ZNALECKY POSUDEK
¢islo ZP-22654

NEMOVITA VEC:

Rodinny diim a pozemky Kovansko (okr. Nymburk)

Katastrdlni daje :

Kraj Stredocesky, okres Nymburk, obec Bobnice, k.0, Kovansko

Adresa: V Lipach 28, 289 31 Bobnice i
OBJEDNATEL: EXEKUTORSKY URAD PRAHA 10, JUDr. Igor Ivanko, soudni exckutor
Adresa; Dédinska 893/29, 161 00 Praha 6
ZHOTOVITEL:  Znaleckd spulednost s.r.o.

Adresa; Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

Exekuéni Fizeni & j. 167 EX 1613/17 (ocenéni stavajiciho stavu)
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OBVYKLA CENA 918 000 K&

Znalecky posudek je podén v oboru ckonomika, odvEétvi ocefiovani nemovitych véci.

Stav ke dni: 21.4.2022 Datum misiniho Zetfeni:  24.3.2022

Potet stran: 26 stran  Pocet priloh: 42 Poet vyholoveni: 1, vyholoveni &islo: 1

V Praze, dne 21.4.2022
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Znaleckym ikolem jc provést ocenéni cenou obvyklou:

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 (jedna &tvrtina) na pozemku parc. & St. 77
(zastavéna plocha a nadvoii), souddsti je slavba: Kovansko, &.p. 28, bydleni v kat. izemi Kovansko,
obec Bobnice, ¢ast obee Kovansko, okres Nymburk, zapséno na LV 217,

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/12 (jedna dvanéclina) na pozemeich parc. €.
471/1 (orna ptda), parc. & 496 (orné pida), parc. & 618 (ornd ptda), parc. €. 630 (ornd phda), parc.
&. 638 (orna pida), parc. €. 347/13 (orné pida), parc. €. 351/18 (ostatni plocha), parc. €. 669 (orna
plda), pare. & 705 (orna pada), parc. ¢ 722/19 (orné pida), parc. €. 747/5 (orna puda), parc. &.
860/1 (oma phda) a parc. & 860/2 (orna pida) v kat. izemi Kovansko, obcc Bobnice, okres
MNymburk, zapsano na L.V 259,

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/12 (jedna dvanactina) na pozemku parc. €. 590
(ornd piida) v kat. tzemi Kovansko, obec Bobnice, okres Nymburk, zapsano na LV 260,

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/12 (jedna dvandclina) na pozemeich parc. €.
722/5 (orna pida), parc. & 741/5 (oslalni plocha), parc. & 741/19 (ostatni plocha) a parc. €. 746/1
(vodni plocha) v kat. izemi Kovansko, obec Bobnice, okres Nymburk, zapsdno na LV 261,

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/12 (jedna dvanictina) na pozemku parc. €. 569/1
(orna pida) v kat. Gzemi Kovansko, obec Bobnice, okres Nymburk, zapsino na L.V 73.

Ocenéni je provedeno ,.ccnou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zikona ¢.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkoni (zikon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdegjsich predpisti.

|Vyklad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob occfiovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou
CEMOLL

(2) Obvyklou cenou se pro Géely tohoto zdkona rozumi cena, kierd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku ncho pii poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvazuji vSechny okolnosti, ktcré
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérhi prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlasini obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich €i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zcjména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. ZvI4dini oblibou sc rozumi zvlastni hodnota piiklidand majetku ncbo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.




(3) V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu wréit, ocefiuje sc majetek a sluzba tr7ni
hodnotou, pokud zvlatni pravni pFedpis nestanovi jinak. Piilom se zvaZuji vicchny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurdeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Tr#ni hodnotou sc pro téely tohoto zdkona rozumi odhadovana éastka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluZba sménény ke dni ocenéni mezi ocholnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trZniho odstupu, po naleZitém
marketingn, kdy kazda ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem triniho
odstupu se pro Udcly tohoto zdkona rozumi, 7e Géastnici smény jsou osobami, kleré mezi scbou
nemaji Zadny »vI43ini vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a tr7ni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejme,
jejich pouZiti, véetné pouZitych daji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
Gfelu ocendni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trini hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvIatni obliby.

(7) Cena urend podle tohoto zdkona jinak neZ obvykld cena, mimofadna cena nebo trzni hodnola,
jc cena zjisténd.
(8) Slubou je poskytovani ¢innosti nebo hmoing zachytitelnych vysledkd ¢innosti.

(9) Jinym zphsobem ocefiovéani stanovenym timto zikonem nebo na jcho zakladé je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychdxi « nikladii, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, klery vychazi z vinosu z piedmélu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo »
vynosu, ktery lze z pfedmé&lu ocenéni za danych podminek obvykle viskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (rokové miry),

¢) porovnavaci zpiisob, ktery vychazi z porovnani pfedméiu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
picdmétem a cenou sjednanou pfi jecho prodeji; je jim (€7 ocenéni vEei odvozenim z ceny jiné
lunkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychézi z astky, na kterou pfedmét ocenéni zni
nebo kterd je jinak riejmd,

¢) ocefiovani podle tidetni hodnoly, kleré vychazi ze zplisobli ocefiovani stanovenych na zaklade
piedpisi o Géctnictvi,

f) ocefiovini podle kurzové hodnoty, které vychdzi » ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjcdnanou cenou, klerou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodcji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.
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10) NiZ&i obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V piipadé ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohledn&na jeho niZéi obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakoZto
celku. De facto je viak v prvni fadé nutné konstatovat, ¥e v podstaté ncexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coZ velmi zt¢Zuje nejen jejich
prodej, ale 1 ji% samotné occnéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkl podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZz vrealizovanych prodejd), obecné tedy zaktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych &i ji7z prodanych jako celek.
Aékoliv stav, kdy se nemovité véci nachézi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijuk neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, vefejn
neobchoduji, nebof na realitnim trhu je takfka miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véei, Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych véeech je piimym
diisledkem nivké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilli na nemovitych vécech, Skutcénost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
viéeech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt juko takova
rovnd? zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véei, kdy se tak dé€e
prostiednictvim uZiti kocficientu niZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilil.

Vedle viie zmingéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spodivajicim v nekdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, 7e situace, kdy piedmétem obchodni transakee neni celd
nemoviti véc, nybr# pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro pfipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znatny zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti dancho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véei zecla libovolng dle vlasiniho tsudku ani sni taklo
nakladat, nybrZ bude do budoucna nucen vizdy néjakym zpiisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlasiniky.

Tyto nepFijemnosti, které jsou spojen¢ s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovite véc, se
naslednd odraZcji v zdjmu potencionalnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podila k
prodeji, kiery je obeené niZii v porovndni se situaci, kdy je nabizena celd nemovita vée, v disledku
&choZ je rovn&Z i dosahovanad prodejni cena spoluvlastnického podilu niZ8i, neZ by napovidala
velikost konkrétnfho spoluvlasinického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 jc jecho prodejni cena niZdi neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZdi ncZ tietina celé nemovité véei atp. Nejinak je lomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exckuénim fizeni formou vefcjné drazby, naopak skuletnost jc takova,
J¢ v tomto pifpadé jsou vy¥e zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimény dokonce je$i& intcnzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim pédem jedt¢ akcentovano.

T'ato sniZend obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlasinického podilu na
nemovité véci samoviejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjiSténé obvykle
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i » dikce ustanoveni §2 odst. 1 zdkona
& 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,Obvyklou cenou se pro ucely lohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pii prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pii poskytovini
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim siyku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji viechny okolnosti, kieré maji na cenu viiv, aviak do jeji vyse se mepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujictho ani vliv zvldsini
obliby.”
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S ohledem k vyde nastinéné obeené obtiZné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, neZ by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu 2 ceclku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soutin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nuiné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pfed korckei ceny vyndsobit spoluvlasinickym
podilem, nybrZ jestd cenu dale poniZit, a to koeficientem niZ3i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

| VYCET PODKLADU

|Zakladni pojmy a metody ocenéni |

Obvyklou cenou se pro uéely lohoto zikona rozumi cena, kterd by byla dosaZcna pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pitom sc zvazuji vSechny okolnosti, ktcré
maji na cenu vliv, aviak do jcji vysc se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozum&ji napfiklad stav tisn& proddvajiciho ncho kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry sc rozuméji zejména vzlahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rovumi zvladtni hodnota piikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici # osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi sc ze sjednanych cen porovnanim.

Porovnéni bylo provedeno na zdkladg realizovanych prodejii obdobnych nemovitych véei. Zdrojem
dat je informatni databize realitni kanceldie, vlasini databdze, analyzacni portdl cen a katastr
nemovitosti. Z vyde uvedenych zdrojli byly vybrany vhodné srovnévaci ncmovité veéci, ktery byly
nasledné porovnany s ocefiovanou nemoviton véci.

Jako hlavni metoda byla vybrana metoda porovnavaci. Porovnavaci metoda se stanovi pfimym
porovndnim min. (f obdobnych nemovitych v&ci. Porovnani bylo provedeno na »dklad®
vyhodnoceni shodnych parametri porovnavanych nemovitych véei, viz jednotlivé koeficienly.
Rozdily v porovnavanych parametrech nemovitych véci byly feSeny v jednotlivych kocficientech.
Znalecks kancelaF vyjadiuje obvyklou cenu na zéklad¢ stanoveného celkového koeficientu.

IPichled podkladii | - |

NiZe uvadime vypis podkladil, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleck¢ho posudku Cerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naseho odborného ndrzoru vliv na vypracovani
ynaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného vnaleckcého tkonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Igora Ivanka o uslanoveni znalecké kancelaie a objednivka
znaleckého posudku ze dne 18.2.2022 pod &.j. 167 EX 1613/17-132.

- vypis z katastru nemovitosti.

- fotodokumentace pofizena pfi prohlidec, zjidténi skutetnosti a zaméfeni posudkem dotlené
nemovité véci dne 24.3.2022.

- vypis z geografického informaéniho systému.
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- mapa okoli.

- ortofotomapa.

e y——

- informace # katastru ncmovitosti.
- informace z vefejné dostupnych zdrojiL
- informace o realizovanych cenach » dostupnych databazi.

- ¢asteéné informace o nemovité véci od povinne.

|Litr.:ratura: - I
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| NALEZ |
IMistupis - - |

Obec Bobnice se nachazi ve Stfedoeském kraji, cca 4 km severovychodné od mésta Nymburk, cca
30 km jihov§chodné od mésta Mlada Boleslav a cca 60 km severovychodng od hlavniho mésta
Praha. Jedna se o obec sc sticdné rozvinutou infrastrukturou a se zakladni nabidkou ob&anského
vybaveni. Rozdifend nabidka obanského vybaveni je dostupnd ve vyde zminénych méstech. Ze
vzdélavacich zafizeni se v obeil nachazi matefska a zdkladni skola. V obei se déale nachazi posta,
knihovna a vicctéelové hiisté. Dopravni obsluZnost obee zajidt'nji autobusy.

Ocefiovana nemovild véc sc nachazi v zastavéné &asti obce Bobnice v ¢asti Kovansko v ulici V
Lipach &.p. 28 v zédstavbé rodinnych domt.

Zaslivka autobusu ,,Bobnice, Kovansko™ se naché«i cca 340 m od ocefiované nemovilé véci.

Typ pozemku: Bd zast. plocha [ ostaini plocha ¥ orma piida
O trvalé travni porosty O zahrada B jiny
VyuZiti pozemkd: ERD O byty O rekr.objekt O gardze & jiné
[Okoli: B bytova zoma O primyslova zona O nédkupni zéna
O ostatni
Piipojky: /M voda [/ B kanalizace /0O plyn
vei. / vl. B / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): 0 MHD [ 7elezmice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B dalnice/silnice L. ti. & silnice I1.,11LtF.
Poloha v obe: Sirsi centrum - zastavba RD
Pistup k poremku: B zpevnéna komunikace [ nevpevnéni komunikace
Pristup pies pozemky: )
parc. €. 919/3  Obec Bobnice, Priib&zna 31, 28931 Bobnice
parc. & 934/3  Obec Bobnice, Prabé&zna 31, 28931 Bobnice

|Cellkovy popis . |

Rodinny dim

Jedni se o samostatné stojici piizemni rodinny diim s volnym pldnim prostorem. Budova jc
pravdépodobné zaloZena na zikladovych pasech. Konstrukee budovy je zdéna a jeji stavebné -
technicky stav je odpovidajici b&Zné udrzb&. I'asdda domu neni zaleplend, ncse znamky opotiebeni
a na nékterych mistech opadava. Stfecha budovy je sedlova s krylinou » palenych tadck. Na stieSe
jsou Zlaby sc svody. Klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Stfecha domu je
opaliena komincm. Okna domu jsou dievéna dvojitd. Vchodové dvefe domu jsou dievénc
prosklené. Koupelna jc s vanou. WC je samostaing, K domu patii oplocena zahrada. Oploceni je
dievéné. Diim je urfen k modernizaci. Piistup k nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci s
chodnikem.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna biemena ncbyla zjisténa.
Z inZenyrskych siti je ncmovitd véc napojena na piipojku elcktfiny. Voda je Cerpana ve studny.
Odpady jsou svedeny do septiku. Na ulici se nachazi pifpojka vodovodu, kanalizace a plynovodu.

Pfipojky nebylo moiné ovefit. Vytapéni je lokalni, kamny. Ohfev teplé vody zajistujc bojler.

o



Na pozemku pare. & St. 77 stoji stavba rodinného domu &.p. 28. Pozemek je v katastru nemovitosti
veden jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové vyméfe 2 342 m% Pozemek je rovinaty, travnaly a
udrzovany. Pozemek je oploceny dicvénym plotem. Na pozemku se nachazi zpevnéné plochy,
porosty, studna, septik, zd&na kolna a zd&na stodola. Pozemky jsou piistupné pfes pozemek parc. €.
934/3 ve vlastnickém pravu obce Bobnice.

Soudasti nemovilé véei jsou 1S, studna, septik, zpevnéné plochy a porosty. Tyto skutetnosti jsou
zohlednény v celkové obvyklé cend.

Prisluenstvim nemovité véci je oploceni, kolna a stodola. Tyto skute€nosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cené.

Ohledani bylo provedeno dne 24.3.2022 za uéasti povinng, klerd poskytla ¢astené informace o
nemovité véei. Nebylo umoZnéno vnitfni ohledani. Nebyla piedloZena stavebng technicka ani jina
dokumeniace.

Pozemky

Oceiiované pozemky se nachdveji eca 50 - 1000 m okolo okraje zastavéné asti obece Kovansko.
Jedn4 se o soubor nesousedicich zem&d&lskych pozemki riznych tvard. V kalastru nemovitosti jsou
pozemky vedené jako orna phda, ostatni plocha, vodni plocha.

Pozemky parc. € 569/1 a parc. & 590 jsou na jihozaApadni stran€ ohranifené zastavEnou ¢asti obee
Kovansko, pozemek parc. €. 590 je na severovychodni strang ohraniCeny korytem fcky Klobus a
nachiveji sc v lanu. Pozemek parc. ¢. 860/1 je na vychodni strané ohrani¢eny vpevnénou cestou, na
severni stran® korytem mistniho potoka, nachdzejici se na pozemku parc. €. 860/2 a nachivi se v
lanu. Zeméd&lské pozemky parc. &. 471/1, parc. €. 496, parc. &, 618, parc. €. 630, parc. €. 638, parc.
& 647/13, parc. & 669, parc. & 705, parc. & 722/19, parc. &. 722/5 a parc. & 747/5 jsou na jedné
strané ohraniéené porosty, nebo poloky a nachézcji se z velké ¢asti v lanu. Na pozemku parc. €.
651/18 se nachazi koryto feky Chlebka. Na pozemcich parc. &. 741/5, parc. & 746/1 a parc. €.
741/19 se nachézeji nczpevnénd cesty. V dob€& ocefiovani byly rovinné pozemky udizované a
vyuzivané. K poremku parc. & 860/1 vede zpevnéni cesla nachdzejici sc na pozemku parc. €.
919/3, ktery je ve vlastnictvi obee Bobnice.

Souddsti nemovité véei jsou porosty. Tyto skulenosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cent.

Prisludenstvi nemovité vEci nebylo zjidténo. Tyto skutetnosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
cend.

Vécna biemena nebyla zjisténa.

MozZny prondjem ocefiovanych pozemki byl konfrontovén telefonickym dotazem na piisluSny
Obeceni ufad, kde 0 moZném prondgjmu neméli blizsi informace.
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Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné »apsdna v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis #dstavni smlouvy (vznikla véc)
NLE Skute&né uZivani stavby neni v rozporu s jeji kolandaci

NE Piistup k nemovilé véci jc zajistén piimo z vefejné komunikace
Komentai:

K pozemku parc. &. 860/1 vede zpevnéné cesta nachézejici se na povemku pare. €. 919/3, kiery
je ve vlastnictvi obee Bobnice.

Rizika spojend s umisténim nemovité véei:
NE Nemovita véc neni situovana v zdplavovém tizemi

Véend biremena a obdobna zatizeni:
ANO Exekuce
Komentai: Vécna biemena nebyla zjisténa.
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=Y, ZNALECKY POSUDEK ¥
LV & 217

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim &.p. 28 Kovansko

| Oceilovani nemovita vée
Plocha pozemku: 2 342,00 m*

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovndini:

Koeficient K1 »ohlediuje piipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti sjednanych cen, kleré
byly sjednény v deliim asovém useku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
tase. Na zaklad® asové fady bude piisluinym indcxem sjednand cena promitnuta do sou¢asncho
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Kocficient K2 zohlediinje velikosl ocecfiované nemovilé véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v rdmei izemniho celku (velikost sidla, obtanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohledituje provedeni, vybaveni a piislusenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnivacim.

Koeficient K5 zohlediuje pifslufenstvi ocefiované nemovité véei vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koelicient K6 zohledfiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovilym vécem
srovnavacim.

Kocficient K7 zohlediuje velikost pozemku ocefiované nemovité¢ véci vzhledem k pozemkim
srovndvacich nemovitych véei.

Koeficient K8 zohlediuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu.

Postup vypoétu
Pramémi jednotkova cena ocefiované nemovité véei (J1Co) je vypotiena aritmetickym pramérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnivacich nemovitych véei (UTCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (IITCs) jsou vypolteny jako nasobek jednotkove ceny a celkového
kocficientu Ke Koeficient K. je vypotten jako ndsobek jednotlivych koeficientit K1 aZ Ka. V
koeficicntech jsou zahrnuty odlisnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
kleré byly pouZity pro porovnani.

Obvykld ccna ocefiované nemovité véci byla vypoctena pifmym porovnanim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci,
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Srovnatelné nemovité veéci:

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Pozemel:

Pouzité koeficienty:

Rodinny dim Oskoiinek
V Prithong 62
Rodinny diim nachizejici se v obci Oskofinek. Jednd se o samostatné stojici,
piizemni budovu zdéné konstrukce. Stiecha budovy je sedlovd s krytinou z tadek.
Na stie$e jsou Zlaby sc svody. Okna domu jsou dicvénd. Nemovild vEc stoji ng
pozemku o celkové vyméfc 1 027 m’. Nemovité v&c je piipojena na dostupnd
inZenyrské sité. Piislufenstvim nemovité véci je oploceni. K domu patii zahrada.
Piistup k nemovité véci je z misini zpevnéné komunikace.

1 027,00 m?

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objcktu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Ptisludcnstvi nemovité véci 1,10
K6 Celkovy stav 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemkn 1,13 1172021
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upraven cena
2 930 000 K& 1,24 3 633 200 K&
Nazev: Rodinny dim Kamenné Zhozi
Lokalita: ¢p. 73
Popis: Rodinny diim nachazejici sc v obci Kamenné ZboZi. Jedna se o samostaing stojiciy
pfizemni budovu zdéné konstrukce. Stiecha budovy je polovalbova s krylinou 2
tafek. Na sticde jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou dievéni. Nemovita véc sloji
na pozemku o celkové vyméfe 832 m?. Nemovitd véc je pfipojena na dostupné
inZenyrské sitd. Pfisludenstvim nemovilé vici je oploceni, hospodafska budova g
pristiciek. K domu patfi zahrada. Piistup k nemovité¢ véci je z misini zpevnéng
komunikace.
Pozemek: 832,00 m*
Pouikité koeficienty:
K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objcktu 0,97
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 PrisluSenstvi nemovité véci 1,00 _—
K6 Celkovy stav 1,00 Zdroj: realizovany prodcj z
K7 Vliv pozemku 1,15 6/2021
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
- 3 710 000 K& 1,12 4155 200 K&
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Nazev: Rodinny dim Straky

Lokalita: c.p. 35

Popis: Rodinny diim nachdzcjici se v obci Straky. Jednd se o samostatné stojici, pfizemni
budovu zdéné konstrukce. Sticcha budovy je polovalbova s krytinou z taSek. Naf
sticie jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou dfevénd. Nemovitd véc stoji na
pozemku o celkové vymeéfe 1 749 m’. Nemovitd véc je piipojena na dostupné
inenyrské sitd. PfisluSenstvim nemovilé véci je oploceni a vedlej$i stavby. K domu
patii zahrada. Piistup k nemovité véci je z misini zpevnéné komunikace.

Pozemelk: 1 749,00 m?

Tourité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objekiu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K35 Prislufenstvi nemovité véci 1,00 :
K6 Celkovy stav 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 1,06 6/2021
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

4 200 000 K& 1,06 4 452 000 K¢
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 3 633 200 Ké/ks
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 4 080 133 Kt/ks
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 4 452 000 Ké/lks

Vypodet porovnavaci hodnoty na zikladé pfimého porovnani

Priimérnd jednotkové cena 4 080 133 Ké&/ks
Porovnavaci hodnota pied korelei ceny 4 (080 133
Velikost spoluvlastnického podilu
* 1,00/ 4,00 - 1 020 033,25
INiZ8[ obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,70 = 714 023,27
Ipodila
Vysledna porovnivaci hodnota ) 714 023 K&
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LV ¢. 259

1. Hodnota pozemkit

1.1. Pozemky Kovanslo (olkr. Nyvmburk)

Porovnavaci metoda

Pi‘ehled srovnatelnych pozemki:

Nizev: l.1i. IHruby Jesenik, realizovany prodej ze dne 9.7.2021. ]

Popis: Jedna se o realizovany prodej zeméd&lskych pozemki parc. & 157/53, parc. €. 276,
parc. &. 308, parc, & 326, parc. ¢. 344/3, parc. &. 365, parc. €. 410, parc. ¢. 432, parc. &.
434, parc. &. 767, parc. & 836, parc. €. 882, parc. &. 883 a parc. &. 884 v k.. Hruby
Jesenik o vyméic 85 279 m?,

Koeficienty:
redukce pramenc ceny - 1,00
velikost povemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 0,90
vybavenost povemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& | [ m? ] JC | K&/m? | Kc [ K&/m? ]
2 814 207 85279 33,00 0,90 29,70
, k.i. Nymburk, Kostomlitky, Drahelice, Louéen, realizovany prodej ze dne
MNazev:
7.12.2021.
Popis: Jednd se o realizovany prodej zemé&d&lskych pozemkd parc. & 111 a parc. €. 221 v k..
Kostomlatky, parc. & 338/16, parc. & 338/28, parc. ¢. 815, parc. & 816, parc. &
1103/2, parc. &. 1285/19, parc. & 1285/38, parc. & 1410/13, parc. €. 1410/51 a parc. ¢,
1529/2 v k.0, Nymburk, pare, & 593/1 v k.. Drahelice, parc. €. 911 a parc. & 912 v
k.. Lougedi o vyméic 147 606 m%,
Kocficienty:
rcdukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,25
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zaslavéni poz. - 1,00
intenzita vyuzili poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koceficient  Upravena JC.
[KE ] [m? | JC [ K&/m? | Kc [ K&/m® ]
2 825523 147 606 19,14 1,25 23,93
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Nizev: leai. Chlcby, realizovany prodej ze dne 21.12.2021.
Popis: Jedna se o realizovany prodej zemé&délskych pozemki pare. €. 351/13, pare. €. 351/14,
parc. 8. 521/57, parc. & 576/4 a parc. & 576/6 v k.t Chleby o viméfe 6 983 m?,
Kocficienty:
redukee pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intcnzita vyuziti poz. - 0,90
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [ m?] JC | Ké/m? ] Kc [ Ké/m? ]
274 500 6 983 39,31 0,90 35,38
Zjisténd primérna jednotkovi cena 29,67 K&/m* |

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Kocficient redukce pramenc ceny zohlediiuje pifpadnou redukei pramene ceny. V piipad€ pouZili
sjednanych cen, které byly sjednany v delsim ¢asovém dseku, bude v tomto koelicientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v Case. Na zdkladg ¢asové fady bude piisludnym indexem sjednana ccna
promitnuta do sougasnc¢ho obdobi, v kierém jc ocenéni provedeno.

Kocficient moZnost zastavéni pozemku zohledfiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
viéei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkid zohledfiyje: velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
ncmovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuZili zohlediimje: intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovilym vécem srovnavacim.,

Kocficient polohy povzemku: zohlediiuje polohu nemovitych véei v ramei Gzemniho cclku (velikost
sidla, ob&anska vybavenosl, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlediinje vybaveni a piisluenstvi occiiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vEcem srovndvacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k ncmovitym vécem srovnavacim.

Koeficient tivahy zpracovatele zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soutasném realitnim trhu.
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Druh pozemku Parcela & Vyméra Jednotkova Spoluviastnicky CelkovA cena

[m?] cena podil pozemku
[ K&/m? | [Ke]
ornd puda 47111 18 998 30,00 1/12 47 495
orna ptda 496 3 280 30,00 1/12 8 200
ornd puda 618 12 776 30,00 1/12 31940
orna pida 630 10 686 30,00 1/12 26715
ornd pida 638 4712 30,00 1412 11 780
orna ptda 647/13 9977 30,00 1512 24 943
ostatni plocha 651/18 281 30,00 1/12 703
orné plida 669 5554 30,00 1/12 13 B85
orna pida 705 20783 30,00 1/12 51 958
ornd piida 722/19 21305 30,00 1/12 53 263
orna ptda 74715 5781 30,00 1712 14 453
ornd plida 860/1 2 246 30,00 1./ 12 5615
vodni plocha 860/2 314 30,00 1/12 T85
Obvykli cena pied korckei ceny 291735
Nizsi obchodovatelnost minoritnich * 0,60 = 175 041,00
spoluvlastnickych podilu
Celkova vyméra pozemkil 116 693 Hodnota pozemku celkem 175 041
LV ¢. 260

1. TTodnota pozemkii

1.1. Pozemky Kovansko (okr. Nymburk)
Porovndvaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemki: _

Nizev: k.i. Hruby Jesenik, realizovany prodej ze dne 9.7.2021.

Popis: Jedné se o realizovany prodej zeméd@lskych pozemkii pare. €. 157/53, parc. €. 276/
parc. &. 308, parc. €. 326, parc. €. 344/3, parc. &. 365, parc. &. 410, parc. ¢. 432, pare. €.
434, parc. ¢ 767, parc. &. 836, parc. & 882, parc. ¢. 883 a parc. & 884 v k.. Hruby
Jesenik o vyméie 85 279 m?,

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni pov. - 1,00

inlenzita vyuZiti poz. - 0,90

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha »pracovatcle ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC,
[ K] [m?] JC [Kém? ] Ke | K&/m? ]

2 814 207 85279 33,00 0,90 29,70

=
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Nisows k.i. Nymburk, Kostomlitky, Drahelice, Loucei, realizovany prodej ze dne

7.12.2021.
Popis: Jedna se o realizovany prodej zemé&délskych pozemki parc. €. 111 a parc. & 221 v k..
Kostomlatky, parc. & 338/16, parc. & 338/28, parc. & 8IS, parc. € 816, parc. C.
1103/2, parc. & 1285/19, parc. &. 1285/38, parc. €. 1410/13, parc. &. 1410/51 a parc. €.
1529/2 v ki, Nymburk, pare. & 593/1 v k.. Drahelice, parc. & 911 a parc. €. 912 v
k.i. Loudefi o vyméie 147 606 m.
Koeficienty:
redukce pramenc ceny - 1,00
velikost povemku - 1,00
poloha pozemku - 1,25
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost povemku - 1,00
tivaha zpracovalele ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravenid JC.
| K& | m?] JC [ Ké/m* ] Kc [ Ké&/m? |
2 825 523 147 606 19,14 1,25 23,93

Nazev: k.i. Chleby, realizovany prodej ze dne 21.12.2021.
Popis: Jedn se o realizovany prodej zemé&d@lskych pozemkii parc. €. 351/13, parc. €. 351/14,
parc. & 521/57, parc. &. 576/4 a parc. & 576/6 v k.i. Chleby o viméie 6 983 m?.
Kocficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznosl »astavéni poz. - 1,00

intenzita vyu#il poz. - 0,90

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravend JC.
[K&] [m? ] JC [ K&/m? | Kc [ Ké/m? ]

274 500 6 983 39,31 0,90 35,38
7jisténa pramérna jednotkovi cena _ _ 29,67 Ké/m?* |

Stanoveni a zdavodnéni jednotkové ceny pozemlkii
Koeficient redukce pramenc ceny zohledfiuje piipadnou redukei pramene ceny. V pfipadé pouZiti
sjednanych cen, které byly sjcdnany v del$im &asovém tseku, bude v tomto koelicientu vyjadien
vivoj obvyklé ceny v Case. Na zakladé Easové fady bude piisluinym indexem sjednana cena
promitnuta do souéasného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Kocficient moynost zastavéni pozemku zohlediiuje: mo¥nost zastavéni ocefiovanych nemovitych
viéei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkii zohlediiuje: velikost occiiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

i



Koeficient intenzity vyuZiti zohlediiuje: intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych vécei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: vohlediinje polohu nemovitych véei v rame tzemniho celku (velikost
sidla, obéanské vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a piislufenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.,

Kocficient dopravni dostupnosti: zohlediiujc dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient tvahy zpracovatele zohledije prodejnost nemovité véci na soudasném realitnim trhu.

S kil
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Druh pozemku Parcela &. Vyméra Jednotkovda Spoluvlastnicky Celkovi cena
[ m?| cena podil pozemku
| K&/m?] | K&
ornd piida 590 7717 30,00 112 19293
Obvykla cena pied korckei ceny 19 293
Nizéi obchodovatelnost minoritnich * 0,60 = 11 575,80
spoluvlastnickych podilt
Celkova vyméra pozemki 7717 Hodnota pozemki cellkem 11 576
LV ¢. 261

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemky Kovansko (okr. Nymburk)
Porovnavaci metoda

Pichled srovnatelnych pozemki:

Nizev: k.t. Hruby Jesenik, realizovany prodej ze dne 9.7.2021.
Popis: Jedna se o realizovany prodej veméd@lskych pozemkii parc. €. 157/53, parc. €. 276,
parc. ¢. 308, pare. & 326, parc. €. 344/3, parc. €. 365, parc. & 410, parc. €. 432, parc. C.
434, parc. &. 767, parc. &. 836, parc. &. 882, parc. €. 883 a parc. €. 884 v k.0. Hruby
Jesenik o vyméie 85 279 m?.
Koelicienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost poremku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni pov. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 0,90
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [ m*] JC[Kem? ] Kc | K&/m? ]
2 814 207 85279 33,00 (0,90 29,70

S



Nézev: k.. Nymburk, Kostomlatky, Drahclice, Loudei, realizovany prodej ze dne

7.12.2021.
Popis: Jedn4 sc o realizovany prodej zemédélskych pozemkil pare. €. 111 a parc. & 221 v k..
Kostomlatky, parc. & 338/16, parc. & 338/28, parc. & 815, parc. & 816, parc. C.
1103/2, parc. & 1285/19, parc. & 1285/38, parc. ¢. 1410/13, parc. €. 1410/51 a parc. ¢.
1529/2 v k.(. Nymburk, parc. €. 593/1 v k.. Drahelice, parc. €. 911 a pare. €. 912 v)
k.. Loudefi o vyméfe 147 606 m”.
Koeficienty:
redukee pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,25
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intcnzita vyuZziti pow. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha vpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravend JC.
[K&] [m?] JC [Kém? ] Kc [ K&/m? |
2 825 523 147 606 19,14 52 23,93

Nazev: k.. Chleby, realizovany prodej ze dne 21.12.2021.

Popis: Jedn4 sc o realizovany prodej zeméd&lskych pozemkii parc. €. 351/13, pare. €. 351/14,
pare. & 521/57, parc. & 576/4 a parc. €. 576/6 v k.i. Chleby o vyméfe 6 983 m?.

Koeficienfy:

redukee pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastaveéni po. - 1,00

inlenzita vyuZiti poz. - 0,90

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
| K& | m? ] JC | Ké/m? ] Kc [ Kém? ]

274 500 6983 39,31 0,90 35,38
Zjisténd pramérni jednotkovi cena _ 29,67 Ké/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukec pramene ceny zohledinje pifpadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti
sjednanych cen, kieré byly sjednany v del$im asovém Gseku, bude v tomto koeficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v Gase. Na zdklad® ¢asové fady bude pfisludnym indexem sjednana ccna
promitnuta do soucasného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koelicienl moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient velikosti pozemkéi zohlediiuje: velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

e

e p———T—



Koeficient intenzity vyuZiti zohlediiuje: intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k

nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véei v ramei (zemniho celku (velikost
sidla, ob&anska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosli pozemku: zohlediiuje vybaveni a pfislufenstvi ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: zohledfiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci

vzhledem k nemovilym véccm srovnavacim.

Kocficicnt iivahy zpracovatele vohlediiuje prodejnost nemovité véci na sou¢asném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela ¢&. Vyméra Jednotkova
[ m?] cena
[ Ké&/m? |
orna puda 722/5 7 006 30,00
ostatni plocha 741/5 193 30,00
ostatni plocha 741/19 305 30,00
vodni plocha 746/1 137 30,00
Obvykla cena pired korekei ceny
Nizii obchodovatelnost minoritnich * (1,60
spoluvlastnickych podili
Celkovia vymeéra pozemkii 7 641

Spoluvlastnicky
podil

1/12
1/12
1712
1412

Hodnota pozemki celkem

Cellkkova cena
pozemku
[K¢]

17 515
483
763
343
19 104
11 462,40

11 462

o
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LV ¢ 73

1. Hodnota pozemkii

L.1. Poremky Kovansko (olkr. Nymburk)

Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemlaii:

Nizev: L.ti. Hruby Jesenik, realizovany prodej ze dne 9.7.2021.
Popis: Jedné se o realizovany prodej zeméd&lskych pozemki pare. €. 157/53, pare. &. 276,
parc. &. 308, parc. & 326, parc. &. 344/3, parc. €. 365, pare. &. 410, parc. ¢. 432, pare. €.
434, parc. €. 767, parc. &. 836, parc. €. 882, parc. ¢. 883 a parc. €. 884 v k.. Hruby
Jesenik o vyméfc 85 279 m?,
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 1,00
inlenvita vyuZziti poz. - 0,90
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovalele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
| K& [ m? | JC [ K&m? | Ke [ K&/m? |
2 814 207 85 279 33,00 0,90 29,70
" k.ii. Nymburk, Kostomlitky, Drahelice, Loudei, realizovany prodej ze dne
Nizev:
7.12.2021.
Popis: Jedna se o realizovany prodej zeméd&lskych pozemki parc. €. 111 a parc. & 221 v k|
Kostomlatky, parc. & 338/16, parc. €. 338/28, parc. &. 815, parc. €. 816, parc. &.
1103/2, parc. &. 1285/19, parc. &. 1285/38, parc. €. 1410/13, parc. &. 1410/51 a pare. ¢,
1529/2 v k.ii. Nymburk, parc. & 593/1 v k.. Drahelice, parc. & 911 a parc. €. 912 v
k.i. Loudeii o vyma&fc 147 606 m?.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,25
dopravni dostupnost - 1,00
moznosl zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
| K& | [m? ] JC [K&/m? | Kc [ Ké/m? |
2 825 523 147 606 19,14 1,25 23,93
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Nazev: It Chlcby, realizovany prodej ze dne 21.12.2021.
Popis: Jedna se o realizovany prodej zemé&d&lskych pozemki parc. €. 351/13, parc. €. 351/14,
parc. & 521/57, parc. & 576/4 a parc. & 576/6 v k.i. Chleby o vimeie 6 983 m®,
Koeficienty:
redukee pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastaveéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 0,90
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha vpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravend JC.
[K&] [ m?] JC [ Ké/m® ] Kc [ K&m? |
274 500 6 983 39,31 0,90 35,38
Zjisténd primérna jednotkovi cena 29,67 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemla
Koeficicnt redukce pramene ceny zohlediiuje pfipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti
sjednanych cen, které byly sjednany v deldim &asovém uscku, bude v tomto kocficientu vyjadien
vivoj obvyklé ceny v &ase. Na vakladé gasové fady bude pfishuiSnym indexem sjednand cena
promitnuta do souasného obdobi, v kierém jc ocenéni provedeno.

Koeficicnt mo#nost zastavéni pozemku zohlediiuje: moznost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient velikosti pozemki zohlediiuje: velikost ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuZiti zohledfiuje: intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficicnt polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véei v rdmei tzemniho celku (velikost
sidla, ob&anska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: rohlediinjc vybaveni a pfisluenstvi ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovndvacin.

Koelicient dopravni dostupnosti: zohlediuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych veci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient tivahy zpracovatcle zohledfiuje prodejnost nemovité véci na souéasném realitnim trhu.
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Druh pozemkuo Parcela &, Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky

Celliova cena

[ m?] cena podil pozemku
[ Ké/m?| | KE|
orna plda 569/1 4 061 30,00 1/12 10 153
Obvykla cena pied korelei ceny 10 153
INiZE obchodovatelnost minoritnich # 0,60 - 6 091,80
spoluvlastnickych podild
Celkova vyméra pozemki 4061 Hodnota pozemki cellkem 6 092
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| > ODUVODNENI |

LV ¢. 217

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim &.p. 28 Kovansko 714 023,- K&

LV ¢. 259

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemky Kovansko (okr. Nymburk) 175 041,- K&

LV ¢ 260
1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemky Kovansko (okr. Nymburk) 11 576,- K¢

LV &, 261

1. Hodnota pozemki
I.1. Pozemky Kovansko (okr. Nymburk) 11 462,- K&

LV¢. 73

1. Hodnota pozemki
1.1. Poremky Kovansko (okr. Nymburk) 6092,- Ké

Porovnavaci hodnota 714 023 K¢
Hodnota pozemki 204 171 K¢

IKomentif ke stanoveni vysledné ceny B |
PH zjiténi ceny obvyklé klademe diwaz na srovnani nemovitych véci ze sjednanych cen
(rcalizovanych prodejil) v daném misté a Case se skuteénostmi zjiSténymi pii mistnim Setfeni. PTi
stanoveni porovndvaci hodnoty jsme vychdzeli z udajii uvedenych v informacnich zdrojich
realitnich kanceldfi, vlasini databaze, analyzaniho portalu a katastru nemovitosti. V databazi jsme
nadli srovnatelné porovndvaci nemovité véci, z nich# jsme vybrali min. 3, které nejvice odpovidaly
ocefiované nemovité véci napi. co do lokality, velikosti, stafi a cclkového stavu; tylo porovnavaci
nemovilé véei byly nasledng pouity pro vypoéet obvyklé ceny. Uréeni obvyklé ceny nema za cil
zji§téni obecné & jinak stanovené ceny ncmovité véci. Nami stanovend obvykla cena slouZi jako
podklad pro stanoveni ncjniZiho podéni pro drazbu. To, jakou mé nemovita vée skutetn€ hodnotu,
za niz muze byl v daném misté a ¢ase prodina, sc ukaZe teprve v drazbe.

Obvykla cena
918 000 K¢

slovy: Devélsetosmnacttisic K&

- 23
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I. Nemovitd vée, kiteré se vylon tyk::

A) idedlniho spoluvlasinického podilu o velikosti 1/4 (jedna étvrtina) na pozemku parc. €. St. 77
(vastavéna plocha a nadvofi), soutasti je stavba: Kovansko, &.p. 28, bydleni v kat. Gzemi Kovansko,
obec Bobnice, okres Nymburk, zapsano na LV 217,

B) idealniho spoluvlasinického podilu o velikosti 1/12 (jedna dvandctina) na pozemcich pare. €.
471/1 (orné pada), parc. & 496 (orna piida), parc. & 618 (orna piida), parc. €. 630 (orna pida), parc.
& 638 (orn4 piida), parc. €. 347/13 (orna piida), parc. €. 351/18 (ostatni plocha), parc. . 669 (orna
pada), parc. & 705 (ornd pida), pare. & 722/19 (orna pida), parc. &. 747/5 (orna puda), pare. &
860/1 (ornd pida) a parc. & 860/2 (oma pida) v kat. tizemi Kovansko, obee Bobnice, okres
Nymburk, zapséno na [.V 259,

C) idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/12 (jedna dvandctina) na pozemku pare. &. 590
(orna piida) v kat. izemi Kovansko, obec Bobnice, okres Nymburk, zapséno na LV 260,

D) idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/12 (jedna dvanactina) na pozemcich parc. &.
722/5 (orna piida), parc. & 741/5 (ostatni plocha), parc. €. 741/19 (ostatni plocha) a parc. &. 746/1
(vodni plocha) v kat. izemi Kovansko, obee Bobnice, okres Nymburk, zapsano na LV 261,

1) idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/12 (jedna dvandctina) na pozemku parc. €. 569/1
(orna piida) v kat. tzemi Kovansko, obec Bobnice, okres Nymburk, zapsano na 1.V 73.

I1. Piisluienstvi nemovité véei, které se vykon tyka:

A) oploceni, kolna, stodola.

B, C, D, E) nezjisténo.

T11. Vysledna cena nemovité véci (L) a jejiho pFisluSenstvi (11.), které se vykon tyka:

A) v objektivni zaokrouhlené vysi 714.000,- K&,

B) v objcktivni zaokrouhlené vy3i 174.000,- K&,

C) v objektivni zaokrouhlené vy#i 12.000,- K&,

D) v objektivni zaokrouhlené vysi 12.000,- K¢,

F) v objektivni zaokrouhlené vy 6.000,- K¢,

IV. Zndma viéend bifemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & predkupni priva, ktera
prodejem v drazbé¢ nezaniknou:

A, B, C, D, E) nezjistény.

T T
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Dle § 57 vyhlasky &. 503/2020 Sb. Znalce zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a7 e) 162 veskeré skutetnosti, kieré vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou sniZoval
piesnost zavéru znaleckého posudku. Sd€lujeme, Ze nami zjiSténé podklady jsou dostatecné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o occilovani. Pi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyse, vychdzime z realizovanych cen a » tdaji ziskanych pii mistnim Selfeni. V plipad€, Ze nam
nebylo umoZnéno vniténi ohledéni nemovité véci, tak na$ zdvér maze, ale i nemusi byt ncpatrné
zkreslen. Vy%e uvedené skuteénosti jsou wdvislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavebné-technické slavu occiiované nemovilé véci osobami podilejicimi se na zpracovéni
znaleckého posudku. Dle naicho odborného ndzoru a praxe, lze povazovat vliv uvedeného zkresleni
z velké Casti za minimalni.

SEZNAM PRILOH

Prilohy podcet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 217
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 259
Vypis z katastru nemovitosti pro 1.V £. 260
Vypis » kalastru nemovitosti pro LV €. 261
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 73
Snimek katastralni mapy
Fotodokumentace nemovilé véci
Mapa oblasti
Ortofotomapa
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ZNALECKA DOLOZKA =

Posudek podava Znalecka spolenost s.r.0., se sidlem v Praha 1 - Nove Méslo, Palackcého 715/15,
PSC 110 00, 1C 29042054, zapsand MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sh., ve vnéni pozdgjiich piedpisi, do prvého oddilu
seznamu Ustavil kvalilikovanych pro znaleckou €innost, a lo pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalccky posudek byl zapsdn pod pof. €. ZP-22654 znaleckého deniku.
(dména byla sjednana v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici sc na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasck, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Lukas Hofbauer
Ing. Petra Vankova
Jakub Chréstecky

Oznadeni osoby, ktera je povinna na 7adost orgénu vefcjné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo bliZe vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancelai (§ 28 zdkona &. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancclafich a znaleckych
ustavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A,, T.I..M.

Ing. Iifi Roub

WV Prave 21.4.2022

7naleck4 spoleénost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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