ZNALECKY POSUDEK
Cislo ZP-22832

NEMOVITA VEC:  Rozestavény diim a lesni pozemky Tynec nad Labem
Katastralni udaje :  Kraj Stfedocesky, okres Kolin, obec Tynec nad Labem, k.a. Tynec nad Labem
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OBJEDNATEL: EXEKUTORSKY URAD JESENIK, JUDr. Alan Havlice, soudni exekutor
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| UCEL OCENENI: Exekucni Fizeni €. j. 197 EX 796/21 (ocenéni stavajiciho stavu)
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Znalecky posudekyje podan'v oboru ekonomika, odvétvi ocenovani nemovitych véci.

Stav ke dni: 9.6.2022 Datum mistniho Setfeni:  26.4.2022

Pocet stran: 15 stran  Pocet ptiloh: 10 Pocet vyhotoveni: 1, vyhotoveni ¢islo: 1

V Praze, dne 9.6.2022



| ZADANI |

|Znalecky ukol |

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemkii 1864/2 (lesni pozemek), parc. €.
1864/3 (lesni pozemek), parc. ¢. 1866/6 (zahrada) a parc. ¢. 1866/8 (zahrada), pozemku parc. €.
1867 (zastavéna plocha a nadvofi), jehoz soucésti je rozestavéna stavba a pozemku parc. ¢. 1868
(zahrada), vSe v kat. izemi Tynec nad Labem, obec Tynec nad Labem, okres Kolin, zapsdno na LV
1711.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2470dst., l/az 9 zakona £.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nekterych zakonii (zékon 0 ocefiovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpist.

|V)’7klad pojmii a popis metod ocenéni:

(1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpusob ocenovani, ocenuji se majetek a'slizba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi'eena, ktera by byla dosazena pti prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stgjné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom sewzvazujisvSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se'nepromitaji vlivy imimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se
rozum¢ji naptiklad stav tisn¢€ prodavajiciho nebo kupujicihe, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejmeéna,vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se@ozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych.cen porovnanim.

(3) V odavodnénych ptipadech, kdy nelze obwyklou cenu urc€it, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpissnestanovi jinak. Pfitom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotuvliv. Divody pro netifCeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni,hodnétou se pro“ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménenyike dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nélezitém
marketingu, kdy, kazda ze stran jednala informované, uvéazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu se pro ucelystehoto zdkona rozumi, ze Gcastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji Zadny zvlastniyzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvykle ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejmé,
jejich pouziti, véetné pouzitych udaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni,
ucelurocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni
obvyklé€eny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimotradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoiadné okolnosti trhu, osobni
pomeéry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.
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(7) Cena urcena podle tohoto zdkona jinak nez obvykla cena, mimotadna cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkt ¢innosti.
(9) Jinym zptisobem ocenovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zaklad¢ je

a) nakladovy zpisob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynalozit na potizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychdzi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskatsa zkapitalizace tohoto
vynosu (arokové miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychdzi z porovnani predmétu ocenéniise stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véei odvozenim'z ceny jiné
funkéné souvisejici véci,

d) oceniovani podle jmenovité hodnoty, které vychdzi z, castky, na kterou pfedmét<ocenéni zni
nebo ktera je jinak ziejma,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vyehazi ze zplisobl ocenovani stanovenych na zakladé
piedpisii o ucetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnety, které wychazi z ceny prédmetu ocenéni zaznamenané ve

stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenouy kterou je cena predmétu ocenéni sjednand pti jeho prodeji,
popiipad¢ cena odvozena ze sjednanych cen.



| VYCET PODKLADU |

|Zz’1kladni pojmy a metody ocenéni |

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi 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 vysSe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumé¢ji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich €i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jinéfosebni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiujehodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Porovnani bylo provedeno na zaklad¢ realizovanych prodejii obdobnych nemovitych véci.Zdrojem
dat je informa¢ni databaze realitni kancelafe, vlastni databéze, analyzacni portal,cen_a katastr
nemovitosti. Z vySe uvedenych zdroji byly vybrany vhodné sfovaavaci nemovité vécig ktery byly
nasledné porovndny s ocefiovanou nemovitou veéci.

Jako hlavni metoda byla vybrana metoda porovnavaeci. Porovnavaciimetoda“se stanovi pfimym
porovnanim min. tfi obdobnych nemovityehy véci. Porovnani byloyprovedeno na zékladé
vyhodnoceni shodnych parametrii porovnavanychynemovitych véci,, viz jednotlivé koeficienty.
Rozdily v porovnavanych parametrech nemevityich véci byly féSenyawv jednotlivych koeficientech.
Znalecka kancelaf vyjadfuje obvyklou cenu'na zékladé stanovencho celkového koeficientu.

[P¥ehled podkladii |

Nize uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pit vyhotoveni znaleckého posudku ¢erpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty asinformace, které¢ majiedle naSeho odborné¢ho nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku.a zodpovézeni uloZzeného znaleckého ukonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. AlanasHavlice o ustanoveni znalecké kancelafe a objednavka
znaleckého posudkuzé dne 22.3.2022 pod.¢4. 197 EX 796/21-38.

- vypisiz katastrd nemovitosti.

- fotodekumentace potizema pii prohlidce, zjisténi skuteCnosti a zaméteni posudkem dotcené
nemovite véci dne 26.4.2022,

- vypis z geografického informacniho systému.
- mapa okoli.

- ortofotomapa.

- informace z katastru nemovitosti.

- informace z vefejné dostupnych zdrojt.



- informace o realizovanych cenach z dostupnych databazi.

- zemni plan.
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| NALEZ |

|Mistopis |

Mésto Tynec nad Labem se nachézi ve Stiedoceském kraji cca 13 km vychodné od mésta Kolin a
cca 30 km zépadné€ od krajského mésta Pardubice. Jednd se o meésto se stfedné rozvinutou
infrastrukturou a se zakladni nabidkou obcanského vybaveni. RozSifend nabidka obcanského
vybaveni je dostupnd ve vySe zminénych méstech. Ze vzdélavacich zatizeni se ve mésté nachazi
mateiska a zakladni Skola. Zdravotni péci ve meésté zajistuje prakticky lékar, détsky Iékar,
stomatolog a Iékarna. Nakup zbozi je dostupny v prodejné se smiSenym zbozim, Ve mésté se dale
nachdzi posta, knihovna, restaurace, kavarna, ubytovaci zatfizeni a jiné. Doprayniobsluznost mésta
zajistuji ptimestské autobusy a vlaky.

Ocenovana nemovita véc se nachdzi v severozapadni okrajové ¢astiumesta Tynec nad Labemt vedle
domu ¢.p. 694.

Zastavka autobusu ,,Tynec nad Labem, ndm.” se nachazi cca®850 m'od ocenované.nemovité véci.
Zeleznicni stanice ,,Tynec nad Labem” se nachazi cca 147 km od ocenované nemovitéveci.

Typ pozemku: zast. plocha 3 ostatniplocha O orna ptada
O trvalé travni porosty (x| zahrada jiny
Vyuziti pozemku: RD O byty O rekr.objekt [J garaze L jiné
Okoli: Xl bytova zona L] primyslova zona L] nakupni zéna
L] ostatni
Pripojky: O /0 voda <L /Okanalizace O /8 plyn
vert. / vl. / O elektro CItelefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky)» [ MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minutautem): dalnice/silnice I. ti. silnice II.,I1L.tf.
Poloha v obci: okrajova cast - zastavba RD
Ptistup k pozemku: zpevnéna komunikace ) nezpevnéna komunikace
Piistup pres pozemky:
parc. ¢. 1871 Mgsto Tynec nad Labem, Masarykovo namésti 1, 28126 Tynec nad Labem

|Celkovy popis |

Jednd se o samostatné,stojici, prizemni rodinny dim s obytnym podkrovim. Budova je
pravdépedobné zaloZena nayzakladovych pasech. Konstrukce budovy je zdé€néd a jeji stavebné -
technicky stav je odpovidajici rozestavénosti. Fasdda domu neni zateplena. Na domé chybi omitka.
Diim je podsklepeny. Stiecha budovy je sedlova s krytinou z betonovych tasek. Na stiese jsou zlaby
se svody. Klempitskékonstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Stiecha domu je opatfena kominem,
vikyfem a stfesnfmi okny. Okna domu jsou plastova. Vchodové dvete domu jsou plastové castecné
prosklené. K domu patii oplocena zahrada a vestavéna garaz v 1. NP. Oploceni je draténé. Pristup k
nemovite veéct j€ po mistni zpevnéné komunikaci.

Najemnissmlouvy nebyly zjistény. Vécna bfemena nebyla zjisténa.

Z inZenyrskych siti je nemovita véc napojena na piipojku elekttiny. P¥ipojky nebylo mozné ovéfit.



Na pozemku parc. ¢. 1868 stoji stavba rozestavéného rodinného domu. Pozemek je v katastru
nemovitosti veden jako zahrada o celkové vyméfe 828 m2 Pozemky parc. ¢. 1864/2, parc. ¢.
1864/3, parc. ¢. 1866/6, parc. ¢. 1866/8, parc. ¢. 1867 a parc. ¢. 1868 na sebe navazuji a tvoii spolu
jeden funkéni celek. V katastru nemovitosti jsou vedeny jako lesni pozemek, zahrada a zastavéna
plocha a nadvofi. Pozemky jsou rovinaté, travnaté a neudrzované. Pozemky jsou oploceny
draténym plotem. Na pozemcich se nachazi zpevnéné plochy, porosty a kolna. Pozemky jsou v
uzemnim planu vedeny jako bydleni v rodinnych domech venkovské, plochy lesni a plochy
zemédelské. Pozemky jsou piistupné pres pozemek parc. €. 1871 ve vlastnickém pravu mésta Tyn
nad Labem.

Soucasti nemovité véci jsou IS, zpevnéné plochy a porosty. Tyto skute¢nosti jsou. zohlednény v
celkové obvyklé cené.

Ptislusenstvim nemovité véci je oploceni a kolna. Tyto skute¢nosti jsouszehlednény v celkové
obvyklé cené.

Ohledani bylo provedeno dne 26.4.2022 bez Gcasti povinnéhosPovinnému bylo zasldno oznameni o
ohledani nemovité véci. Ve stanoveném Case a na misto samé€ se povinny medostavilg neumoznil
vnitini ohledani a neptedlozil stavebné technickou ani jinou,dokumentaci.

IRizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni fadné zapsanaw katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla vee)
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén'piimo z vérejné kemunikace
Komentat: Zakres v KN neodpoyiddskutecnosti.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc'neni situovana v zaplavovém izemi

Vécna biremena a obdebna zatiZeni:
ANO Zastavni,pravo

ANO Exekuce

Komentaf:,Vécnd bifemena nebyla zjisténa.




| ZNALECKY POSUDEK

Rozestavény diim s pozemky

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rozestavény dium Tvnec nad Labem

Ocenovana nemovita véc
Plocha pozemku: 1 985,00 m?

Zduvodnéni a popis pouZitych koeficienti pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediuje ptipadnou redukci pramene ceny. V piipad¢ pouZziti sjednanych cen, které
byly sjednany v del§im casovém tseku, bude v tomto koeficientuwyjadien vyvoj obvyklé ceny v
Case. Na zaklad¢ ¢asové tady bude pfislusnym indexem sjednana ¢ena promitnuta do soucasncho
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité/vécthvzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohledituje polohu nemovité véci v ramci uzemniho celku (velikost sidla, ob¢anska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym'vécem srovpavacim.

Koeficient K4 zohledniuje provedeni, vybaveni‘a piislusenstvi ocefiovanéfiemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlednuje prisluSenstvi ocenované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlednuje celkovy stav oceniované memovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlednuje velikost pozemku ocenované nemovité véci vzhledem k pozemkiim
srovnavacich nemowvitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prod¢jnost nemovité veéci na sou¢asném realitnim trhu.

Postup vypoctu

Primérna jednotkova ¢ena ocenované nemovité véci (JTCo) je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenychjednotkovych cen srovndvacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkove ceny (IJTCs) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu Kt. Koeficient K¢ je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficienti K1 az Ky V
koeficientech jSou/zahrnuty odliSnosti ocenované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které bylyspouzity pro porovnani.

Obvykla cena ocenované nemovité véci byla vypoctena pfimym porovnanim jako aritmeticky
prumgér jédnotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.



Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny diim Ovéary
Lokalita: Kolinska 73
Popis: Jedna se o rodinny dim v obci Ovcary a v tésné blizkosti Kolina. Pfredmétem|

prodeje je pozemek o velikosti 887 m?, rodinny diim, prostorna stodola, zahradni
domek a bazén. VSe dohromady tvoii uceleny dvur, ktery ma jedine¢nou atmosféryl
domova. V domé najdeme celkem tii loznice, dvé koupelny, prostornou halu, Satnu,
velky obyvaci pokoj s kuchyni a dalsi zakouti. Dim prosel v poslednich letech|
rozsédhlou a zdafilou rekonstrukci. Stodola, kterd umozni parkovani vice aut,
skladovani dfivi a uspokoji ne jednoho kutila je nedilnou seu€dsti uzavieného
dvora. Je zde také sklipek, ktery je vhodny diky sedmému schodu pro skladovani
nejen potravin. Zahradni domek se sklada ze dvou mistnosti. Bazén je vyhtivany
tepelnym Cerpadlem.

Pozemek: 887,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 TSN ES
K5 Prislusenstvi nemovité véci 0,90 Zdroj: realizovany prodej z
K6 Celkovy stav 0,80 8/2021
K7 Vliv pozemku 1,11
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

8 220 000 K¢ 0,80 6 576 000 K¢
Nazev: Rodinny diim Chotutice
Lokalita: Na vrcha 198
Popis: Jédna ‘se 0, dvougeneraéni diimmo- dispozici 7+2 a uzitné plose cca 212 m? na

pozemku 855 m? v obci'Chotutice. Patro a podkrovi nové postaveno v roce 2012 v,
ptizemi probchla kompletni rekonstrukce v roce 2014. Voda obecni, kanalizace
tlakova, vytapéni_a ohiev vody plynovym kotlem s pfipravou na krbova kamna. K|
domu nalezi zdéna ktilna na naradi a pékna udrzovana zahrada.

Pozemek: 855,00'm?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00 s P
K4 Provedenia vybaveni 1,00 : Ay -j&x ;
K 5/Piislasenstyi nemovité véci 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K6 Gélkovy stav 0,80 2/2022
K7 Vliv'pozemku 1,15
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
7 300 000 K¢ 0,92 6 716 000 K¢

-9-



Nazev: Rodinny diiom Nova Ves I - Ohrada

Lokalita: Slunec¢ni 169

Popis: Jedna se o rodinny dim typu bungalov 4+kk s gardzi a elektrickymi vraty.
Nemovitost je postavena na pozemku 800 m? véetné zastavéné plochy v klidné &asti
obce Ohrada - Nova Ves I vzdalena cca 2 km od Kolina. Rodinny dim je postaven|
do tvaru T, tvarnice POROTHERM 44 EKO, stfecha sedlova s krytinou BRAMAC,
krov je dfevény s castecné pochozi ptdou. Vytapéni domu je elektrokotlem
(podlahové vytapéni), nebo je zde moznost napojeni na krb, ktery je navrzen v
obyvacim pokoji a také napojen na otopny systém, ktery je komplexné sveden do
podlahového vytapéni v celém domé. Inzenyrské sité v domé: elektiina 220/380 V,
veSkeré odpady jsou svedeny do kanalizace, zdroj vody z vlastni studny na
pozemku. Dim je ve velmi dobré energetické tfidé B. Dispoezi¢nizozvrzeni domuje
ve fotodokumentaci viz planek vcetné jednotlivyeh vymér pokojd. Soucasti
nemovitosti je kuchynska linka véetné vestavénych spetrebict:

Pozemek: 800,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00 ;

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z

K5 PiisluSenstvi nemovité véci 1,00 3/2022

K6 Celkovy stav 0,70

K7 Vliv pozemku 1,10

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
8 950 000 K¢ 0,77 6 891 500 K¢

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 6 576 000 K¢/ks

Primérna jednotkové porovnavaci cena 6 727 833 K¢&/ks

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 6 891 500 K¢/ks

Vypocet porovhavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Primeérnd jednotkova cena 6 727 833 K¢/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 6 727 833 K¢
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Lesni pozemky

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemky Tynec nad Labem
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemek Tynec nad Labem, zdroj realizovany prodej z 5/2021

Lokalita: parc. ¢. 1800/10 a parc. ¢. 1800/38

Popis: Jednd se o pozemky parc. ¢. 1800/10 a parc. ¢. 1800/38, které,jsou v katastru
nemovitosti vedeny jako lesni pozemek. Celkova vyméra pozemkugje 4 929 m?.
Pozemky jsou pfistupné z mistni nezpevnéné komunikace.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1710

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,10

dopravni dostupnost - 1,10

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.

[ K& [m?] JCT Ké&/m?] Kc [ K&/m?]
75 000 4929 15,22 1,33 20,24

Nazev: Pozemek BozZec, zdroj realizovany prodej z2/2022

Lokalita: parc. ¢. 59/3, parc. ¢ 59/1yparc. ¢. 355/2, parc. ¢..318/2, parc. ¢. 318/1 a parc. ¢. 59/2

Popis: Jedné se o pozemky parc. €. 59/3, patc. €. 59/ parc. €. 355/2, parc. ¢. 318/2, parc. €.
318/1 a parc. €. 59/2, které jsou v_katastru nemovitosti vedeny jako lesni pozemek a
ostatni pletha. Celkova vyméradpozemkil je 20 464 m?. Pozemky jsou piistupné z
mistht nezpevnéné komunikace.

Koeficienty:

redukce prameneiceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pezemku - 1,10

dopravai dostapnost - 1,10

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele oeenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K¢/m? ]

409280 20 464 20,00 1,21 24,20
ZjisSténaprimérna jednotkova cena 22,22 K&/m?
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Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje piipadnou redukci pramene ceny. V piipadé pouziti
sjednanych cen, které¢ byly sjednany v del§im casovém useku, bude v tomto koeficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v Case. Na zéklad¢ Casové fady bude pfislusSnym indexem sjednand cena
promitnuta do soucasného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient moznost zastavéni pozemku zohlediiuje: moznost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkl zohlediuje: velikost oceniovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohlediiuje: intenzitu vyuziti ocenovanych.nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: zohlediuje polohu nemovitych véci.v ramciizemniho celku (velikost
sidla, obcanské vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem kaemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni_a,pfisluSenstvi ocenovanyehsnemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: zohlednuje dopravni dostupnost o€efioyanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnévacim.

Koeficient Givahy zpracovatele zohlédniuje prodejnost nemovité vé¢i na soucasném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela €2, Vyméra Jednotkova) Spoluvlastnicky Celkova cena
[m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [K¢]
lesni pozemek 1864/2 542 24,00 13 008
lesni pozemek 1864/3 1325 24,00 31 800
Celkova vyméra pozemkii 1 867y Heodneta pozemkii celkem 44 808
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| ODUVODNENI

Rozestavény diim s pozemky

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rozestavény dim Tynec nad Labem 6 727 833,- K¢

Lesni pozemky
1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemky Tynec nad Labem 44 808,- K¢
Porovnavaci hodnota 6 727 833 K¢
Hodnota pozemku 44,808 K¢

|K0mentz’u“‘ ke stanoveni vysledné ceny |
Pii zjisténi ceny obvyklé klademe dliraz na srovnani memovitych véci ze ssjednanych cen
(realizovanych prodejll) v daném misté a case se skuté€nostmi zjiSténymi pii mistnimf Setfeni. Pii
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychézeli z udaji, uvedenych v informaénich zdrojich
realitnich kancelafi, vlastni databaze, analyzac¢niho poftalu a katastru nemovitosti; V databdzi jsme
nasli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichzjsme vybrali ty; které nejvice odpovidaly
oceflované nemovité véci napt. co do lokalitygVelikosti, staii a celkovéhaystavu; tyto porovnavaci
nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny. Mrceni obvyklé ceny nema za cil
zjiSténi obecné ¢i jinak stanovené ceny memovité véci. Nami stanovend obvykla cena slouZi jako
podklad pro stanoveni nejnizsiho podant pfo drazbu. To, jakeu ma nemovita véc skute¢né hodnotu,
za niz mize byt v daném misté ax€ase prodana, se ukaze teprye v, drazbe.

Obvykla cena
6.774000 K¢

slovy: Sestmilioniisedmsetsedmdesatétyfitisic K¢
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| ZAVER

I. Nemovita véc, které se vykon tyka:
A) pozemkt 1864/2 (lesni pozemek) a parc. ¢. 1864/3 (lesni pozemek),

B) pozemk parc. ¢. 1866/6 (zahrada) a parc. ¢. 1866/8 (zahrada), pozemku parc. ¢. 1867 (zastavéna
plocha a nadvofi), jehoz soucasti je rozestavéna stavba a pozemku parc. €. 1868 (zahrada),

vSe v kat. izemi Tynec nad Labem, obec Tynec nad Labem, okres Kolin, zapsane-na LV 1711.
I1. PrisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

A) nezjisténo.

B) oploceni, kolna.

I11. Vysledna cena nemovité véci (I.) a jejiho prislusénstvi (I1.), které se vykon tyka:

A) v objektivni zaokrouhlené vysi 45.000,- Ké.

B) v objektivni zaokrouhlené vysi 6.729.000,- K&

IV. Znama vécna biemena, vyménky a néjemni, pachtovni €i predkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

A) nezjistény.

B) nezjistény.

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. Znalee, zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az e) téz veskeréyskutecnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou sniZzovat
ptesnost zaveéru, znaleckého posudku. Sdelujeme, Ze nami zjisténé podklady jsou dostatecné pro
stanoveniiobvyklé ceny dle novelyszakena o ocenovani. Pti stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vySe, vychazime z realizoyvanych cen a z Gdaji ziskanych pfi mistnim Seteni. V piipad€, Ze nam
nebylo umoznéno vnitini ohledanishemovité véci, tak nas zavér muze, ale i nemusi byt nepatrné
zkresleny #VySe uvedene skuteCnosti jsou zavislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu ocenované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani
znaleckého posudku. Dle naseho odborného ndzoru a praxe, 1ze povazovat vliv uvedeného zkresleni
z velké Casti zaaminimalni.

SEZNAM PRILOH
P¥ilohy pocet stran A4 ptiloze
V¥pis zkatastru nemovitosti pro LV €. 1711 4
Snimek katastralni mapy
Mapa oblasti

Fotodokumentace nemovité véci
Snimek ortofotomapy

P NN PP
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ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podéava Znaleckd spolecnost s.r.0., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpisti, do prvého oddilu
seznamu ustava kvalifikovanych pro znaleckou cinnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. ZP-22832 znaleckého deniku.
Odména byla sjednana v souladu s vyhlaskou ¢. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Petra Vankova
Jakub Chrastecky

Oznaceni osoby, ktera je povinna na zadost organu veiejné moci osobné styrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah,pokud znalecky posudek zpracovala znalecka

W

kancelar (§ 28 zakona ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckychikancelafich a znaleckych
ustavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jiti Roub

V Praze 9.6.2022

Znalecka spolecnost s.r.0.
Palackého 715/15
11000 Praha 1 - Nové Mésto
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