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Cislo polozky: 075896/2024
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Podle stavu ke dni: 2.10.2024 Vyhotoveno: Ve Velaticich 29.10.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Predmétem ocenéni jsou nemovité veéci ve vlastnictvi spolecnosti ExpressBuild s.r.0., a to pozemky
parc.¢. St. 184/1, soucasti je stavba rod. rekreace ¢.e. 1353, parc.¢. 567/1, parc.C. 567/2, parc.C. 568,
parc.¢. 570/1, parc.¢. 570/2, parc.c. 570/5, vSe vetné soucasti a ptislusenstvi v k.u. Hrani¢na nad
Nisou, obec Janov nad Nisou, okres Jablonec nad Nisou.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené / trzni hodnoté téchto nemovitych véci pro
potfeby zpenézeni majetkové podstaty dluznika v rdmci insolvencniho fizeni, a to k datu provedeni
mistniho Setfeni.

*pozn.: movity majetek tvorici vybaveni staveb neni predmétem tohoto ocenéni a neni tudiz, soucdsti
vysledné ceny.*

Objednatel nepozaduje, aby soucasti ocenéni bylo i uréeni ceny zjisténé dle § 1c, vyhl.c. 434/2023
Sb..

1.2. Uéel znaleckého posudku

Urceni hodnoty nemovitého majetku pro potfeby zpenéZeni majetkové podstaty dluznika v ramci
insolven¢niho fizeni sp.zn. KSLB 76 INS 7018/2024 .

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku
Zadavatel ptedal znalci veskeré potfebné podklady a informace pro vypracovani znaleckého posudku.

Zadavatelem nebyly znalci sdéleny Zadné dalsi zavazné skuteCnosti majici vliv na pfesnost zavéru
tohoto posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 2.10.2024 za pfitomnosti pana Zdeiikka Boumy
(zmocnénec jednatele spole¢nosti Express Build s.r.o.).



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat

Pro vyhotoveni znaleckého posudku zpracovatel vyuzil nize uvedené podklady (zdroje dat), které
jsou potiebné pro stanoveni vysledné obvyklé ceny / trzni hodnoty nemovitych véci. Zpracovatel
aplikoval zakladni zasady podporujici objektivitu ocenéni, nezavislost znalce a transparentnost
pouzitych postupd.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

a)
b)
c)

d)
e)

a)
b)
©)

d)

g)
h)

Informace ziskané nahlizenim do KN (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/)

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 1046 k.u. Hrani¢na nad Nisou ze dne 14.8.2024.

Kopie  snimku z  katastrdlni mapy pro k. Hranicnd nad  Nisou

(https://nahlizenidokn.cuzk.cz/).

Informace poskytnuté panem Zdefikem Boumem na mistnim Setfeni.

Informace a podklady poskytnuté panem Vladimirem Krausem (Magistrat mésta Jablonec nad

Nisou, odd¢leni stavebni tfad, odbor stavebni a zivotniho prostiedi, e-mail:

kraus(@mestojablonec.cz

- Rozhodnuti o pfipustnosti stavby ¢.j.: Vyst/222/1957, vydané Odborem pro vystavbu rady
ONV v Jablonci n.Nisou dne 8.6.1957, kterym byl schvéaleno provedeni stavebnich zmén v
domé ¢.p. 160 Janové-Hrani¢né pro ucely zavodni rekreace pracovniktl lid. druzstva
DRUPOL, Praha.

- Fotografie exteriéru staveb potizena v roce 1957.

- Vykresovéa dokumentace se zakreslenim stavajiciho stavu (ptidorysy podlazi 1., 2., 3. a fez),
akce: T & K, KARTONAZKA, Janovska 40, Jablonec nad Nisou - PROVOZOVNA
HRANICNA N. NISOU, pozemek parc.C. 570/1 - S184, kreslil: L. Kruti§, datum:
19.11.1991.

- Kolaudaéni rozhodnuti &.j. V¥st.2064/94/Sou, vydané MU v Jablonci nad Nisou, odbor
vystavby a uzemniho planovani, dne 21.12.1994 (nabyti pravni moci dne 29.12.1994),
kterym se povoluje uzivani piistavby skladu kartonti na stavebni parcele €. ¢. 184, ostat.
kom. 814/1, pastvina 570/2, zahrada 570/1 v k.. Hrani¢nd v obci Janov nad Nisou.

- Vyzva k doplnéni zadosti o dodatecné povoleni stavby (opérné zdi, venkovniho schodiste a
pfistupové komunikace u objektu ¢.e. 1353), €.j.: 84269/2003, kterou vydal Magistrat mésta
Jablonec nad Nisou odbor stavebni a zivotniho prostfedi, stavebni ufad dne 6.10.2023
(nabyti pravni moci dne 28.10.2023).

Fotodokumentace potfizena pii mistnim Setfeni.

Poznamky a nacrty, vyhotovené znalcem v prib¢hu mistniho Setfeni.

Informace a sdéleni ziskand z mistnich realitnich kancelafi a internetového serveru

www.sreality.cz.

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni, ziskané dalkovym piistupem

(https://katastr.cuzk.cz).

Udaje o dosazenych cendch nemovitosti z odbornych serverti (https://profi.valuo.cz/,

https://www.cenovamapa.cz/).

Mapa obce Janov nad Nisou a okoli (https://mapy.cz/).

Uzemni plan obce Janov nad Nisou (https://www.janov-n-n.cz/cz/obecni-urad/uzemni-

plan.html ).

Informace z Povodiiového informacéniho systému (https://webmap.dppcr.cz/).
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® BRADAC, Albert. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.

PRAVNI PREDPISY

® Zikon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékoni ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢.
340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a vyhlasky
MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb.,
¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb. a €. 434/2023 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zédkona ¢. 151/1997
Sb..

® Zikon €. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik

® Mezinarodni ocenovaci standardy IVSC (edice 2020).

® Standardy pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-
VSE, navrh, 2011, 2014).

® Znalecké standardy USI VUT v Brné.

® Znalecké standardy AZO POSN Morava.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zpracovatel prohlaSuje, Ze toto ocenéni nemovitych véci bylo vypracovano v souladu s nésledujicimi
ptedpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlediiuje vSechny jemu zndmé skutecnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

b) Zpracovatel povazuje data ziskand z katastru nemovitosti za vérohodna (jedna se o vetejny
seznam), obdobné¢ 1 data z aplikaci tietich stran, protoze nemaji zajem a vliv v dané véci.

c) Zpracovatel neruc¢i za predloZzené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladii a nepravdivych informaci.

d) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané zklientem piedloZzenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a iplnosti
ovétovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovéani a
neodpovida za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po pfedani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho piipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro tcely insolven¢niho fizeni.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Pojem cena (Price) je vyraz pouZivany pro poZzadovanou, nabizenou nebo jiZ realizovanou ¢astku za
zbozi ¢i sluzby. Je to historicky fakt, bud’ vetejné znamy, nebo udrzovany v tajnosti. Z divodu
finan¢nich moznosti, motivace nebo zajml daného kupujiciho a prodavajiciho mize nebo nemusi mit
cena vztah k hodnoté. Cena je obecnym udajem o relativni hodnoté pfifazené danému zbozi ¢i sluzbé
pii konkrétni transakci. Cena je objektivni uda;.

Hodnota (Value) je ekonomickym pojmem vyjadiujicim penézni vztah mezi zboZim popft. sluzbou
ur¢enym k prodeji a t€émi kdo je prodéavaji nebo nakupuji. Hodnota neni skutecnosti, ale pouze
odhadem ceny konkrétniho zboZi nebo sluzby na daném trhu ke konkrétnimu datu. Ekonomicky
pojem hodnoty odrazi hledisko uzitku, kterého dosahuje vlastnik zboZi nebo sluzby k datu, ke
kterému je hodnota stanovena. Hodnota je subjektivni tidaj.

V Ceské republice existuji cenové piedpisy, kterymi jsou zakon &. 526/1990 Sb., o cenach (dale jen
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,.zakon o cenach®), jeho provadéci vyhlaska, zakon &. 265/1991 Sb., o piisobnosti organti CR v oblasti
cen. Podle ustanoveni § 10 zédkona o cenach stanovi cenové organy cenovym rozhodnutim zbozi
podléhajici cenové regulaci. Cenové rozhodnuti nabyva platnosti dnem uvetejnéni v piislusném
véstniku a ucinnosti nabyvda dnem stanovenym v cenovém rozhodnuti, nejdiive vSak dnem
uvetejnéni. Jejich vydani vyhlaSuji ve Sbirce zakont.

Ocenovani majetku upravuje zédkon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zékonl (od 1.1.2021 zména ¢. 237/2020 Sb.) a jeho provadéci vyhlaska, ktera urCuje podrobnosti
ocenéni. Od 1. 1. 2023 je ucinna vyhlaska ¢. 337/2022 Sb. Provadéci vyhlaska je zpravidla

kazdoro¢né novelizovana z diivodu nezbytnosti aktualizace zakladnich cen a koeficienti zmény cen
staveb, které jsou ve své podstaté koeficienty zohlediujicimi inflaci.

Definici obvyklé ceny mizeme najit ve dvou zakonech:

a) Zakon o cenach popisuje cenu jako penézni ¢astku, ktera je sjednana pii nakupu a prodeji podle
ustanoveni § 2 az 13, ve které jsou promitnuty zalezitosti jako hospodarska soutéz a regulace cen,
nebo je urcena podle zvlastniho ptredpisu k jinym ucelim nez k prodeji. Obvyklou cenu definuje
pouze pro ucely posouzeni hospodatské soutéze a hospodaiského postaveni v ustanoveni § 2 odst. 6
od roku 2009.

Obvyklou cenou pro ucely tohoto zakona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zbozi volné sjednavand mezi prodavajicimi a
kupujicimi, ktefi jsou na sob& navzdjem ekonomicky, kapitalové nebo personalné nezavisli na daném
trhu, ktery neni ohrozen u¢inky omezeni hospodaiské soutéze.

Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, ur¢i se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti
vyhodnéjsiho hospodarského postaveni, kalkulaénim propoctem ekonomicky opravnénych nékladii a
priméteného zisku.

b) zakon €. 237/2020 Sb. (aktualni znéni zak.¢. 151/1997 Sb.) o ocenovani majetku. Obvykla cena
se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfti prodejich stejného, popiipade
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do
jeji vyse se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

V _oduvodnénvych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urdit, ocetiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnota

Dle zakona ¢. 237/2020 Sb., (aktualni znéni zak. ¢. 151/1997 Sb.) o ocenovani majetku - se pro ucely
tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mely byt majetek nebo sluzba sménény ke
dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy kazda ze stran
jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona
rozumi, Ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a
jednaji vzajemné nezavisle.

Z odborného pohledu znalce tyto vvSe uvedené zikony nemaji ploSnou piisobnost na vSechny
pripady ocefovani majetku a sluZzeb, a tedy je mozné z téchto pramenii vychdzet spiSe

podpurné. Dale je zakladni terminologie z oblasti ocenovani zakotvena v mezinarodnich
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ocenovacich standardech (IVSC), Standardech pro ocefiovani nemovitosti trzni hoc}notou v
Ceské republice (S1A ON-110M-VSE. navrh, 2011.2014), Znaleckvch standardech USI VUT
v Brné a Znaleckych standardech AZO POSN Morava.

Trzni hodnota (Market Value, pojem pouzivany v EU, n¢kdy Fair Market Value, pouzivany zejména
v USA) je mezinarodnimi ocenovacimi standardy IVSC definovana jako:

Odhadnuta castka, za kterou by mél byt majetek smeénén k datu oceneni mezi dobrovolnym
prodavajicim a dobrovolnym kupujicim pri transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery po
nalezitem marketingovém obdobi, ve které by obé strany jednaly informovane, rozumné a bez natlaku.

"Odhadnuta castka..." predstavuje cenu vyjadienou v penézich (obvykle v mistni mén¢), ktera by
byla zaplacena za aktivum v nezavislé trzni transakci. Trzni hodnota je méfena jako
nejpravdépodobnéjsi cena rozumné dostupna na trhu k datu ocenéni v souladu s definici trzni
hodnoty. Je to nejlepsi rozumné dostupna cena pro prodavajiciho a nejvyhodné;jsi rozumné dostupna
cena pro kupujiciho. Tento odhad piedevsim vylucuje odhad ceny zvySené nebo snizené zvlastnimi
faktory nebo okolnostmi, jako je atypické financovani, prodej a dohoda o zpétném prondjmu, zvlastni
hlediska nebo vyhody poskytované nékym, kdo je s prodejem spojen, nebo jakykoli prvek zvlastni
hodnoty.

"... majetek mél byt sménén..." odrazi skutecnost, ze hodnota majetku je odhadnuta ¢éastka, nikoli
pfedem urcend Castka nebo skutecnd prodejni cena. Je to cena, za kterou trh ocekava, ze by byla
provedena transakce ke dni ocenéni pro splnéni vSech ostatnich ¢asti definice trzni hodnoty.

"... k datu ocenéni..."” vyzaduje, aby odhad trzni hodnoty byl ¢asové omezen. Protoze se trhy a trzni
podminky mohou zménit, odhadnutd hodnota miize byt v jiné dobé nespravna nebo nevhodna.
Ocenéni bude odrazet aktualni trzni stav a podminky existujici ke skutenému datu ocenéni. Definice
také predpoklada soucasnou sménu a provedeni prodeje bez jakychkoli cenovych variant, které by
n¢kdy mohly byt provadény.

"... mezi dobrovolnym kupujicim..." odkazuje na toho, kdo je motivovan, ale ne nucen ke koupi.
Tento kupujici neni ani pfili§ dychtivy ani nucen kupovat za kazdou cenu. Tento kupujici je také ten,
kdo kupuje podle situace na soucasném trhu a podle aktudlnich trznich ofekavani, a ne podle
imaginarniho nebo hypotetického trhu, u které¢ho nelze prokazat nebo ptredpokladat, Ze existuje.
Ptipadny kupujici by nemél nezaplatit vyssi cenu, neZ jakou pozaduje trh. Soucasny vlastnik majetku
je zahrnut mezi ty, ktefi tvofi "trh". Odhadce nebo znalec nesmi udélat nerealistické predpoklady
ohledné trznich podminek ani pfedpokladat Groven trzni hodnoty vyssi, neZ jaka je rozumné dostupna.

"... dobrovolny prodavajici..."" neni ani piili§ dychtivy ani neni nucen k prodeji za jakoukoli cenu,
ani neni pfipraven nabizet za cenu, kterd neptichdzi na soucasném trhu rozumné v tvahu. Dobrovolny
prodavajici je motivovan k prodeji majetku na trhu za nejlepsi cenu dosazitelnou na (otevieném) trhu
po nalezitém marketingu, at’ uz je tato cena jakakoli. Skutecnd situace stavajiciho vlastnika dané¢ho
aktiva neni soucasti t€chto vah, protoze "dobrovolny prodavajici" je hypoteticky vlastnik.

"... v nezavislé transakci..."" je transakce mezi stranami, které nemaji mezi sebou blizké nebo zvlastni
vztahy (napf. matefska a dcefina spolecnost nebo vlastnik a najemce), které by mohly zptsobit, ze by
cena nebyla pro trh typicka nebo by byla zvySena v diisledku prvku zvlastni hodnoty. Transakce za
trzni hodnotu se pfedpokldda mezi nesouvisejicimi stranami, z nichz si kazda poc¢ina nezavisle.

"... po ndleZitém marketingovém obdobi..."" znamend, ze by majetek mél byt na trhu vystaven

nejvhodnéj$im zpiisobem tak, aby za néj byla ziskana nejlepsi cena rozumné ptichazejici v ivahu pii
splnéni definice trzni hodnoty. Délka doby vystaveni se mlize ménit v zavislosti na podminkéch trhu,
ale musi byt vzdy dostatecnd k tomu, aby majetek mohl byt zaznamenan odpovidajicim poctem
potencialnich kupujicich.

"... pFi které kaida strana jedna informované a racionadlné...” predpoklada, ze jak dobrovolny
kupujici tak dobrovolny prodavajici jsou rozumné informovani o podstaté¢ a charakteristikach
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majetku, jeho skute¢ném a potencialnim vyuziti a stavu trhu k datu ocenéni. Dale se ptredpoklada, ze
kazdy jedna s touto znalosti a rozumné ve vlastnim z&jmu a usiluje o nejlepsi cenu pro svoji pozici v
transakci. Rozumnost je dana vztahem ke stavu trhu k datu ocenéni a ne vyhodami vzniklymi tak, ze
kdyz prodavajici proda majetek na trhu s klesajicimi cenami za cenu, kterd je nizsi nez predchozi
trzni cena. V takovychto pfipadech, tak jak je tomu v ostatnich situacich prodeju a koupi na trzich s
meénicimi se cenami, bude rozumny kupujici nebo prodavajici reagovat podle nejlepSich trznich
informaci k danému datu.

"... a bez natlaku ..." stanovuje, Ze kazda strana je motivovana k podniknuti transakce, ale ani jedna
neni nadmérné nucena ji uskutecnit.

Trzni hodnota je chépana jako hodnota majetku bez zahrnuti naklad prodeje nebo koupé a bez
kompenzace za souvisejici dan¢.

Predpoklad

Trzni hodnota obsahuje zdkladni ptedpoklad nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti majetku. Nejvyssi a
nejlepSi vyuziti majetku (Highest and Best Use) je takové wvyuZiti ze vSech piiméfené
pravdépodobnych a zakonem povolenych vyuziti, které bylo oznaceno jako fyzicky mozné, nalezité
opravnéné, financné¢ uskutecnitelné a jehoz vysledkem je nejvyssi trzni hodnota ocenovanych aktiv.

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti musi splilovat tyto Ctyfti kritéria:
dodrzeni pravnich predpist,

fyzicka realizovatelnost,

finan¢ni proveditelnost,

maximalni ziskovost.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které¢ jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zptsob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén 1 t€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto oceflovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizend o piiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "Casové hodnoty pencéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize piedstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v neddvné
minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
Zjisténa cena
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Ocenéni podle Vyhlasky MF ¢&. 434/2023 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona .
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nekterych zakonii (zdkon o ocenovani majetku), ve
znéni zékona €. 303/2013 Sb. a zdkona ¢. 237/2020 Sb..

Pouzité zkratky

Nize jsou vedeny vyznamné zkratky, se kterymi se Ize setkat v predkladaném znaleckém posudku.
Pokud se v textu nachazeji 1 jiné mén¢ Casté zkratky, tak tyto jsou prubézné v textu definovany a to
v misté jejich prvniho vyskytu. Déle jsou v ocenéni pouzivany bé€zné zkratky mény a vymer,
identifikacniho ¢isla apod.

VB — vécné bifemeno

KN - katastr nemovitosti

KP — katastralni pracovisté

KM - katastralni mapa

k.u. — katastralni zemi

¢.p. — Cislo popisné

¢.e. — Cislo evidencni

parc.¢. — parcelni ¢islo

UP — tzemni plan

GP — geometricky plan

LV - list vlastnictvi

CR — Ceska republika

NOZ - novy obcansky zakonik, zakon ¢. 89/2012 Sb.
NS — ngjemni smlouva

AB - administrativni budova

PD — projektova dokumentace

IS — inzenyrskeé sité

THU - technicko-hospodaiské ukazatele (rozpoctoveé ukazatele)

ONV - okresni narodni vybor



3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Na zakladé zadani byla nejprve provedena prohlidka predmétnych nemovitych véci se zamétenim a
provedenim fotodokumentace. Nasledovalo samotné zpracovani, kdy ve vlastni databazi, v databézi
realizovanych prodeji spolupracujicich znalcti, z informaci o prodejich ze serveru
https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/, informaci o kupnich cenach ze sbirky listin a z
realitnich serveri byly vyhledany srovnatelné nemovité véci, pouzité pro urceni vysledné ceny.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Pti zpracovani dat pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku bylo postupovano podle metodickych
pfistupi ve smyslu Mezindrodnich ocenovacich standardi IVSC (edice 2020), dale ve smyslu
Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh,
2011, 2014), dale dle Znaleckych standardtt USI VUT v Brné a Znaleckych standardia AZO POSN
Morava.

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodatilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitych véci v adekvatnim casovém obdobi a v dostateéném mnozZstvi
zajistujicim vérohodnost vypoctu. Z tohoto diivodu byla jako hodnota nemovitych véci uréena trzni
hodnota s pouzitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho
nebo kupujictho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojena snemovitou véci byla standardné
vyhodnocena. Pro ocenéni trzni hodnotou je pouzita metoda vécna a porovnavaci. Vynosova metoda
vzhledem k technickému stavu, ktery v souasném stavu neumoziuje plnou pronajimatelnost vsech
stavebnich objektil, nebyla pouZita.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Liberecky, okres Jablonec nad Nisou, obec Janov nad Nisou,
k.4. Hrani¢na nad Nisou
Adresa nemovité véci: ¢.e. 1353, 468 11 Janov nad Nisou

Vlastnické a evidencni udaje
ExpressBuild s.r.o., Hanychovska 832/37, 460 07 Liberec, LV: 1046, podil 1/ 1

Dokumentace a skute¢nost

Uplna a spolehliva dokumentace nebyla piedloZena, proto zpracovatel v den technické prohlidky
nemovitost zaméfil laserovym méfidlem Leica DISTO A3, provedl technickou fotodokumentaci a

popisy.

Mistopis

Obec Janov nad Nisou se nachazi v Libereckém kraji, cca 5 km severné od mésta Jablonec nad Nisou,
cca 7 km vychodné od meésta Liberec a cca 10 km severozapadné od mésta Tanvald. Obci protéka
ficka Bila Nisa. Casti obce Janov nad Nisou jsou Hrabétice, Hrani¢nd, Lou¢na nad Nisou. jedna se o
obec se stfedné rozvinutou infrastrukturou a se stfedné rozsifenou nabidkou obcanského vybaveni
(OU, posta, MS, ZS, prodejny, restaurace, sportovisté). Rozsitena / kompletni nabidka ob&anského
vybaveni je dostupna ve vySe zminénych méstech. Dopravni obsluznost obce je zajisténa autobusy.
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Ocenovana nemovitost je situovand v ¢asti Hrani¢na ¢.e. 1353 pfi vedlejsi zpevnéné komunikaci ve
vzdalenosti cca 2 km jihozapadnim smérem od centra obce, a to jako samostatné stojici objekt mimo
souvisle zastavénou cast. Okoli zastavbu tvoii objekty pro lehkou vyrobu a objekty pro rekreaci.

Yoraflne
(5]

Luéary
nad Nisou

[ W

b1

e -
i e i
-
o
L L3
h N By ek A Maeecr

ik M

Ptistupova komunikace na parc.¢. 814/1 je ve vlastnictvi Obce Janov nad Nisou. Autobusova zastavka

je ve vzdalenosti cca 360 m od nemovitosti.

Celkovy popis nemovité véci

Pozemky:
Parc.¢. St. 184/1

Parcelni &islo:
Obec:

Katastralni dzemi:
Cislo LV:

Vyméra [mZ]:

Typ parcely:
Mapowy list:
Uréeni vyméry:

Druh pozemku:

st. 184/1%7

Janov nad Nisou [563595] ¢

Hrani¢na nad Nisou [656992]

1046

409

Parcela katastru nemovitosti
DM

Ze soufadnic v 5-JTSK

zastavéna plocha a nadvorf

Svazity pozemek s vychodni orientaci nepravidelného tvaru. Soucasti pozemku jsou dva stavebni
objekty (pracovné oznaeny A, B). Nezastavénd ¢ast mezi objekty je vyuZivana jako pfistupova a
manipulacni plocha na které jsou postavené¢ venkovni upravy (opérné zidky, venkovni schody,
zpevnéné plochy, septik, pfipojky IS). Na vychodni strané€ pozemek sousedi s pfistupovou zpevnénou

komunikaci.

Dle tizemniho planu obce lezi pozemek ve stabilizované stavebni plose vyroby a skladovani VS

Parc.¢. 570/1

Parcelni &islo:
Obec:

Katastralni dzemi:
Cislo LV:

Vyméra [mZ]:
Typ parcely:
Mapowy list:
Uréeni vyméry:

Druh pozemku:

570/

Janov nad Nisou [563595]C7

Hrani¢na nad Nisou [656992]

1046

2510

Parcela katastru nemovitosti

|
L

DKM

Ze soufadnic v S-JTSK O [20 4060 0100
[/
zahrada

Svazity pozemek s vychodni orientaci pfiblizn¢ lichobéZnikového tvaru, ktery je vyuzivan se
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stavbami v jednotném funkénim celku jako neoplocend zahrada s ¢astecné do roviny srovnanym
terénem. Cast pozemku je zastavéna stavebnim objektem B. V mensi mife jsou na pozemku
postavené 1 venkovni tpravy (operné zidky, zpevnéné plochy). Pies vychodni ¢ast pozemku vede dle
sdé€leni ptipojka plynu k objektu A, a to z regulacni stanice na pozemku jin¢ho vlastnika parc.¢. 542,
k.0. Hrani¢nd nad Nisou.

Pozemek parc.¢. 570/1 je zatizen vécnym bfemenem uloZeni plynového potrubi veetné prava strpét a
zdrzet se urcitych omezeni v ochranném a bezpecnostnim pasmu v rozsahu dle geom. pl. zak. ¢. 388-
03090/2003.

*Pozn.: smlouva o zrizeni VB ani geometricky plan nebyl zpracovateli predlozen. Dle sdéleni pana
Bouma a dle Uzemniho planu (Vykres technické infrastruktury) probiha pres severni okrajovou cast
pozemku podzemni vedeni plynu (VTL).

Dle uzemniho planu obce lezi cca jizni polovina pozemku ve stabilizované stavebni plose vyroby a
skladovani VS.

Parc.¢. 567/1

Parcelni éislo: S5e7ME

Obec: Janov nad Nisou [563595]

Katastralni dzemi: Hraniéna nad Nisou [656992]
Cislo LV: 1046

Vyméra [m2]: 359

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: DEM

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozemku: trvaly travni porost

Parc.¢. 567/2

Parcelni éislo: 567200

Obec: Janov nad Nisou [563595] ¢

Katastralni dzemi: Hraniéna nad Nisou [656992]
Cislo LV: 1046

Vyméra [m’]: 879

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: DEM

UrZeni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozemku: trvaly travni porost

Parc.¢. 568

Parcelni &islo: 568

Obec: Janov nad Nisou [563595]%7

Katastralni uzemi: Hraniéna nad Misou [656992]
Cislo LV: 1046

Vyméra [m2]: 3687

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urgeni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozemku: trvaly travni porost

Pozemky jsou situované mezi ptistupovou komunikaci a korytem vodniho toku Bil4 Nisa. Na svém
zapadnim okraji (podél komunikace) jsou pozemky prudce svazité s vychodni orientaci. Vychodni
¢ast pozemkl smérem k vodnimu toku je rovinatd. Soucasti prevazné plochy pozemk jsou naletové
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porosty bez provadéné udrzby. Pozemky lezi v zaplavovém uzemi Q100, mal

1 v zaplavovém uzemi Q20.

Dle uzemniho planu obce se jednd o nezastavitelné pozemky ve stabilizované ploSe smiSené

nezastavéného uzemi - NS.

Parc.¢. 570/2

Parcelni &islo:
Obec:

Katastralni dzemi:
Cislo LV:

Vyméra [mZ]:

Typ parcely:
Mapovy list:
UrZeni vyméry:

Druh pozemku:

Parc.¢. 570/5

Parcelni &islo:
Obec:

Katastralni dzemi:
Cislo LV:

Vyméra [mZ]:

Typ parcely:
Mapovy list:
Ur&eni vyméry:

Druh pozemku:

570/2%

Janov nad Nisou [563595]c7

Hraniéna nad Nisou [656992]

1046

2103

Parcela katastru nemovitosti
DM

Ze soufadnic v 5-JTSK

trvaly travni porost

570/501

Janov nad Nisou [563595]C7

Hraniéna nad Nisou [656992]

1046

1677

Parcela katastru nemovitosti
DM

Ze soufadnic v 5-JTSK

trvaly travni porost

t vychodniho okraje

Pozemky jsou situované zapadné a jizn€ od zahrady parc.c. 570/1. Jednd se o svazité pozemky s
vychodni orientaci. Soucasti pfevazné plochy pozemkl jsou naletové porosty bez provadéné
udrzby. Na vychodni ¢asti parc.€. 570/2 jsou provedeny terénni upravy - piijezdova plocha s
nezpevnénym povrchem s napojenim na vefejnou komunikaci.

Dle tizemniho pldnu obce se jednd o nezastavitelné pozemky ve stabilizované ploSe smiSené
nezastavéného izemi - NS.

Pozemky parc.¢. 570/2, 570/5 jsou zatizen vécnym bfemenem uloZeni plynového potrubi vcetné
prava strpét a zdrZet se ur€itych omezeni v ochranném a bezpec¢nostnim pasmu v rozsahu dle geom.
pl. zak. ¢. 388-03090/2003.

*Pozn.: smlouva o zrizeni VB ani geometricky plan nebyl zpracovateli predlozZen. Dle sdéleni pana
Bouma a dle Uzemniho planu (Vykres technické infrastruktury) probiha pres severni okrajovou cast
pozemku podzemni vedeni plynu (VTL).
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Stavby:

*Pozn.: dle evidovaného stavu v katastru nemovitosti je soucdasti pozemku parc.c. St. 184/1 stavba
pro rod.rekreaci C.e. 1353. Ve skutecnosti jsou na pozemku postaveny dvé stavby s charakterem
stavby hlavni. Dle zjisténych informaci stavebni uiad neeviduje Zadné dokumenty, ke které stavbé
¢.e. naleZi. Pro pirehlednost jsou stavby pracovné oznaceny jako Objekt A v jiZni Casti pozemku a
Objekt B v severozdapadni ¢dasti pozemku (viz. situace).

- N\

r

I
967/2

Situace se zakresem jednotlivych objektii
Objekt A

Stavba je soucasti parc.¢. St. 184/1 a ¢astecné stoji na pozemku jiného vlastnika parc.¢. St. 184/2 (3
m?; vlastnik: Obec Janov nad Nisou)

*Pozn.: zdkres stavby v katastrdlni mapé neodpovida skutecnému stavu. neni zakreslena prizemni
pristavba na severni strané a vstupni zadveri na zadni (zapadni) strané objektu.

Jednd se o zdény samostatné stojici objekt, ktery ma dvé nadzemni podlazi a Gcelové vyuzivané
podkrovi pod sedlovou sttechou. Objekt je zasazen do svazitého terénu, tzn. Ze zadni ¢ast 1.NP je
zapusténa do pfilehlého pozemku. 2.NP a podkrovi jsou tudiz pfistupné z ptilehlého pozemku na
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zadni stran¢ objektu. Objekt je napojen na vlastni studnu (vodarna v 1.NP) a el. energii. Dle sdéleni
je provedena pouze piiprava na napojeni objektu do septiku. Dale je k objektu provedena ptiprava
napojeni na plyn z objektu B. Ke dni ocenéni je objekt nevyuzivany v zapocaté rekonstrukei.

Dispoziéni feSeni:

1.NP je ptistupné hlavnim vstupem z ulice a obsahuje prostory budouciho - rozestavéného bytu 2+1
(mistnost v severni pfistavbé, vétsi mistnost vpravo od vstupu, vstupni chodbu ve stiedové ¢asti,
mistnost - budouci kuchyn se spizi vlevo od vstupu a plivodni soc. zdzemi s kotelnou, v zadni sttedoveé
Casti je situovand vodarna a schody do patra. K jizni stran€ je provedena ptistavba skladu / garaze s
vraty do ulice.

Fotodokumentace interiéru 1.NP

hid o >

2.NP je ptistupné pies zadveti na zadni stran¢ objektu a nebo po schodech z 1.NP a obsahuje dvé
veEtsi mistnosti po strandch a halu se schodiStém ve sttedoveé ¢asti.

Fotodokumentace interiéru 2.NP




Podkrovi je pristupné po schodisti nebo po venkovni lavce z ptilehlého terénu, ze zadni strany
objektu. Podlazi obsahuje dvé vétsi mistnosti po stranach, mensi mistnost a chodbu se schodistém a
vstupem na lavku ve stiedové Casti.

Fotodokumentace interiéru podkrovi

e,
m 3

Stafi a technicky stav

Ptvodni objekt dle sdéleni postaven kolem roku 1907. V minulosti byl objekt vyuzivan pro lehkou
dilenskou vyrobu. Dle vykresové dokumentace z roku 1991 slouzil objekt pro lehkou vyrobu
kartonovych produktt (1.NP a 2.NP: dilny a sklady, podkrovi: kancelare a sklady). V roce 1994 bylo
Kolauda¢nim rozhodnutim ¢&.j. Vyst.2064/94/Sou povoleno uzivani pfistavby na jizn¢ strané jako
sklad kartoni. Dle sdéleni byl objekt del$i dobu volny nevyuzivany. Kolem roku 2010 byla
pfedchozim vlastnikem zahajena rekonstrukce v 1.NP (vymeéna oken). Sou€asny vlastnik od roku
2021 v rekonstrukei ptizemi pokracoval a ke dni ocenéni byly provedeny nové vchodové dvere,
betonové podlahy v mistnostech, nové rozvody el., vody, odpadl a vytdpéni, nové vnitini omitky.
Chybi dokoncit osazeni vypinact a zasuvek, findlni vrstvy podlah, osadit radiatory a zdroj vytapéni,
ziidit hygienické zazemi (koupenu, WC). Cilem rekonstrukce je vybudovani bytu 2+1 s
prislusenstvim. Dle sd€leni pana Bouma nebyl k rekonstrukci vyzadovan souhlas ptislusného
stavebniho ufadu a neni vypracovana Zadna projektova dokumentace k budoucimu stavu. 2.NP a
podkrovi je v pivodnim zhorSeném stavebné technickém stavu.

Objekt B

Stavba je soucasti parc.C. St. 184/1 a ¢astecné stoji na pozemku parc.¢. 570/1

*Pozn.: zakres stavby v katastralni mapé neodpovida skutecnému stavu. Neni zakreslena prizemni pristavba
na severni strané a celkové (v minulosti provedené) rozsireni stavby na zdpadni a jizni strané.

Jednd se o zdény samostatné stojici objekt, ktery je Castecné podsklepeny, s jednim nadzemnim

podlazim a ucelové vyuzivanym podkrovim pod sedlovou stiechou. Objekt je zasazen do svazitého

terénu, tzn. Ze zadni ¢ast 1.NP je zapusténa do pfilehlého pozemku a podkrovi je ptistupné i z

prilehlého pozemku na jizni strané objektu. Objekt je napojen na studnu (vodarna v 1.NP objektu A),
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el. energii, plyn (z regulacni stanice na parc.C. 542). Splaskova kanalizace je svedena do septiku (3
komory s pfepadem do ptdniho filtru, objem 14 m?). Ke dni ocenéni je objekt vyuzivany panem
Zdetikkem Boumem a jeho rodinou (Zadna ndjemni smlouva nebyla znalci pfedlozena).

Dispozi¢ni feSeni:
1.PP je pfistupné z venkovni strany vstupem na vychodni strané a dispozicné obsahuje mistnost
sklepa a technickou mistnost s plynovym kotlem a zasobnikem TUV.

Fotodokumentace interiéru 1.PP

1.NP je ptistupné hlavnim vstupem na vychodni (uli¢ni) stran¢ a obsahuje zadveti, chodbu se schody
do patra, samostatné¢ WC, koupelnu vybavenou umyvadlem a sprchovym koutem, obyvaci pokoj s
jidelnim koutem a kuchynsky kout.

Fotodokumentace interiéru 1.NP

2/10/2024 12:39n

Podkrovi je ptistupné po schodisti z ptizemi nebo vstupem z prilehlého terénu, z jizni strany objektu.
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Podlazi obsahuje halu se schodistém do ptizemi (s pfipravou instalaci pro event. kuchynskou linku),
samostatné WC, chodbu, koupelnu vybavenou umyvadlem a sprchovym koutem, komoru, pokoj a
loZnici. Z loZnice je ptistupna terasa (stfecha nad ptistavbou jidelny, stavebné nedokoncenad).

Fotodokumentace interiéru Podkrovi

Stafi a technicky stav

Piivodni objekt dle dostupnych podkladt postaveny kolem roku 1907 jako rodinny domek s €.p. 160.
V roce 1957 pozadal tehdejsi vlastnik DRUPOL, Praha o povoleni stavebnich uprav na rekreacni
chatu. Rozhodnutim o pfipustnosti stavby ¢.j.: Vyst/222/1957, vydanym Odborem pro vystavbu rady
ONYV v Jablonci n. Nisou dne 8.6.1957, bylo schvaleno provedeni stavebnich zmén v domé ¢.p. 160
Janoveé-Hranicné pro ucely zavodni rekreace pracovnikii lid. druzstva DRUPOL, Praha. Dalsi
dokumentace prokazujici, zda byla pfestavba dokoncena a zkolaudovana jiz ptislusny stavebni urad
neeviduje. Dalsi rekonstrukce a pfestavba byla zapocata pfedchozim vlastnikem né€kdy kolem roku
2010 (provedena nova stiecha s vikyfi a novou krytinou). Dle sd€leni p. Bouma koupil soucasny
vlastnik nemovitost v rozestavéném stavu hrubé stavby a v letech 2021 az 2022 provedl kompletni
dokonceni rekonstrukce (podlahy, vnitini omitky, venkovni zateplena fasdda, rozvody instalaci,
vytapéni, plastova okna s trojsklem, dvete, vybaveni koupelen a WC). Dle sd€leni pana Bouma nebyl
k rekonstrukci vyZzadovan souhlas pfislusného stavebniho ufadu. Celkovy stavebné technicky stav
objektu je velmi dobry.
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Soucasti a prisluSenstvi:

Jedna se o venkovni upravy standardniho rozsahu (opérné zidky, venkovni schody, zpevnéné plochy,
septik, ptipojky IS-el. voda z vodarny v objektu A, plynova piipojka) na parc.c. St. 184/1 a parc.C.
570/1. Dale terénni tipravy (pfistupova plocha) na parc.¢. 570/1, 570/2.

Fotodokumentace venkovnich uprav

Venkovni upravy maji vzhledem ke svému rozsahu jen doplitkovou funkci k oceiiovanému objektu.
Stavebné technicky stav piisluSenstvi je velmi dobry, ale n€které nejsou plné stavebné dokoncené.

Soucasti pozemk jsou naletové porosty, bez vlivu na vyslednou cenu.

Pro cely ocenéni neni cena soucasti a piisluSenstvi samostatné vyjadfovana, je pouze zohlednéna
v navrzené vysledné cené.

*Pozn.: spolecnost ExpressBuild s.r.o., ICO: 04670787 podala na pvislusny stavebni viiad Zddost o
dodatecné povoleni stavby - opérné zdi, venkovniho schodisté a pristupové komunikace (u objektu
¢.e. 1353) na pozemcich parc.c. st. 184/1, parc.¢.570/1, 570/2 v k.u. Hranicna nad Nisou.

Dne 6.10.2023 zaslal Magistrat mésta Jablonec nad Nisou odbor stavebni a Zivotniho prostredi,
stavebni urad Vyzvu spolecnosti ExpressBuild s.r.o. k doplnéni Zadosti o dodatecné povoleni stavby
(opérné zdi, venkovniho schodisté a pristupové komunikace u objektu c.e. 1353), ¢.j.: 84269/2003
(nabyti pravni moci dne 28.10.2023) s terminem pro doplnéni podkladut do 30.4.2024.

Ke dni oceneéni nebyly dle sdéleni pracovnika stavebniho uradu pana Krause podklady dopinény, tzn.
Ze veSkeré vySe popsané stavby a terénni upravy byly provedeny bez souhlasu prislusného stavebniho
uradu.
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Uzemni plan obce Janov nad Nisou
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Zdroj: https://www.janov-n-n.cz/cz/obecni-urad/uzemni-plan. html

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:
ANO Nemovitd véc neni fadn€ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén pitimo z vefejné komunikace
Komentai:

- Zdkres staveb v katastralni mapé neodpovida skutecnému stavu (viz. text vyse)

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém tizemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném tizemi
Komentai:

- pozemky parc.c. 567/1, 567/2, 568 v zaplavové oblasti Q100
- rozsdhlé chranené vuzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Vécna bifemena neovliviiujici obvyklou cenu (napf. pfipojky inZenyrskych siti)
ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce
ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni
Komentaf:
Na LV ¢. 1046 k.u. Hranicna nad Nisou jsou uvedena nasledujici omezeni viastnického prava
vécnym pravem, poznamky a dalsi obdobné udaje:
o JVecné bremeno k pozemkiim parc.c. 570/1, 570/2, 570/5
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o Vécné bfemenc (podle listiny)
uloZeni plynového potrubi wvéetné prava strpét a zdrZet se uréitych omezeni v ochranném
a bezpedénostnim pasmu v rozsahu geom.pl.zak.é&.388-03090/2003
Oprdvnéni pro

GasNet, s.r.o., Klisska 940/96, Klise, 40001 Usti nad
Labem, RC/ICO: 27295567

Povinnost k
Parcela: 570/1, Parcela: 570/2, Parcela: 570/5

Listina Smlouva o zFizeni vécného bfemene - dplatna =ze dne 03.10.2003. Prawvni uéinky
vkladu prava ke dni 04.11.2003.
v-3536/2003-504
Listina Souhlasné prohlaZeni o wvzniku prava ze zakona &. 458/2000 Sb. § 5%9a (pfechod
wvécnych bfemen) ze dne 22.12.2006.
z-39/2007-504

Porfadi k datu podle pravnl qdpravy uc¢inne v dobe vzniku prava

e Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekucniho radu
Zastavni pravo smluvni
Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
Prohlasent konkursu podle insolvencniho zakona - ExpressBuild s.r.o.
Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. I insolvencniho zakona) - ExpressBuild s.r.o.
Zahdjeni exekuce - ExpressBuild s.r.o.
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

o Zavazek nezajistit zast. pr. ve vwhodnéjsim poradi novy dluh
Vzhledem ke skutecnosti, Ze je podzemni vedeni VTL uloZeno v okrajovych cdstech nestavebnich
pozemkii, je vySe uvedené veécné bremeno vyhodnoceno bez viivu na vyslednou trzni hodnotu
nemovitosti. Veécna bremena vznikla primo ze zdkonu (vodniho, energetického,
telekomunikacniho apod.), popripadé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz
existenci se nelze presvédcit ze zdpisu z katastru nemovitosti, nebyla zjisténa a ani na né
zpracovatel nebyl Zadnou osobou upozornén.
Shora uvedend omezeni zanikaji nejpozdéji zpenéZenim predmétu prodeje v ramci
insolvencniho Fizeni, pokud nezaniknou nebo jiz nezanikla diive, tudiz neovliviiuji hodnotu
nemovitosti.

Ostatni rizika:

NE Nemovita véc neni pronajimana

ANO Stavby s vyrazné zhorSenym technickym stavem

ANO Stavby dlouhou dobu neuzivané

ANO Stavby dlouhou dobu rozestavéné

Komentar:

- zhorSeny a rozestaveny stav objektu A (viz. text vyse)

- na pozemku parc.c. St. 184/1 jsou postavené dvé hlavni stavby evidované pod jednim c.e. 1353
- nesoulad mezi soucasnym vyuzitim nemovitosti evidovanym v katastru nemovitosti (jako rod.
rekreace) a vyuzitim dle platného uzemniho planu obce (plochy vyroby a skladovani)

- venkovni upravy provedené bez souhlasu stavebniho uradu (viz. text vyse)
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro ocenéni cenou obvyklou se pouziva vyhradné porovnavaci metoda, a to jako statistické
vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané¢ mnozin€ skute¢né realizovanych cen stejného,
popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimoiadnych okolnosti trhu. Mnozina
prvki je stanovena z historickych cen za pfiméieny ¢asovy usek (prodeje jiz prob¢hly).

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodafilo pro porovndni zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitych véci v adekvatnim casovém obdobi a v dostatecném mnozstvi
zajistujicim vérohodnost vypoctu. Z tohoto diivodu byla jako hodnota nemovitych véci uréena trzni
hodnota s pouzitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho
nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojena snemovitou véci byla standardné
vyhodnocena. Pro ocenéni trzni hodnotou je pouzita metoda vécna a porovnavaci. Vynosova metoda
vzhledem k technickému stavu, ktery v sou¢asném stavu neumoziuje plnou pronajimatelnost vsech
staveb, nebyla pouzita.

4.2. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

Definice: Vécna hodnota (téz substancni hodnota, dle pravniho nazvoslovi cena casovd) je
reprodukéni cena véci, snizend o piiméfené opotrebeni, odpovidajici primérmé opotiebené véci
stejného stafi a pfiméfené intenzity uzivani, ve vysledku pak sniZzend o ndklady na opravu vaznych
zavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci.

Vécna hodnota je vypoctena podle THU.

1.1. Objekt A
Uzitna plocha
Nazev UZitna plocha
1.NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

sklad/garéaz 53,00 m? 0,50 26,50 m?

rozestavény byt 2+1 77,00 m? 1,00 77,00 m?

chodba se schody 8,00 m? 1,00 8,00 m?

111,50 m?

2.NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

chodba 16,00 m? 1,00 16,00 m?

zadverti 6,00 m? 1,00 6,00 m?

mistnost 1 39,70 m? 1,00 39,70 m?

mistnost 2 29,00 m? 1,00 29,00 m?

90,70 m?

Podkrovi

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

chodba 15,30 m? 1,00 15,30 m?

mistnost 1 28,60 m? 1,00 28,60 m?

mistnost 2 12,10 m? 1,00 12,10 m?
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mistnost 3 30,30 m? 1,00 30,30 m?
86,30 m?
288,50 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?]  vySka
1.NP 7,95%9,65+14,60%7,85+3,40%3,90 = 204,59  2,99m
2.NP 14,60%7,85+2,20%3,10 = 121,43  324m
Podkrovi 14,60*7,85 = 114,61 2,70 m
440,63 m?
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP (7,95%9,65+14,60%7,85+3,40%3,90)*(2,99) = 611,72
NP 2.NP (14,60%7,85+2,20*3,10)*(3,24) = 393,43
Z  ZastteSeni v¢. podkrovi (14,60*7,85)*(0,70+4,20/2) = 320,91
Obestaveény prostor - celkem: 1326,06 m?
Konstrukce Popis
1. Zaklady pravdépodobné betonové
2. Zdivo cihelné v tl. 30 - 70 cm
3. Stropy tramové s rovnym podhledem
4. Stfecha dfevény krov, sedlové stfecha
5. Krytina osinkocementové Sablony
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech
7. Vnitini omitky dvouvrstvé vapenné omitky
8. Fasadni omitky vapenna Stukova
9. Vngjsi obklady chybi
10. Vnitini obklady 1.NP -béZny keramicky obklad
10. Vnitini obklady 2.NP, podkrovi - chybi
11. Schody kovové
12. Dvete hladké plné nebo prosklené
13. Okna 1.NP-plastova, zbytek dfevéna kastlova
14. Podlahy obytnych mistnosti beton, prkna
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba, beton
16. Vytapeéni 1.NP - teplovodni / bez osazenych radiatorti a zdroje
16. Vytapéni 2.NP, podkrovi - chybi
17. Elektroinstalace svételna, tfifazova
18. Bleskosvod ano
19. Rozvod vody 1.NP - teplé i studena voda v plastu
19. Rozvod vody zbytek chybi
20. Zdroj teplé vody 2.NP, podkrovi - chybi
21. Instalace plynu chybi
22. Kanalizace 1.NP - nové odpady, bez napojeni na septik
22. Kanalizace 2.NP, podkrovi - chybi
23. Vybaveni kuchyné chybi
24. Vnitini vybaveni chybi
25. Zéachod 1.NP - ptivodni WC
25. Zéachod 2.NP, podkrovi - chybi
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| 26. Ostatni

chybi

Jednotkova cena
Mnozstvi
Reproduk¢ni cena

7500 K¢&/m®
1 326,06 m®

9945 450 K¢
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Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady 7,10 706 127 706 127 9,06
2. Zdivo 22,30 2217 835 2217 835 28,46
3. Stropy 8,40 835418 835418 10,72
4. Strecha 5,20 517 163 517 163 6,64
5. Krytina 3,20 318 254 318 254 4,08
6. Klempiiské konstrukce 0,80 79 564 79 564 1,02
7. Vnitini omitky 6,20 616 618 616 618 7,91
8. Fasadni omitky 3,10 308 309 308 309 3,96
9. Vn¢;jsi obklady 0,40 39 782 0 0,00
10. Vnitini obklady 2,30 228 745 68 624 0,88
10. Vnitini obklady 2,30 228 745 0 0,00
11. Schody 2,40 238 691 238 691 3,06
12. Dvete 3,30 328 200 328 200 4,21
13. Okna 5,20 517 163 517 163 6,64
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 218 800 218 800 2,81
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,10 109 400 109 400 1,40
16. Vytapéni 4,40 437 600 87 520 1,12
16. Vytapeni 4,40 437 600 0 0,00
17. Elektroinstalace 4,10 407 763 407 763 5,23
18. Bleskosvod 0,60 59 673 59 673 0,77
19. Rozvod vody 3,00 298 364 89 509 1,15
19. Rozvod vody 3,00 298 364 0 0,00
20. Zdroj teplé vody 1,80 179 018 0 0,00
21. Instalace plynu 0,50 49 727 0 0,00
22. Kanalizace 2,80 278 473 55 695 0,71
22. Kanalizace 2,80 278 473 0 0,00
23. Vybaveni kuchyné 0,50 49 727 0 0,00
24. Vnitini vybaveni 5,10 507 218 0 0,00
25. Zachod 0,40 39 782 11935 0,15
25. Zachod 0,40 39 782 0 0,00
26. Ostatni 3,60 358 036 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 7792 260 K&
MnozZstvi 1 326,06 m*
Zakladni upravend jedn. cena JO) 5 876 K¢/m®

Ocenéni

Zastaveénd plocha (ZP) [m?] 205
Uzitna plocha (UP) [m?] 289
Obestavény prostor (OP) [m’] 1 326,06
Zékladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?) 5876
Rozestavénost % 100,00




Upravena cena (RC) [K&/m?] 5876
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 7791 929
Stari rok 117
Dalsi zivotnost rokli 33
Opotiebeni odbornym odhadem % 68
Vécna hodnota (VH) [K¢&] 2 477 833
1.2. Objekt B
UZitna plocha
Nazev UzZitna plocha
1.PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
technicka mistnost 8,78 m? 0,50 4,39 m?
sklep 20,58 m? 0,50 10,29 m?
14,68 m?
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
zadveri 4,22 m? 1,00 4,22 m?
chodba se schody 11,31 m? 1,00 11,31 m?
WC 1,96 m? 1,00 1,96 m?
koupelna 4,51 m? 1,00 4,51 m?
obyvaci pokoj s jidelnim a 53,68 m? 1,00 53,68 m?
kuch.koutem
75,68 m?
Podkrovi
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
hala se schody 24,30 m? 1,00 24,30 m?
WC 4,22 m? 1,00 4,22 m?
chodba 6,61 m? 1,00 6,61 m?
koupelna 6,78 m? 1,00 6,78 m?
komora 2,50 m? 1,00 2.50 m?
komora 2,50 m? 1,00 2,50 m?
pokoj 19,76 m? 1,00 19,76 m?
loznice 25,92 m? 1,00 25,92 m?
92,59 m?
182,95 m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nizev Zastavéna plocha [m?]  vyska
1.PP 45,00 2,70 m
1.NP 93,00 3,30 m
Podkrovi 116,00 3,00 m
254,00 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)
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Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
PP 1.PP (45)*(2,70) = 121,50
NP 1.NP (93)*(3,30) = 306,90




7 ZastieSeni v¢. podkrovi (116)*(3,90/2) =

226,20

Obestavény prostor - celkem:

654,60 m*

1
1

1

2

2

17.

19.
20.

22.

5. Podlahy ostatnich mistnosti
6. Vytapéni

Elektroinstalace

8. Bleskosvod

Rozvod vody

Zdroj teplé vody

1. Instalace plynu

Kanalizace

3. Vybaveni kuchyné

Konstrukce Popis

1. Zéklady pravdépodobné betonové

2. Zdivo cihelné v tl. 30 - 45 cm

3. Stropy s rovnym podhledem, v podkrovi seSikmené

4. Stfecha drevény krov, sedlova stfecha

S. Krytina um¢ly Sindel a pozinkovany plech

6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky dvouvrstvé vapenné omitky, SDK

8. Fasadni omitky zatepleni s probarvenou omitkou

9. Vnéjsi obklady lomovy kdmen

10. Vnitini obklady keramické obklady

11. Schody zelezobetonové

12. Dvefte plné nebo prosklené do oblozkovych zarubni , vchodové
plastové

13. Okna plastova s izola¢nim trojsklem

14. Podlahy obytnych mistnosti  laminatova plovouci podlaha, keramické dlazba

keramicka dlazba, beton

ustfedni topeni - radiatory+podlahové, plynovy kotel
svételna, trifazova

ano

studena i tepla voda, plastové trubky

el. bojler

zemni plyn

svedena do septiku

linka+spotiebiCe (neni soucasti ceny)

24. Vnitini vybaveni umyvadla, 2x sprchovy kout

25. Zachod 2x splachovaci

26. Ostatni standardni

Ocenéni

Zastaveénd plocha (ZP) [m?] 93
Uzitna plocha (UP) [m?] 183
Obestavény prostor (OP) [m?] 654,60
Jednotkova cena (JC) [K&/m?) 8 000
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?) 8 000
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 5236 800
Stari rokti 2
Opotiebeni odbornym odhadem % 15,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 4 451 280

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Venkovni upravy

Vécna hodnota prislusenstvi stanovena procentem z ceny staveb

| Hodnota staveb K¢ 6929 113,42
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Procento pfisluSenstvi % 10,00
Vécna hodnota prisluSenstvi K¢ 692 911,34

3. Porovnavaci hodnota

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi, vécmi, na zaklad¢ fady hledisek, jako napt.: druhu
a ucelu véci, koncepce a technickych parametra, kvality provedeni, opravitelnosti, apod.

3.1. Stavby s pozemky

Vzhledem ke skutecnosti, ze je objekt A ve zhorSeném stavu se zapocatou rekonstrukci, kdy nebyla
predlozena zadna vykresova dokumentace, ze které by bylo patrné budouci vyuziti objektu je
zpracovatelem urcena trzni hodnota objektu A na Grovni vypoctené vécné hodnoty a porovnavaci
metoda je uplatnéna pouze pro dokonceny objekt B s pozemky.

Ocenovana nemovita véc: Objekt B s pozemky

UZitna plocha: 182,95 m?
Obestavény prostor: 1 958,57 m?
Zastavéna plocha: 320,59 m?
Vyméra pozemku: 11 624,00 m?

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita metoda porovnani na zdklad€ standardni jednotkové trzni
ceny SJTC. Princip metody spociva v tom, ze z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je odvozena jednotkova trzni cena (napf. za celek nebo za m? uzitné
plochy, m? zastavéné plochy vsech podlazi, atd.). Tato jednotkovad cena, ziskani naslednym
statistickym vyhodnocenim jako primérnd, minimdlni a maximalni, je potom pifepoctena na
jednotkovou cenu objektu; po vynasobeni vymérou objektu je potom ziskana jeho porovnavaci
hodnota.

V daném ptipad¢ je provedeno porovnani na zaklade uzitné plochy stavby, za predpokladu zohlednéni
jednotlivych ukazatelii, které ovliviiuji dosaZitelnou prodejni cenu (umisténi v lokalité, obCanska
vybavenost, velikost, vybaveni a stavebn¢ technicky stav nemovitosti, pozemkové zazemi, atd.).
Jednotlivé odliSnosti mezi oceniovanou a srovnavaci nemovitou véci jsou subjektivné hodnoceny
pomoci koeficientii K1 — K7.

Zduvodnéni pouZitych koeficientii pro porovndni:

Ceny uvadené v nabidkach realitnich kancelari nelze vidy pouzit ve 100%, ale pouze orientacné a s
velkou obezretnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelare vetsinou v prvni fazi inzerce respektuji
prani prodavajiciho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje realitu trhu. Realitni kanceldre
tedy zpravidla inzeruji ceny urcené prodavajicimi a az po delsi dobé, v dalsich fazich neuspésné
inzerce ceny snizuji. Zménu ceny v prubéhu trvani nabidky vyjadiuje tzv. koeficient redukce na
pramen ceny, ktery predstavuje pomer trini ceny ku cené nabidkové. Zpravidla je tento koeficient
mensi nez 1,00. To znamend, Ze ceny nabidkové jsou zpravidla vyssi nez ceny trzni. Ceny inzerované
jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké budou nakonec dosazeny. Postupnym
podrobnym sledovanim je mozno si overit, jak cena urcité nemovitosti postupné v case klesa, az z
inzerce zmizi - nemovitost se ziejme prodala za cenu blizkou posledni pozadované. Cena nemovitosti
nemuze byt vétsi, nez cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji. Uvedené koeficienty vyjadiuji
predpokldadany cenovy vztah mezi ocefiovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu
OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je
mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.
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Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1.
Lokalita: Hrani¢na ev. €. 1355, 468 11 Janov nad Nisou - Hrani¢na
Popis: Nabizime k prodeji historickou chalupu v klasickém stylu jizerskych roubenek ve velmi dobrém stavu.

Chalupa se nachazi na rozhrani Bedfichova a Janova n.N. Objekt véetn€ vnitinich interiéra byl peclive
udrzovan a rekonstruovan majitelem, architektem. Roubeni a n¢ktera okna jsou stale ptivodni. Dobové|
malované skiing a truhly jsou soucasti zafizeni, stejné tak historické naradi a nadobi. Nad chalupou se¢
ty¢i mohutny, odhadem 150 — 200 let stary jasan, ktery je odborné udrzovan. Objekt ani jasan neni
historicky chranén. Na pozemku se nachazely zaklady dalsiho staveni, tato plocha se v soucasné dobé
vyuziva k parkovani. Dispozice domu je 5+1, koupelna, WC, pradelna, dilna, 2 klenuté sklepy. Topeni
kamny Jotul a kachlovymi kamny na dievo a elektrickymi pfimotopy. Pitnd voda z vrtané studny.
Zahradou protéka potok, ktery zasobuje kamenny bazének. Jizerska magistrala 300m, Bedfichov|
centrum 2km.

Pozemek: 5 838,00 m?
UZitna plocha: 220,00 m?
Zastavéna plocha: 138,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - obdobny 1,00
K3 Poloha - stejna lokalita 1,00 N
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00 ' '

rc;ze e’nl a vybaven Voh (V), ?e ., Zdroj: valuo.cz (#1444656)
KS Celkovy stav - nepatrné horsi / starsi 1,05 + cena z KN, V-2370/2024-
K6 Vliv pozemku - mensi vyméra, ale lepsi vyuzitelnost 1,00 504
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez ostatnich rizik a omezeni / v
cen¢ i vybaveni 0,80

Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 06/2024 [m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]
11 000 000 220,00 50 000 0,84 42 000

Nazev: 2.
Lokalita: Lucany nad Nisou - Jindfichov
Popis: Krasna chalupa ve vesnicce Jindfichov nedaleko Jablonce nad Nisou. Chalupa nabizi 3 samostatné

loznice a prostornou spolecenskou mistnost idedlni pro vecerni posezeni s prateli. Diky nepriichozim|
pokojiim je chalupa vhodna jak pro vlastni bydleni, tak i jako investice prostfednictvim pronajmu. S
moznosti vyuziti spolecné kuchyné a spolecenské mistnosti. Prislusenstvi: Bez vytahu, Zatizeno,
Sklep, Parkovaci stani, Garaz. Vodovod: Mistni zdroj vody, Elektfina: 230V, 400V. Vytapéni:
Ustiedni tuhd paliva. Zdroj vytapéni: Kotel na tuhd paliva. Kanalizace: Jimka. Telekomunikace:
Satelit. Doprava: Silnice, Autobus. Komunikace: Asfaltova.

Stavebné technicky stav je dobry.

Pozemek: 3 028,00 m?
Uzitna plocha: 214,00 m?
Zastavéna plocha: 176,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - obdobna lokalita 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,10
K5 Celkovy stav - horsi 1,10
K6 Vliv pozemku - obdobné ve funkénim celku, ale bez ostatnich
pozemku 1,05
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K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez ostatnich rizik a omezeni

0,80
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 10/2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
7 190 000 214,00 33 598 0,91 30 574
Nazev: 3.
Lokalita: Hrani¢na nad Nisou ev.1332, Janov nad Nisou
Popis: Exkluzivné Vam nabizime k prodeji malebnou chalupu v obci Hrani¢na nad Nisou v blizkosti horskych

stiedisek vybavenych pro milovniky jak sjezdového tak bézeckého lyzovani, pési turistiky a cyklo
vylety. Chalupa prochazi pravidelnymi rekonstrukcemi, kdyz posledni byla dokonéena v roce 2023,
V pfizemi najdete vstupni zadvefi, kompletné novou piedsin s dievénym schodistém do patra,
technickou mistnost, koupelnu s WC a sprchovym koutem a titulnou obyvaci mistnost s kuchyiskou
linkou a jidelnim stolem. V patie chalupy jsou dvé loznice a ulozné prostory na chodbé. Vytapéni
chalupy zajist'uje elektro kotel v kombinaci s krbovymi kamny a infrapanely. Kolem chalupy je slunna,
prostorna zahrada s dostatkem svitu a prostoru pro vybudovani venkovniho zazemi a nabizi se i
moznost vybudovani malé vodni elektrarny. Piivod vody je zajistén vlastni studnou na sousednim
pozemku, nebo napojenim na vefejny vodovod. Palivové difevo je zajisténo na dva roky v cené.
Meésto Jablonec nad Nisou je vzdalené cca 7km autem a doprava je zajisténa i MHD, kdy zastavka je
od chalupy vzdalena 650metrd. Milovnici sportu oceni blizkost Jizerské magistraly a SKI arealu
Bedfichov v dosahu 1,7km. Hrani¢na se nachazi na klidném misté bezprostiedné navazujici na
Jablonec nad Nisou. V okoli jsou lesy a louky s nespo¢tem moznosti pro sportovni, nebo rekreacni
vyziti s dostatkem tolik potfebného klidu, soukromi.

Pozemek: 1 021,00 m?
UZitna plocha: 100,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - mensi UP 0,90
K3 Poloha - stejna lokalita 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00 2 o 5
K35 Celkovy stav - nepatrné horsi 1,05 Zdroj: valuo.cz (#1551294)
K6 Vliv pozemku - mens$i pozemkové zazemi 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez ostatnich rizik a omezeni
0,80
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 08/2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
6 500 000 100,00 65 000 0,75 48 750
Nazev: 4.
Lokalita: Bedtichov 10, 46812 Bedfichov
Popis: Nabizime ke koupi chalupu na jedine¢ném misté horské obce Bedfichov v Jizerskych horach. Chalupa

se nachazi ve ski arealu u sjezdovky Malinovka. V soucasné dobé slouzi k pronajmu rekreacnich|
pobytl. V suterénu lyZarna/kolarna, sklad, technicka mistnost a garaz. V objektu se nachazi celkem
5 pokojtt vybavenych liizky, skiinémi, TV. Ke kazdému pokoji nalezi koupelna se sprchovym koutem,
umyvadlem a toaletou. V 1.NP pIn¢€ vybavena kuchyné s jidelni ¢asti, dva pokoje s klimatizaci, obyvaci
pokoj s krbovymi kamny, vstup na terasu a 5 koupelen. Ve 2.NP 3 pokoje, technicka mistnost a vstup
na puidu, kterd je pochozi. Vytapéni zajisténo tepelnym cerpadlem, kotlem na tuhd paliva a krbovymi
kamny. Podlahy PVC, dlazba a koberec, okna plastova. Zahrada okrasné s prostorem na posezeni v
letnich mésicich. Na pozemku se nachazi vybaveny stanek pro prodej obcerstveni. Parkovani nal
pozemku pro 8 vozidel. Krasné misto s nepfebernym mnozstvim vyletnich mist. Podrobné informace
sdéli maklérka na prohlidce. Velmi dobry stavebné technicky stav.

Pozemek: 1 643,00 m?
UZzitna plocha: 370,00 m?
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Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - vétsi UP 1,10
K3 Poloha - lepsi lokalita v blizkosti lyZz. sti. 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - nepatrné horsi / starsi 1,05
K6 Vliv pozemku - mens$i pozemkové zazemi 1,10 880165
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez ostatnich rizik a omezeni
0,80
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 02/2023 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

15 450 000 370,00 41757 0,82 34241
Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 30 574 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 38 891 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 48 750 K¢&/m?

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Po korekci cen srovnavacich véci nemovitych a piepoctu na uzitnou plochu lze uvazovat jako realné
dosazitelné upravené jednotkové ceny v intervalech 30.600,-K¢&/m? az 48.800,-K¢&/m?.

Hodnota stanovena srovnavaci metodou byla zhotovitelem, s piihlédnutim na skutecnosti ovliviujici
prodej, zejména k velmi dobré poloze, velikosti, stavebné technickému stavu objektu, sou¢asnému
stupni rozestavénosti, velikosti a tvaru pozemk, velikosti a poptavce realitniho trhu, pro zadanou
nemovitost navrzena ve stfednim pasmu vyse zminovaného intervalu.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérna jednotkova cena 38 891 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha 182,95 m?
Porovnavaci hodnota objektu B pied korekci ceny 7 115 108,40

Vzhledem ke skutecnosti, Ze je objekt A ve zhorSeném stavu se zapocatou rekonstrukci, kdy nebyla
predlozena Zzadna vykresova dokumentace, ze které by bylo patrné budouci vyuziti objektu je
zpracovatelem urcena trzni hodnota objektu A na Urovni vypoctené vécné hodnoty, tj. po
zaokrouhleni 2.480.000,-K¢.

Porovnavaci hodnota objektu B s pozemky pred 7 115 108,40
korekei ceny
Objekt A +2 480 000,00
= 9595 108,40
Vysledna porovnavaci hodnota 9 595 108 K¢

4. Hodnota pozemki

4.1. Pozemky
V dané lokalité¢ nebyl zaznamenéan v posledni dobé prodej obdobnych pozemkl v dostatecné

kapacité, pouzitelné pro vypocet, proto je hodnota pozemki vypoctena podle cenového piedpisu vyhl.
¢. 434/2023 Sb..
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Index trhu s nemovitymi vécmi

[Nézev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez nabidka I -0,03
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je VvV 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 11 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav 1Y% 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazenskych mist typu B) 11 1,10

a C) a obce s lyzaiskymi stfedisky nebo obce ve vyznamnych turistickych
lokalitach

8. Poloha obce: Obec, jejiz n¢které katastralni izemi sousedi s Prahou nebo II 1,10
Brnem nebo katastralni uzemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 pfilohy ¢. 2
(krom¢ Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni II 1,00
zatizeni a zakladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps*P;*Pg*Po* (1 + ¥ Pi)=1,174
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Pe*P7*Pg*Po*(1+ Z Pi) =0,970

i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Stavby pro rodinnou rekreaci

[N4zev znaku ¢ Pi

1. Druh a cel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku I 0,85

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Vyrobni objekty — A" -0,05
(femesla, sklady) nerusici okoli

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 111 0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které méa obec: Pozemek lze II -0,05
napojit pouze na nekteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je ¢astecné II 0,00
dostupnd obcanskd vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII 0,00
parkovéni na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna II 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Vyhodna — moznost I 0,01
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumeérna nezameéstnanost II 0,00

- 30 -




|1 1. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil 11 0,00 |

1
Index polohy Ip=P; *(1+ Pi)=0,816

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,958

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,792

Zjisténi zakladni ceny stavebnich pozemku pro k.u. Hrani¢na nad Nisou

Z4kladni cena zjisténa stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 557,00 K¢&/m?
Koeficienty obce

Nézev koeficientu ¢. P;
Ol. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel 111 0,70
O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazeniskych 11 0,90

mist typu B a C, obce s turistickymi stiedisky nadregionalniho
vyznamu a obce ve vyznamnych turistickych lokalitach

03. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s obci II 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastdvka, nebo 1 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, II 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena zjiSténa stavebniho pozemku:
ZC=ZCv* 01 *02*03* 04 * Os * Os = 1 463,00 K&/m?

Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vyméra viech pozemki ve funkénim celku vp =2 919,00 m?

R = (200 + 0,8 * 2vp) / 22vp
R=(200+0,8 *2919,00) /2 919,00 = 0,869
Index trhu s nemovitostmi It = 0,970

Index polohy pozemku Ir = 0,816

Index omezujicich vlivii pozemku

[Néazev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 11 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
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3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené¢ zakladové podminky 111 0,00

4. Chranéna Gizemi a ochrannd pasma: Mimo chrdnéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani 1 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivll 1I 0,00
6

Index omezujicich vliva Io=1+ ) P;i=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Io * Ip = 0,970 * 1,000 * 0,816 = 0,792

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny

odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Z atiidéni Z[alg'/;;e;]la Index Koef. Ifgé /fg?]a

§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek

§ 4 odst. 1 1 463, - 0,792 1 158,70
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

yP &islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 184/1 409 1158,70
nadvorti

Reduk¢ni koeficient R = 0,869 1 006,91 411 826,19
§ 4 odst. 1 zahrada 570/1 2510 1158,70

Reduk¢ni koeficient R = 0,869 1 006,91 2527 344,10
Stavebni pozemky celkem 2919 2939 170,29
Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Vypocet upravy zakladni ceny - ptiloha ¢. 5:

Obce s 100-250 tisici obyv. - uzemi sousednich obci: 120,00 %
Celkova uprava ceny: 120,00 %

, Parcelni Vymeéra JC Uprava ucC Cena
s o [ymz] [K&/m2] l[)%] [K&/m2] [K&]
trvaly travni porost ~ 567/1 84089 359 1,18 120,00 2,60 933,40
trvaly travni porost ~ 567/2 84089 879 1,18 120,00 2,60 2 285,40
trvaly travni porost 568 84089 3687 1,18 120,00 2,60 9 586,20
trvaly travni porost ~ 570/2 84089 2103 1,18 120,00 2,60 5467,80
trvaly travni porost ~ 570/5 84089 1677 1,18 120,00 2,60 4 360,20
Zemé&délské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 8 705 m? 22 633,-
Pozemky - cena zjiSténa celkem = 2 961 803,29 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Objekt A 2 477 833,40 K¢
1.2. Objekt B 4 451 280,- K¢
Vécna hodnota staveb - celkem: 6929 113,40 K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Venkovni Gpravy 692 911,30 K¢
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Stavby s pozemky 9595 108,40 K¢&
4. Hodnota pozemku
4.1. Pozemky 2961 803,30 K¢
Porovnavaci hodnota 9595110 K¢
Vécna hodnota 10 583 830 K¢
z toho hodnota pozemku 2 961 800 K¢
Trzni hodnota 9 600 000 K¢

slovy: Devét miliont Sest set tisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pti zpracovani dat pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku bylo postupovano podle metodickych
pfistupit ve smyslu Mezindrodnich ocenovacich standardd IVSC (edice 2020), dile ve smyslu
Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh,
2011, 2014), dale dle Znaleckych standardti USI VUT v Brné a Znaleckych standardi AZO POSN
Morava a ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné n€kterych zakont, v platném
znéni.

Pro stanoveni trzni hodnoty se vychazi z obecné uZivanych metod, tj. metody nédkladové a
porovnavaci. Protoze kazdd metoda ma své klady a zapory, je nutno pfed odhadem vysledné trzni
hodnoty provést analyzu trhu a trznich podminek v rozsahu moznych informaci. Vynosova metoda,
vzhledem ke stavu objektu A v rekonstrukci, nebyla ve vypoctu uplatnéna. Pro konkrétni majetek byl
proveden nasledujici rozbor:

Silné stranky

- poloha v klidné lokalité s velmi dobrou dopravni dostupnosti do Jablonce nad Nisou, Liberce a Ski
arealu Bedfichov, moznost komer¢niho vyuziti, velké pozemkové zazemi, velmi dobry stav objektu
B.

Slabé strank

- zhorSeny stavebné¢ technicky stav a zapocatd rekonstrukce objektu A (ndklady na dokonceni),
svazitost pfilehlych pozemkil, nesoulad mezi soucasnym vyuzitim nemovitosti evidovanym v
katastru nemovitosti (jako rod. rekreace) a vyuZitim dle platného uzemniho planu obce (plochy
vyroby a skladovani), venkovni Gpravy provedené bez souhlasu stavebniho tifadu.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Ocenéni bylo provedeno na zéklad¢ vyse popsanych analyz, metodik a nize provedeného rozboru
silnych a slabych stranek ocenované nemovité veci.

Vysledna hodnota ocenovanych nemovitych véci byla stanovena v kapitole 4.3. Vysledky analyzy
dat.
5.2. Kontrola postupu

V ramci kontroly postupu zpracovani znaleckého posudku byla plné vyuzita metodika podle §52
pism. a) az e) vyhlasky ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti.

a) vybere zdroj dat bylo provedeno
b) sebere nebo vytvoii data bylo provedeno
c) zpracuje data bylo provedeno
d) provede analyzu dat, zformuluje jeji vysledky bylo provedeno
e) interpretuje vysledky analyzy dat bylo provedeno
) zkontroluje sviij postup podle pism. a) az ) bylo provedeno
g) zformuluje zavér bylo provedeno

Kontrola postupu byla dale provedena v ramci odborné diskuze v okruhu spolupracujicich znalct.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Predmétem ocenéni jsou nemovité veéci ve vlastnictvi spolenosti ExpressBuild s.r.o., a to pozemky
parc.¢. St. 184/1, soucasti je stavba rod. rekreace ¢.e. 1353, parc.¢. 567/1, parc.C. 567/2, parc.¢. 568,
parc.¢. 570/1, parc.¢. 570/2, parc.c. 570/5, vSe vetné soucasti a ptislusenstvi v k.u. Hrani¢na nad
Nisou, obec Janov nad Nisou, okres Jablonec nad Nisou.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené / trzni hodnoté téchto nemovitych véci pro
potfeby zpenézeni majetkové podstaty dluznika v rdmci insolvencniho fizeni, a to k datu provedeni
mistniho Setfeni.

ODPOVED:

Vzhledem k stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuZiti nemovitych véci,
investiénim moZnostem v daném regionu, potencialnim konkuren¢nim objektiim, zohlednénim
vySe zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit urcuji trzni
hodnotu predmétnych nemovitych véci - pozemku parc.¢. St. 184/1, soucasti je stavba rod.
rekreace ¢.e. 1353, parc.¢. 567/1, parc.¢. 567/2, parc.€. 568, parc.¢. 570/1, parc.¢. 570/2, parc.c.

570/5, vSe vcetné soucasti a prislusenstvi v k.i. Hrani¢na nad Nisou, obec Janov nad Nisou,
okres Jablonec nad Nisou, ke dni ocenéni 2.10.2024, po zaokrouhleni na:

9600 000 K¢

slovy: Devét miliont Sest set tisic K¢

o7 7 o

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti sniZujici jeho
presnost

Porovnavaci metoda je zalozena na usudku zpracovatele. Redaln¢ lze ocekavat odchylky, které
mohou v budoucnosti nastat z diivodu zmény ekonomické situace na tuzemském i zahrani¢nim trhu
a zmény v ekonomickém uspotfadani eurozony a to z divodu situace od po€atku roku 2020, tedy se
zménou celkového makroekonomického vyvoje Ceské ekonomiky a z divodu dalSich potencialnich
rizik vztahujicich se k pfedmétu ocenéni, jako je 1 energeticka krize, si vyZaduji ¢asem odpovidajici
korekce.

Zaver je jen pravdépodobny.

SEZNAM PRILOH
pocet stran A4 v piiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 1046 7
Kopie katastralni mapy 1
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 1046

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.08.2024 08:55:02

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro ucel: Insolvenéni fizeni, ¢.j.: msph pro Paclik - insolvencni spravce a spol.
Okres: CZ0512 Jablonec nad Nisou Obec: 563595 Janov nad Nisou
Kat.izemi: 656992 Hraniéna nad Nisou List wlastnictvi: 1046

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych radach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prave
ExpressBuild s.r.o., Hanychovska 832/37, Liberec III- 04670787
Jefab, 46007 Liberec

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zptisob ochrany
St. 184/1 409 zastavéna plocha a rozsahlé chranéné
nadvori tzemi

Soucdsti je stavba: Hraniéna, €.e. 1353, rod.rekr
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 184/1, st. 184/2, LV 10001

567/1 359 trvaly travni porost rozsahlé chranéné
uzemi, zemédélsky
pudni fond

567/2 879 trvaly travni porost rozsahlé chranéné
tzemi, zemédélsky
pudni fond

568 3687 trvaly travni porost rozsahlé chranéné
uzemi, zemédélsky
pudni fond

570/1 2510 zahrada rozsahlé chranéné
Gzemi, zemédélsky
pudni fond

570/2 2103 trvaly travni porost rozséahlé chranéné
tzemi, zemédélsky
pudni fond

570/5 1677 trvaly travni porost rozsahlé chranéné
tzemi, zemédélsky
pidni fond

Bl Vécné prava slouZici wve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zépisu

C Vécnd priva zatdZujici nemovitosti v &4sti B véetnd souvisejicich ddajh

Typ vztahu

o Vécné bfemeno (podle listiny)
uloZeni plynového potrubi vetné prava strpét a zdrZet se uréitych omezeni v ochranném
a bezpeénostnim pasmu v rozsahu geom.pl.zak.&.388-03090/2003
Cprdvnéni pro
GasNet, s.r.o., Klisska 940/96, Klise, 40001 Usti nad
Labem, RC/ICO: 27295567
Povinnost k
Parcela: 570/1, Parcela: 570/2, Parcela: 570/5

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatna ze dne 03.10.2003. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 04.11.2003.
V-3536/2003-504
Listina Souhlasné prohlaSeni o vzniku prava ze zakona &. 458/2000 Sb. § 5%a (pfechod
vécnych bfemen) ze dne 22.12.2006.

2-39/2007-504
Pofadi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

Nemovitostl jsou v gzemnim obvoedu, ve kterém vykonivd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastradlnl (Gfad pro Liberecky kraj, RKatastralni pracovisté Jablonec nad Nisou, kdéd: S504.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.08.2024 08:55:02
Okres: CZ0512 Jablonec nad Nisou Obec: 563595 Janov nad Nisou
Kat.luzemi: 656992 Hraniéna nad Nisou List wlastnictwvi: 1046

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Ty vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi:
- pohledavky ze smlouvy o Uvéru ve vysi 3.510.000 Ké a pfisluSenstvi

- budoucich pohledavek dle él. I. zastavni smlouvy pism., b), ¢), d) do vyse 3.510.000
K&, které vzniknou do 31.3.2041
Oprdvnéni pro
Ceskoslovenska obchodni banka, a. s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 00001350

Povinnost k

Parcela: St. 184/1, Parcela: 567/1, Parcela: 567/2, Parcela: 568, Parcela:
570/1, Parcela: 570/2, Parcela: 570/5

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. &. 13290734S2Z01 ze dne
31.03.2021. Pravni uéinky zapisu k okamzZiku 31.03.2021 15:49:25. Zapis proveden
dne 30.04.2021.

Vv-2193/2021-504
Poradi k 31.03.2021 15:49

o Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekuéniho fadu
k zajisténi pohledavky ve vysSi 1.972.929 K& s pfisluSenstvim
Oprdvnéni pro
IZOMAT stavebniny s.r.o., Michalska 432/12, Staré
Mésto, 11000 Praha 1, RC/ICO: 45242003
Povinnost k

Parcela: St. 184/1, Parcela: 567/1, Parcela: 567/2, Parcela: 568, Parcela:
570/1, Parcela: 570/2, Parcela: 570/5

Listina Exekuéni pfikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorsky urad Plzeri-mésto 134 EX-02739/2023 -18 ze dne 23.06.2023. Pravni
moc ke dni 06.07.2023. Pravni 4céinky zapisu k okamZiku 11.07.2023 13:11:59.
Zapis proveden dne 02.08.2023.

V-3490/2023-504
Poradi k 24.05.2023 00:00

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
k zajisténi dafiové pohledavky v celkové vysi 37.641 K& véetné pfisluSenstvi
Oprdvnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Finanéni Gfad pro Liberecky kraj, 1. maje 97/25,
Liberec III-Jefab, 46007 Liberec
Povinnost k

Parcela: St. 184/1, Parcela: 567/1, Parcela: 567/2, Parcela: 568, Parcela:
570/1, Parcela: 570/2, Parcela: 570/5

Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zadstavniho prava Finanéni ufad pro Liberecky
kraj, UzP v Liberci -58745/2024 2601-00540-505827 ze dne 23.01.2024. Pravni
Béinky zapisu k okamZiku 24.01.2024 10:43:52. Zapis proveden dne 14.02.2024;
uloZeno na prac. Jablonec nad Nisou

V-340/2024-504
Poradi k 24.01.2024 10:43

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh

Listina Rozhodnuti spravce dané o z¥izeni zistavniho prava Finanéni Ufad pro
Liberecky kraj, UzP v Liberci -58745/2024 2601-00540-505827 ze dne

Nemovi
Katas

7 v Uzemnim cbvedu, ve kterém

L
5té Jablonec nad Nisou, kbéd: 504.

viykonava itnl spravu katastru ne
ralni Ofad pro Liberecky kraj, Katastralni praec
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.08.2024 08:55:02

Okres: CZ0512 Jablonec nad Nisou Obec: 563595 Janov nad Nisou

Kat.luzemi: 656992 Hraniéna nad Nisou List wlastnictwvi: 1046
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Ty vztahu

23.01.2024. Pravni Gcéinky zapisu k okamziku 24.01.2024 10:43:52. Zapis

proveden dne 14.02.2024; uloZeno na prac. Jablonec nad Nisou
V-340/2024-504

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumozZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Rozhodnuti spréavce dané o zfizeni zastavniho prava Finanéni ufad pro
Liberecky kraj, UzP v Liberci -58745/2024 2601-00540-505827 ze dne
23.01.2024. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 24.01.2024 10:43:52. Zapis

proveden dne 14.02.2024; uloZeno na prac. Jablonec nad Nisou
V-340/2024-504

D Poznamky a dal3i obdobné ndaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
Povéreny soudni exekutor: Mgr.
Povinnost k
ExpressBuild s.r.o., Hanychovska 832/37, Liberec III-
Jetab, 46007 Liberec, RC/ICO: 04670787
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 134 EX-01565/2023 -009 ze dne
23.03.2023. k &.j. 74 EXE 59712/2023-12, Okresni soud Liberec. Pravni uéinky
zapisu k okamziku 23.03.2023 14:16:19. Zapis proveden dne 27.03.2023; ulozZeno
na prac. Jablonec nad Nisou

Ing. Jifi Prosek, Dominikanska 13/8, 301 00 Plzen

Z-902/2023-504

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Povinnost k
Parcela: St. 184/1, Parcela: 567/1, Parcela: 567/2, Parcela: 568, Parcela:

570/1, Parcela: 570/2, Parcela: 570/5

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Plzefi-mésto 134
EX-01565/2023 -010 ze dne 23.03.2023. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
23.03.2023 14:16:21. Zapis proveden dne 29.03.2023; uloZeno na prac.
nad Nisou

Jablonec

Z-903/2023-504

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodanska 1441/46,

101 00 Praha 10

Povinnost k
ExpressBuild s.r.o., Hanychovska 832/37, Liberec III-
Jefab, 46007 Liberec, RC/ICO: 04670787
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce 204 EX 47256/23-14 ze dne
22.06.2023. Pravni udinky zapisu k okamZiku 28.06.2023 15:11:59. Zapis proveden

dne 30.06.2023; uloZeno na prac. Praha
Z-29002/2023-101

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava itnl spravu katastru nemovitosti R
Katastrdlni Ofad pro Liberecky kraj, Katastralni prac 5té Jablonec nad Nisou, kod: 504.
strana 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.08.2024 08:55:02

Okres: CZ0512 Jablonec nad Nisou Obec: 563595 Janov nad Nisou
Kat.luzemi: 656992 Hraniéna nad Nisou List wlastnictwvi: 1046
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Ty vztahu

Povinnost k

Parcela: St. 184/1, Parcela: 567/1, Parcela: 567/2, Parcela: 568, Parcela:
570/1, Parcela: 570/2, Parcela: 570/5

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Praha 8 204 EX-
47256/2023 -34 ze dne 17.07.2023, Pravni uéinky zapisu k ockamZiku 17.07.2023
14:57:09. Zapis proveden dne 21.07.2023; uloZeno na prac. Jablonec nad Nisou

Zz-2018/2023-504

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorsky hufad
Praha 8 204 EX-47256/2023 -49 ze dne 26.08.2023 k &.3j. 204 EX 47256/23-34,
které nabylo pravni moci dne 20.07.2023

Pravni uéinky zapisu k okamziku 27.08,2023 15:10:58. Zapis proveden dne
01.09.2023; uloZeno na prac. Jablonec nad Nisou
2-2482/2023-504

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodanska 1441/46,
101 00 Praha 10

Povinnost k
ExpressBuild s.r.o., Hanychovska 832/37, Liberec III-
Jetab, 46007 Liberec, RC/ICO: 04670787

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 204 EX 77368/23-14 spojeno do
fizeni sp. zn. 204 EX 47256/23 ze dne 02.11.2023. Pravni Géinky zapisu k
okamziku 07.11.2023 09:03:50. Zapis proveden dne 09.11.2023; uloZeno na prac.
Praha

Z-49978/2023-101

o Zahdjeni exekuce
Povéfeny soudni exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodafiska 1441/46, 10100 Praha

Povinnost k
ExpressBuild s.r.o., Hanychovska 832/37, Liberec III-
Jefab, 46007 Liberec, RC/ICO: 04670787

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 204 EX-77368/2023 -14 ze dne
02.11.2023, k é&.j. 74 EXE 61620/2023-9, Okresni soud v Liberci. Pravni 1néinky
zapisu k okamZiku 07.11.2023 11:05:36. Zapis proveden dne 09.11.2023; uloZeno
na prac. Jablonec nad Nisou

Z-3158/2023-504
Souvisejici zapisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: St. 184/1, Parcela: 567/1, Parcela: 567/2, Parcela: 568, Parcela:
570/1, Parcela: 570/2, Parcela: 570/5

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Praha 8 204 EX-
77368/2023 -24 ze dne 07.11.2023. Pravni Géinky zapisu k ockamziku 07.11.2023
11:05:36. Zapis proveden dne 13.11.2023; uloZeno na prac. Jablonec nad Nisou

Z-3159/2023-504

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorsky ufad
Praha 8 204 EX-77368/2023 -63 ze dne 04.01.2024, k &.j. 204 EX 77368/23-24 ze
dne 07.11.2023, ktery nabyl pravni moci dne 23.11.2023. Pravni déinky zapisu
k okamziku 05.01.2024 05:52:59. Zapis proveden dne 18.01.2024; uloZeno na
prac. Jablonec nad Nisou

Nemovi (Z 851
Katas

pzemnim cbvodu, ve kterém I spravu katastru ne it

5té Jablonec nad Nisou, kéd: 504

Ini Qfad pro Liberecky kraj, Katastralni prae
strana 4
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.08.2024 08:55:02

Okres: CZ0512 Jablonec nad Nisou

Obec: 563595 Janov nad Nisou
Kat.luzemi: 656992 Hraniéna nad Nisou

List wlastnictwvi: 1046

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Ty vztahu

Z-47/2024-504
© Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor Mgr. Jan Peroutka, Revoluéni 48, 430 01 Chomutov
Povinnost k

ExpressBuild s.r.o., Hanychovska 832/37, Liberec III-
Jefab, 46007 Liberec, RC/ICO: 04670787

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad Chomutov &.3J.
135 EX-971/2024 -26 ze dne 15.03.2024. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
15.03.2024 07:30:16. Zapis proveden dne 18.03.2024; uloZeno na prac. Chomutov

z-2308/2024-503

Souvisejici zdpisy

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: St. 184/1, Parcela: 567/1, Parcela: 567/2, Parcela: 568, Parcela:
570/1, Parcela: 570/2, Parcela: 570/5

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Chomutov 135 EX-
971/2024 -35 ze dne 15.03.2024. Pravni uéinky zapisu k okamZziku 15.03.2024
09:01:32. Zapis proveden dne 25.03.2024; uloZeno na prac. Jablonec nad Nisou

Z-1055/2024-504
o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodariska 1441/46,
101 00 Praha 10

Povinnost k

ExpressBuild s.r.o., Hagychovské 832/37, Liberec III-
Jefab, 46007 Liberec, RC/ICO: 04670787

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 204 EX 14276/24-14 spojenc do
fizeni sp. zn. 204 EX 47256/23 ze dne 20.03.2024. Pravni uéinky zapisu k

okamziku 25.03.2024 14:27:27. Zapis proveden dne 27.03.2024; uloZeno na prac.
Praha

Z-14522/2024-101
Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: St. 184/1, Parcela: 567/1, Parcela:

567/2, Parcela: 568, Parcela:
570/1, Parcela: 570/2, Parcela: 570/5

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky tufad Praha 8 204 EX-
14276/2024 -44 ze dne 27.03.2024. Pravni Géinky zapisu k okamziku 27.03.2024
11:53:36. Zapis proveden dne 09.04.2024; uloZeno na prac. Jablonec nad Nisou

Z-1246/2024-504
o Zahajeni exekuce
povéieny soudni exekutor: Mgr. Marek Jeneral, Kratka 4447, 760 01 Zlin

Povinnost k

ExpressBuild s.r.o., Hanychovska 832/37, Liberec III-
Jefab, 46007 Liberec, RC/ICO: 04670787

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 177 EX-45/2024 -12 ze dne
10.04.2024. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 11.04.2024 13:52:54. Zapis proveden

Nemovi 7
Katas

u v Gzemnim cbvoedu, wve kterem

3 viykonava
ralni Ofad pro Liberecky kraj, Katastralni prae

itnl spravu kata CR

Lru ne

5té Jablonec nad Nisou, kbéd: 504.
strana 5
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.08.2024 08:55:02
Okres: CZ0512 Jablonec nad Nisou Obec: 563595 Janov nad Nisou
Kat.tzemi: 656992 Hraniéna nad Nisou List wlastnictvi: 1046

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

dne 15.04.2024; uloZeno na prac. Zlin
Z-3019/2024-705

Souvisejici zdpisy
Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 184/1, Parcela: 567/1, Parcela: 567/2, Parcela: 568, Parcela:
570/1, Parcela: 570/2, Parcela: 570/5

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Zlin 177 EX-
45/2024 -13 ze dne 10.04.2024. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 11.04.2024
13:52:56. Zapis proveden dne 18.04.2024; uloZeno na prac. Jablonec nad Nisou

Z-1464/2024-504

© Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k
ExpressBuild s.r.o., Hanychovska 832/37, Liberec III-

Jefab, 46007 Liberec, RC/ICO: 04670787

Souvisejici zdpisy
Prohlaseni konkursu podle insolvenéniho zakona
Povinnost k
ExpressBuild s.r.o., Hanychovska 832/37, Liberec
III-Jefab, 46007 Liberec, RC/ICO: 04670787

Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu
Listina

o Smlouva kupni ze dne 31.03.2021. Pravni uéinky zapisu k okamziku 07.04.2021 13:07:37.
Zapis proveden dne 04.05.2021.

V-2310/2021-504

Pro: ExpressBuild s.r.o., Hanychovska 832/37, Liberec III-Jeféab, RC/TC0: 04670787
46007 Liberec

F Vztah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra[mZ2]
567/1 84089 359
567/2 84089 879
568 84089 3687
570/1 84089 2510
570/2 84089 2103
570/5 84089 1677

Pokud je vyméra bonitnich dilu parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovén

Nemovitosti jsou v gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ofad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Jablonec nad Nisou, kéd: 504.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.08.2024 08:55:02

Okres: CZ0512 Jablonec nad Nisou

Obec: 563595 Janov nad Nisou
Kat.tzemi: 656992 Hraniéna nad Nisou

List wlastnictvi: 1046

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisSté Jablonec nad Nisou, kod: 504.

Yyhotovil: Vyhotoveno: 14.08.2024 (09:11:45
Cesky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Pouteni: Udaje katastru lze uZit pouze k udellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osocbni ndaje ziskaneé z katastru lze zpracovavat pouze pili splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané oscbnich tdajh. Podrobnosti wviz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v gzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastradlnl Ofad pro Liberecky kraj, Katastralnl pracovisté Jablonec nad Nisou, kod: 504.
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Kopie katastralni mapy
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Konzultant a diivod jeho pribrani

K ocenéni nebyl ptizvan konzultant.

Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjedndna smluvné pred zapocetim vykonu. Znalecné uctuji dokladem ¢. 2024098.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro obor Ekonomika, odvétvi Oceniovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 075896/2024.

Ve Velaticich 29.10.2024

Digitélné podepsal Ing. Tomas

I n Volek
° DN: c=CZ,
2.5.4.97=NTRCZ-70896461,
o=Ing. Tomas Volek, ou=Ing.

7 Vv
Tomas Volek - znalec, ou=1,
TO I I I a S cn=Ing. Tomas Volek, sn=Volek,
givenName=Tomas,
serialNumber=P728361,

title=znalec
VO I e k ?8%”8':2024'10'29 10:11:18
OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Tomas Volek
Velatice 214
664 05 Velatice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.8.
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