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ZNALECKY POSUDEK
&. 62936/2024

(oznaceni 8152-241/2024)

o odhadu ceny obvyklé nemovitych véci: pozemku parc.c. 480/5 a 849, v&etné soulasti a

pfislusenstvi, v katastralnim uzemi Bukovina u Turnova, obci Turnov, okrese Semily (LV ¢&.
356), pro ucely insolvencniho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: AAA INSOLVENCE OKv.o.s.
K nemocnici 168/18
741 01 Novy Jicin
ICO: 293 55 940
Sp. zn. KSLB 87 INS 15876/2022

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 8.8.2024
vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 15 vcetné titulniho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz je jedno vyhotoveni a
ulozeno v archivu znalce, a ostatni se pfedavaji objednateli. Posudek obsahuje 2 pfilohy.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostrave 3.9.2024



A. ZADANI

1. Znalecky ukol a ucel

Urcit cenu obvyklou nemovitych véci jako podklad pro insolvencéni fizeni

Dalsi skutecnosti sdélené zadavatelem:
- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou
- dluznik je nekontaktni



B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 356 pro k.u. Bukovina u Turnova ze dne 7.5.2024
Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych prevodi (www.cenovamapa.cz)
Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem pfes www.cuzk.cz)
Prohlidka byla provedena dne 8.8.2024 za ucasti znalce.

Uzemn{ plan mésta Turnova

Znalec pfi vybéru zdroju dat pouzil pro tcely srovnani realizované pfevody obdobného majetku (stavebni
pozemky), které ziskal zwebu www.cenovamapa.cz. Aplikace cenovamapa.cz eviduje zaznamy o
nemovitostech. Pfevazna cast dat byla zakoupena od Katastru nemovitosti a pochazi z kupnich smluv,
kde jsou uvedeny skutecné prodejni ceny nemovitosti a ovéfené informace o téchto nemovitostech.
Znalec pfedpoklada, ze udaje uvedené v aplikaci cenovamapa.cz jsou spravné, jelikoz vychazi z kupnich
smluv. Rovnéz tak znalec pfedpoklada, ze udaje o nemovité véci uvedené v katastru nemovitosti jsou
uplné a spravné. Ziskana a sebrana data znalec zpracoval do tabulky a provedl srovnavaci analyzu.

Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dalsich osob je postupovano piiméfené a podle zasady, ze vypovedi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o né bezvyhradné opirat, nesmi vsak byt pfehlédnuty.
Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, vlastni nalez znalce a dolozené pisemné podklady (pfedevsim
projektova dokumentace, odpovédi na otazky, smlouvy), tak i potfebny podrobny analyticky postup (4.
rozbor a analyza dat pfi zohlednéni danych pravidel uvedenych v cenovych predpisech, ostatnich
souvisejicich pfredpisech, odborné literatute.

2. Vlastnické a evidenéni udaje

Jako vlastnici jsou v KN na LV ¢. 356 uvedeni:

Omezeni vlastnického prava

YP
Zakaz zcizeni a zatizeni

Zéstavni pravo smluvni
Jiné zapisy

YP

‘

Prohlaseni kenkursu podle insolvenéniho zakona - Mgr. Kitzberger Petr
Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insclvenéniho zakona) - Mgr. Kitzberger Petr

Zéavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjEim pofadi novy dluh

blize viz L1 ve verejném rejstrikn


http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cuzk.cz/
emilie.svanova
Obdélník

emilie.svanova
Obdélník


C. NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev nemovité véci:  pozemky parc.¢. 480/5 a 849 v¢. soucasti a piislusenstvi

Okres: Semily
Obec: Turnov
Katastralni dzemt: Bukovina u Turnova

Ocenovana nemovita véc je situovana v okrese Semily, ve mésté Turnov, c¢asti Dolanky u Turnova.
Nachazi se jizn¢ od souvisle zastavéného tzemi{ mistni ¢asti Bukovina, pobliz rodinného domu ¢.p. 17,
podél cyklostezky, cca 600 m od Zelezni¢ni zastavky ,,Dolanky®, v zaplavovém uzemi. Vzdalenost do
centra mésta Turnov je cca 5,5 km. Okoln{ zastavbu tvofi fidka zastavba objektt individualniho bydleni.
Piistup k nemovitym vécem je z pozemku parc.¢. 819/1 (pozemek je ve vlastnictvi mésta Turnov).
Ve méste¢ Turnov je k dispozici kompletni ob¢anska vybavenost, v okoli nemovité véci viak nenf zadna
obcanska vybavenost. Dle tzemniho planu jsou pozemky zafazeny v plochach BV — plochy pro bydleni
venkovské (Obr. ¢. 1). Na pozemku parc.c. 849 se nachazi stavba zahradni chatky, nezapsana,
nezakreslena v KN. Pozemky se nachdazi v zaplavovém tzemi.

Obr. ¢. 1: Vyfez tzemniho planu
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BV — BYDLENI VENKOVSKE

Hlavni vyuiiti:
* bydleni v rodinnych domech venkovského typu



PFipustné vyuZiti:

* stavby pro bydleni v rodinnych domech

* stavby pro rodinnou rekreaci

* stavby bezprostfedné souvisejici a podminujici bydleni, a stavby a zafizeni, které
mohou byt umistény na pozemku rodinného domu

* stavby souvisejici swvefejnou infrastrukturou (napf. vedeni a stavby technické
infrastruktury, mistni komunikace pro stavby hlavniho, pfipustného a podminéné
pfipustného wyufiti, chodniky apod.)

" uiitkové zahrady s nezbytnym hospodaiskym zazemim

* stavby pro civilni ochranu obyvatelstva

" vefejna prostranstvi

* plochy parkovacich stani pro osobni automobily, pouze v souvislosti s hlavnim
vyuZitim

* samostatné stojici garaie a kryta parkovaci stani pouze v souvislosti s hlavnim
vyuZitim v maximalnim poétu odpovidajicimu poétu bytd

* zaloZeni prvkl dzemniho systému ekologicke stability

Podminéné pfipustné vyufiti:

= stavby a zafizeni vefejného ob&anského vybaveni pokud nesniZuji kvalitu prostfedi
a pohodu bydleni ve vymezené ploie

* sluiby a provozovny sluditelné s bydlenim, které swym provozovanim a technickym
zafizenim nenarusi uifivani pozemkd, staveb a zafizeni za hranici pozemku a
nesnizuji kvalitu prostfedi souvisejictho Gzemi (zejména hygienickymi limity a
doprawvni zaté#i)

= stavby pro chov drobného hospodafského zvifectva do kapacity 3 velkych dobytéich
jednotek pro nepodnikatelské vyuZiti

* liniové stavby vefejné technické infrastruktury, pfimo nesouvisejici s hlavnim
wyuiitim, pokud bude zachovdna funkce hlavniho, pfipustného a podminéné
pfipustného vyuZiti

Nepfipustné vyuiiti Gzemi:
= jakékoliv jiné wyuiiti nei je stanoveno v hlavnim, pfipustném nebo podminéné
pfipustném wyuZiti dzemi
= odstavovani a parkovani mobilnich domd

Podminky prostorového uspofadani:

= koeficient zastavéni pozemku max. 0,3 (tj. 30 % zastavéné plochy plddorysem stavby
z celkoveé plochy pozemku)

= intenzita vyuiiti pozemkd zastavitelnych ploch = koeficient zeleng minimalné 0,5 (tj.
50 % z celkové plochy pozemku)

= minimalni velikost stavebniho pozemku se stanovuje 600 m?

* minimalni velikost stavebniho pozemku v chranéném Gzemi CHKO Cesky raj se
stanovuje pro zastavitelné plochy 800 m?, pro stabilizované plochy 600 m?

= ve stabilizovanych plochach se pfipousti umistit v prolukach novostavbu rodinného
domu i na pozemek s vymérou ni#si nei 600 m?, pokud budou respektovdny obecné
technické podminky pro wvystavbu

= wyikova hladina zdstavby se stanovuje na maximalné 2 nadzemni podlaZi véetné
podkrovi
= wyika stavby hlavni se stanovuje na minimalné 6 m a maximalné 8 m

* novostavby budou osazovany vterénu svym nejdeliim pldorysnym rozmérem
rovnob&iné s vrstevnicemi pro chranéné Gzemi CHKO Cesky rj

= novostavby budou respektovat stdvajici strukturu okolni zdstavby (méfitko,
prostorové usporadani, vyikovou hladinu, hmotové Elenéni objektd)

Nemovitd véc je tvofena: pozemky patrc.¢. 480/5 a 849, véetné soucast a piislusenstvi, v katastralnim
uzemi Bukovina u Turnova, obci Turnov, okrese Semily (LV ¢. 356).




Pozitiva oceniované nemovité veéci:
- umisténi v klidné lokalité¢ k bydlen{ ¢i rekreaci
- dostatecna vymeéra pozemku ve funkénim celku

Negativa oceflované nemovité véci:
- v okoli nemovitych véci nenf zadna obcanska vybavenost
- pozemky se nachazi v zaplavovém tzemi

Popis
a) Pozemky

Vycet pozemkt na LV ¢. 356:

o [
roZemsy

Parcela Vyméra|mZ] Druh pozemku Zpisob vyufiti Zpisob ochrany

4B0/5 1058 zahrada rozsahlé chranéné
azemi, zemédélsky
pladni fond

848 179 ostatni plocha jina plocha rozsahlé chranéné
tzemi

Pozemky jsou ve funkénim celku se soucastmi a piislusenstvim. Pozemky jsou mirné svazité a nachazi se

na nich nezapsana a neevidovana stavba zahradni chatky, studna, trvalé porosty a venkovni upravy.
Y o v 2

Celkova vyméra pozemku ¢inf 1 237 m”.

b) PfisluSenstvi a soufasti hemovité véci tvofi:

- zahradni chatka, stojici na pozemku parc.¢. 849

Na pozemku parc.¢. 849 stoji zahradni chatka, ktera nen{ zakreslena ani evidovana v katastru nemovitosti.
Stavba je samostatné stojici, nepodsklepena, s jednim NP pod sedlovou stfechou. Zaklady objektu tvoii
betonové patky. Svislé obvodové konstrukce jsou dfevené, tramové, obité OSB deskami. Stiecha je
sedlova, se stfesni krytinou z asfaltovych past. Podlahy z OSB desek. Okna jsou osazena dfeveéna

zdvojena. Dvefe jsou dfevéné prosklené.

v s Ve s 2 Ve . 2
Zastaveéna plocha cinf cca 17 m”. Uzitnou plochu znalec odhaduje na cca 15 m™.
Stavba se k datu ocenéni nachazi v pramérném, udrzovaném technickém stavu.

- venkovni apravy
Piipojky IS: elektro piipojka je na hranici pozemku parc.¢. 480/5.

- trvalé porosty
na pozemcich se nachaz{ stromy a kefe, péstebné nedotcené a neudrzované

- studna
kopana

2. Obsah znaleckého posudku
I. Odhad ceny obvyklé




D. POSUDEK
I) Odhad ceny obvyklé

Pouzita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zdk. ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych
zakont (zikon o ocenovani majetku), jak vyplyva ze zmén provedenych zakony ¢. 121/2000 Sb., ¢
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. A
zakonnymi opatfenimi Senatu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., zakony ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb.
a ¢. 237/2020.

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani, oceniuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro tucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé 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, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pifirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumdéji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota, ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi,

jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelaff a ovéfeni cenovych tudaju z katastru nemovitosti.
V zasadé se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeja srovnatelnych typti nemovitych véci v dané
lokalité za urcité obdobi.

V soucasné dobé¢ se v okoli nemovité véci omezen¢ obchoduje se stavebnimi pozemky (pozemky

urcenymi k zastaveni). V okoli nemovité véci se zobchodovaly obdobné nemovité véci v rozmezi cca
v w 2 . . v s v v ’

2 700,- aZ 4 500,- K&/m® pozemku, dle velikosti, sou¢astem a piislusenstvi, apod.

Piiklady obdobnych pozemk pro srovnani:
1) Stavebni pozemek, k.i. Turnov, 857 m”
Realizovana cena 2 350 000,- K& za nemovitost, cena za m* 2 742,- K&
\ N Stavebni pozemek parc.¢. 1004/51, dle tizemniho planu vedeny
v plochach BI — bydleni 1nd1v1dualn1

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 1/2024
Rizeni ¢.: V-36/2024-608


http://www.cenovamapa.cz/

2) Stavebni pozemek, k.i. Turnov, 980 m’
Realizovana cena: 4 410 000,- K& za nemovitost, cena za m’: 4 500,- K&

R

5. <

3) Stavebni pozemek, k.u. Ctvefin, 1 055 m*
Realizovana cena: 3 500 000,- K& za nemovitost, cena za m*: 3318,- K&

%

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:

Tab. ¢. 1: srovnavaci analyza

[0 3 Stavebni pozemek parc.¢. 323/36.
5

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 4/2024
Rizeni ¢.: V-2021/2024-608

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 1/2024
Rizeni ¢.: V-800/2024-505

Stavebni pozemek parc.¢. 2401/1, dle uzemniho plinu vedeny
v plochach BI — bydlen{ individualni.

srovnavané lokalita cena korekce | vyméra |redukovand | koeficient |koeficient | objektivizacni | vysledna
nemovité realizovana na cena zam? | lokality | soucastia koeficient cena za
véci faktor pifslusenstvi m?
casu

pozemek 1 |k 4 Turnov 2 350 000 1,00 857 2742 0,80 1,05 0,95] 2188,21
pozemek 2 | ¢ 4 Turnov 4 410 000 1,00 980 4 500 0,80 1,05 0,95| 3591,00
pozemek 3 | ¢ 4. Ctveiin 3 500 000 1,00 1055 3318 1,00 1,05 0,95| 3309,24
pramérnd indexovana hodnota 3029,49

indexovand hodnota (zaokrouhleno) 3030,00

Vymeérav | Prameérna indexovana . -
Cena pozemku urcena srovnanim
m2 hodnota
1237 3030,00 3748 110

Vysledna cena za m? = cena realizovana * korekce ceny na faktor ¢asu * koeficient lokality * koeficient soucasti

a ptislusenstvi * objektiviza¢ni koeficient/vyméra

Korekce pro datum prodeje — Znalec neuplatnil srazku ¢i pfirazku u srovnavanych nemovitych véci, protoze

se jedna o prodeje, které byly uskutecnéné v soucasné dobé

Koeficient lokality: srovnavané nemovité veéci ¢. 1 a 2 jsou situovany v lepsich lokalitich (s dobrou

dostupnosti ob¢anské vybavenosti), index je mensi nez 1; srovnavana nemovita véc €. 3 je v obdobné lokalite,

index je roven 1




Koeficient soucasti a pfisluSenstvi: srovhavané nemovité véci maji horsi soucasti a pfislusenstvi (neni na nich
zahradn{ chatka), index je vétsi nez 1.

Objektivizacni koeficient (umisténi v zaplavovém tuzemi): srovnavané nemovité véci se nachazeji mimo
zaplavové tzemi, na rozdil od ocenované; index je 0,95.

Cena obvykla nemovité véci urCena strovnanim (orientacni): 3 748 110,- K¢
Cena obvykla nemovité véci urCena srovnanim (zaokrouhleno): 3 750 000,- K¢
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E. ODUVODNENI

Na zaklad¢ analyzy dat znalec zjistil, ze obdobné stavebni pozemky se v okoli obchoduji v rozmezi cca
2 700,- az 4 500,- K¢&/m?®. Jelikoz srovnavané realizované prevody pozemki jsou odliné zejména co do
umisténi v lokalité, soucasti a pfislusenstvi, pfipadné¢ umisténi v zaplavovém uzemi, pouzil znalec
redukeni koeficient lokality, soucasti a pfislusenstvi a objektivizacni koeficient.

Cenu obvyklou odhadl na zakladé srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevodi
obdobnych pfedméti ocenéni se zohlednénim upravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedméti ocenéni od pfedmétt ocenovanych jejich korekei.

Dale se znalec zabyval aktualn{ situaci na trhu s obdobnymi pozemky.
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F. PRILOHY

Pfiloha &. 1: Fotodokumentace
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Pfiloha €. 2: Mapa §irSich souvislosti

-13-

< S )
“ BUKOVINA 7~
s 4
+ 3
KOBYLKA 4
E 3 () 7 ;‘,
L = ¥ N e
%, \ \ 3 =
S V’:‘&;_,f" =
= _ﬁ%. === e Pozice na mapé
e DOLANKY 2
< U TURNOVA 4
@7 Y
e TeRict W 77 = A - »
AR X
S &
Ay
; ()
- =9 29 / y
lizerg — =
b . —— »
/
Pulecny ) Jesenny
Bilé ) (
Hodkovice 3 Roprachtice
nad Mohelkou Ligny, - N\
Frydstejn N Zelezny Brod  ~ o
MalaiSkala) 7~ ? ~ ) Bozkov,
“4 \‘\,,/ e ‘ » I’ s
‘ ! T £, =
JeniSovice J i 3
~ ] Haje
v Koberovy P, a nad Jizerou
Pacefice > S . N L8
Vlastibofice | [EH 2 Zahoti =
byl Pozice na mapé i
Yy / Chuchelna semlly (292
N ¢ 4 W N
S Péncin pe ~,¢ L0 1) Mirova Koziikov. Benesov
(279} / < ¥/ em pod Kozakovem ) u'Semil
Svijansky 20 e
vijansky - ;
Ujezd W0 22T C Rt e -
=z Prepefe . Turnov " ‘ (283
Svijany ModfiSice’ =5 Tatobity ~
~ b Y
Pfigovice I =N
‘ \\ Kostalov
N Karlovice X A
S 3 N \,\ Libstat
R’ sen RN 286] v
)4 . Struzinec S &




-14 -

G. ZAVER
Ukolem znalce bylo uréit cenu obvyklou nemovitych véci: pozemki parc.¢. 480/5 a 849, véetné souéasti

a ptislusenstvi, v katastralnim uzemi Bukovina u Turnova, obci Turnov, okrese Semily (LV ¢. 3506), pro
ucely insolvencniho fizeni

1) Cenu obvyklou nemovitych véci: pozemku parc.€. 480/5 a 849, véetné soulasti a pfisluSenstvi,
v katastralnim tzemi Bukovina u Turnova, obci Turnov, okrese Semily (LV ¢&. 356), urCuji ve

vysi

3750 000,- K&

Slovy: tfi-miliony-sedm-set-padesat-tisic-korun-ceskych

Vyhrazuji si pravo na zménu hodnoceni a zavéra ve znaleckém posudku, pokud budou zjistény dalsi
podstatné skutecnosti, které pfi zpracovani uveden¢ho posudku nebyly znamy nebo jsem je nemél k
dispozici.

Zalezitosti pravnfho charakteru nejsou pfedmétem tohoto znaleckého posudku, nebot” mné jako znalci
nepiislusi podavat vyjadfeni pravniho charakteru a rovnéz mé nepiislusi predbézné fesit pravni otazky
jednoznacné a neupozornit na jiné alternativy. Citace nckterych pravnich pojmu piedpist je provedeno
ve znaleckém posudku z pohledu znalce.
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Odména za znalecky posudek byla sjednana smluvné.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedlnosti CR, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne 23. cervna 2009, &.j. Spr.
1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 62936/2024 do evidence posudka.

V Ostrave 3.9.2024

¥ O
®, 'O . P
7, _Obor w0 «°
Q N\
Oqg 4y ¢
el b g

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava

Objednatel prohlasuje a fyzickym prevzetim znaleckého posudku stvrzuje, Ze znalci nebyly zatajeny ani zkresleny zadné
skutecnosti, které by jej uvedly v omyl pfi zpracovani znaleckého posudku a se zpracovanim znaleckého posudku po
pfedchozi konzultaci souhlasi.

Upozornéni:

Vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku pfechazeji na objednatele az dnem jeho Gplného zaplacen{ (Ghrady danového
dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek vlastnictvim zhotovitele a nesmi s nim byt jakkoliv nakladano, a nesmi byt
zvefejnén tfetim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek rozmnoZovan pouze jako celek, a to s pfilohami, které k nému
nalezeji. Znalecky posudek je znalcem povazovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 zakon ¢. 89/2012 Sb.,
obéansky zikonik v platném znénia § 9 odst. 1 zékona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném piistupu k informacim v platném znéni.

Autorska prava zastavaji timto nedotcena. © René Butkov, 2024
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