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Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/3 (jedna tictina):

- na pozemeich parc. & 1974 (orné plida) a parc. &. 1975 (ostatni plocha) v kat. Gzemi Doubravany,
obec Kogik, okres Nymburk, zapsano na LV 114,

- na pozemku parc. & 312/8 (orn& puda) v kat. iizemi Tuchom, obec Kogik, okres Nymburk,
zapsano na LV 114.

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou™ ve smyslu definicc uvedené §2, odst. 1 aZ 9 zakona C.
151/1997 Sb., o occfiovani majetku a o zméné nékterych vdkont (zikon o oceiiovani majetku), ve
znéni pozdgjsich piedpisi.

|Vyklad pojmii a popis metod ocenéni: _|

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob occfiovéni, ocefiuji sc majetek a sluzba obvyklou
CEMOLL

(2) Obvyklou cenou se pro Gely tohoto zékona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku ncbo pii poskylovani stcjné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvazuji viechny okolnosti, ktere
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvI&&tni obliby. Mimofidnymi okolnostmi trhu sc
rozum&ji naptiklad stav tisné prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich &i jinych kalamil.
Osobnimi poméry sc rozum&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujfeim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majctku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se »e sjednanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu wit, oceiiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvladini pravni predpis nestanovi jinak. Piitom se zvaZuji viechny okolnosti, které
maji na trZni hodnotu vliv. Ditvody pro neurdeni obvykl¢ ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) ‘Trzni hodnotou se¢ pro Géely tohoto zékona rozumi odhadovana Castka, va kterou by mély byt
majetck nebo sluba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a lo v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trZniho odstupu, po nalczitém
marketingu, kdy ka#da ve stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu sc pro Géely tohoto zékona rozumi, 7e Gfastnici smény jsou osobami, které mezi schou
nemaji #adny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzijemné nczavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byl « ocenéni zigjme,
jejich pouziti, vieng pouzitych udaji, musi byt odtivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni,
Gielu occnéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trzni hodnoly stanovi vyhlaska.



(6) Mimofadnou cenou sc rozumi cena, do jcjiz vySe se promitly mimoiddné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urfena podle tohoto zikona jinak neZ obvykla cena, mimofadna cena nebo trZzni hodnota,
jc ccna zjisténd.

(8) Sluzhou je poskytovani innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki Einnosti.
(9) Jinym zpiisobem ocefiovani stanovenym timto zikonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zphisob, ktery vychdzi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZil na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vinosovy zpiisob, ktery vychazi z vinosu z pfedmétu ocenéni skuteén¢ dosahovan¢ho nebo z
vynosu, ktery 1ze  pfcdmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskal, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Grokové miry),

¢) porovnévaci zpiisob, klery vychézi z porovnani pfcdmétu ocenéni sc stejnym nebo obdobnym
picdmétem a cenou sjednanou pii jcho prodeji; je jim téz ocenéni véei odvozenim » ceny jiné
funkéné souvisejici véel,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, kleré vychazi z Castky, na kterou predmét ocenéni vni
nebo kierd je jinak zigjma,

e) occiiovani podle Ggetni hodnoty, kieré vychdzi ze zplisobli ocefiovani stanovenych na zéklade
piedpisi o Géetnicivi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychézi z ceny piedméiu ocenéni zasnamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou ccnou, kterou je ccna pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé ccna odvozend ve sjcdnanych cen.

10) Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V piipad® occiiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niZéi obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozto
celku. De facto je viak v prvni fad® nutné konstatovat, Zc v podstalé neexistuje v tuzemskych
podminkéch trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coZ velmi ztéZuje nejen jejich
prodej, ale i jiZz samotné ocenéni.

Mctodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzorkid podobnych nemovitych véci
nabizenyeh k prodeji (nebo ji7 srealizovanych prodeji), obecné tedy zaktualni brzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek.
Atkoliv stav, kdy se nemovité véci nachézi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak ncobvykly, tak
vesmes se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzicné vijimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po lakovychto Castech nemovitych
vici. ‘T'ato faklickd ncexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
diisledkem nizké obehodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych veeech. Skuteénost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatclné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
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rovnéZ zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité veei, kdy se tak dgje
prosticdnictvim uZili koeficientu niZ3i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vi%e »min&ného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vEcech spoéivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné yminit, Zc situace, kdy pfedmétem obchodni transakee neni cela
nemoviti vée, nybr? pouze spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro piipadného zdjemec o koupi
nemovilé véci znadény zdroj potenciondlnich poliZ, a to z toho diivodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité veéci, tedy nebude opravnn
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolng dle vlastniho dsudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen viZdy ngjakym zpilisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

‘I'yto nepifjemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité vici, sc
nasledné odrdZeji v zajmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podild k
prodeji, ktery je obecng niZdi v porovnéni se situaci, kdy je nabizena ccla nemovita vée, v disledku
geho? je rovnéZ i dosahovani prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ&i nez polovina cel¢ nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena nizé ncZ tictina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v pripadé prodeje
spoluvlastnického podilu v cxckuénim Fiveni formou vefejné draZby, naopak skuleénost jc takova,
e v tomio piipadé jsou vy¥c zminéné problematické charakieristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vniméany dokonce je$té intenzivn&ji, nebot’ sc s ostatnimi spoluvlastniky vpravidla
neznaji a riziko pipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jeSie akcentovano.

Tato sniZena obchodovatelnost musi byt pfi occiiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité vici samoziejmé #ohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjiStén¢ obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatng vyplyva i z dikee ustanoveni §2 odst. 1 zikona
& 151/1997 Sb., o occiiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro iicely toholo zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pFi prodejich siejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovini
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pitom se
avazuji viechny okolnosti, kieré maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy
mimordadmych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvldstni
ohliby.©

S ohledem k vySe nastingné obecené obti7né obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niZsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu = cclku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjiitEnou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynasobil spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cenu dale poniZit, a to koeficientem nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.



| VYCET PODKLADU |

|Zakladni pojmy a metody ocenéni - |

Obvyklou cenou se pro téely tohoto zikona rozumi cena, klerd by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovini slejné ncbo obdobne slufby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, kieré
maji na cenu vliv, aviak do jeji vy3c sc nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vziahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zvladtni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vziahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se ze sjednanych cen porovndnim,

Porovnani bylo provedeno na zékladé realizovanych prodejii obdobnych nemovitych véci. Zdrojem
dat je informaéni databaze realitni kanceldfe, vlasini databdze, analyzacni portal cen a katastr
nemovilosti. 7 vyic uvedenych zdrojii byly vybrany vhodné srovnavaci nemovité véei, ktery byly
nasledné porovniny s occilovanou nemovitou véci.

Jako hlavni metoda byla vybrina metoda porovnavaci. Porovndvaci metoda sc stanovi piimym
porovninim min. tif obdobnych nemovitych véci. Porovnani bylo provedeno na zdkladé
vyhodnoceni shodnych parametri porovnavanych nemovitych véei, viz jednotlivé kocficienty.
Rozdily v porovnévanych parametrech nemovitych véci byly feleny v jednotlivych koeficicntech.
Znalcckd kanceldf vyjadiuje obvyklou cenu na zikladé stanoveného celkového koeficientu.

|Piehled podldadii _]

Nize uvadime vypis podkladi,  kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Eerpano. Jedna se
o0 zdrojové dokumenty a informace, kieré maji dle naSeho odborn¢ho nazoru vliv na vypracovani
znalcckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckého tkonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znalecké kanceldfe a
objednéivka vnaleckého posudku e dne 21.7.2021 pod ¢.j. 120 EX 43043/10-134.

- vypis z katastru nemovitosti.

- fotodokumentace pofizena pii prohlidee, zjisténi skuteCnosti a zaméfeni posudkem dotCené
nemovité veci dne 2.9.2021.

- vypis z geogralického informaéniho systému.
- mapa okoli.

- ortofotomapa.

- informace « katastru nemovitosti.

- informace z vefejné dostupnych zdrojh.

- informace o realizovanych cendch z dostupnych databazi.
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- izemni plan obce Kodik.
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I _ NALEZ : |

|Mi stopis |

Obec Doubravany je &asti obee Kosik. Nachazi se cca 1 km jizné od obce Kosik, cca 24 km
jihovychodné od mésta Mlada Boleslav, cca 19 km severné od mésta Podébrady a cca 16 km
severovychodné od mésta Nymburk. Jednd se o obec se zdkladni infrastrukturou a s nizkou
nabidkou obéanského vybaveni. Siréf nabidka ob&anského vybaveni je dostupna v Mlad¢ Boleslavi,
Podé&bradech a v Nymburku. Do obce vedou silnice ITI. t¥idy.

Obee Tuchom je &asti obce Kodik. Nachazi se cca 1 km severn¢ od obee Kosik, cca 21 km
jihovychodngé od mésta Mladd Boleslav, cca 22 km scverné od mésta Podébrady a cca 18 km
severovychodné od mésta Nymburk. Jednd se o obec sc zakladni infrastrukturou a s nizkou
nabidkou obéanského vybaveni. Sir$i nabidka obéanského vybaveni je dostupna v Mladé Boleslavi,
Podébradech a v Nymburku. Do obee vedou silnice 111 tiidy.

Typ pozemku: [ zast. plocha Bd ostatni plocha [® orna ptda
O trvalé travni porosty [0 zahrada O jiny
VyuZili pozemkd: O RD O byty O rekr.objekt O garaZe B jiné
Okoli: O bytova zona O primyslova zéna O nakupni zéna
Bd ostatni
Piipojky: O/0Ovoda [O/0O kanalizace O/ 0 plyn
vef. / vl O/ 0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pgsky): 0 MIID O Zeleynice B autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice L. tf. silnice 1, IILtE
{Poloha v obci: okrajovi ¢ast - samota
Ptistup k pozemku: [ zpevnénd komunikace Bd nezpevnénid komunikace
Pristup pies pozemky:
parc. €. 1979 Obec Kogik, ¢. p. 25, 28935 Kosik
parc. & 1605/3  Obec Kodik, &. p. 25, 28935 Kosik
!Cellmvjf popis _]

Ocefiované pozemky parc. & 1974 a parc. €. 1975 sc nachdzeji cca 550 m severnt od okraje
zastavené &asti obce Doubravany. Jedna sc o sousedici travnaté pozemky riznych tvaril. V katastru
nemovitosti jsou pozemky vedené jako ord piida a oslaini plocha o vyméic 4 099 m?. Soubor
pozemkil je na vychodni strant ohranideny nezpevnénou cestou. Na pozemku parc. ¢. 1975 sc
nachézeji naletové kefové porosty. V dobé ocefiovani byly rovinné pozemky &astetné vyuZivané. K
pozemkiim vede nezpevnénd cesta nachdzcjici se na pozemku parc. €. 1979, kiery je ve vlastnictvi
obce Kosik.

V tizemnim plénu jsou pozemky vedené &dstedné jako zemédelska pida — prevaZn orna a castedné
jako zastavilelna plocha se zeleni ochrannou a krajinotvornou.

Ocefiovany pozemek parc. €. 312/8 sc nachdzi cea | km zépadn€ od okraje zastavéné ¢asti obce
Tuchom. Jedna se o zem&délsky pozemek tvaru Gizkého pasu. V katastra nemovitosti je pozemek
vedeny jako ornd pida o vyméie 2 421 m?. Pozemek je na severovychodni strané ohraniéeny
nezpevnénou cestou a nachazi se v ldnu. V dob& ocenovani byl rovinny pozemek udrzovany. K
pozemku vede nezpevnénd cesta nachazejici se na pozemku pare. & 1605/3, ktery je ve vlasinictvi
obce Kosik.
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V tizemnim pldnu je pozemek vedeny jako zemé&dElska plida — pievasné orna.
Soudasti nemovité véci jsou porosty. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.
Piislugenstvi nebylo zjisténo. Tylo skutcénosti jsou zohlednény v celkové obvykle cené.

S nemovitou véci je spojeno piedkupni pravo s povinnosti k pozemkim parc. & 1974 a parc. C.
1975 pro obec Kosik.

Vécna bifemena ncbyla zjisténa.

Ve véci pipadné existence ndjemni smlouvy byl dotazén pravdépodobny uZivatel zjiStény dle
databaze LPIS. Na tuto #4adost bylo odpovézeno, 7e spoleénost PET s.r.0. a pan Jan Buryan nemaji
na pozemky uzavienou Zadnou nijemni smlouvu.

Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovilé vée je Fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Piistup k nemovité véei je zajistén pifmo z vefciné komunikace

Komental: K pozemkam parc. & 1974 a parc. & 1975 vede nezpevnénd cesta nachézcjici se na
pozemku parc. & 1979, ktery je ve vlastnictvi obce Kosik.

K pozemku parc. & 312/8 vede nerpevnéna cesta nachdzejici se na pozemku pare. €. 1605/3,
ktery je ve vlastniclvi obee Kosik.

Rizika spojend s umisténim nemovité vécei:
NL Nemovild vée neni situovina v véplavovém tizemi

Vécnd biremena a obdobna zatizeni:
ANO Piedkupni pravo

ANO Zastavni pravo

ANO Exckuce

Komentai: Vécna bitcmena nebyla #jit€na.

S nemovitou véci je spojeno pfedkupni privo s povinnosti k pozemkim parc. €. 1974 a pare. €.
1975 pro obec KoSik.

LV ¢ 114

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek Doubravany (okr. Nymburk)
1.2. Pozemek Doubravany (okr. Nymburk)

LV ¢ 114

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek Tuchom (okr. Nymburk)



[ ZNALECKY POSUDEK

LV ¢ 114

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemek Doubravany (okr. Nymburk)
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemli:

Nizev: k.. Sovenice a Meely, realizovany prodej ze dne 11.8.2020.

Popis: Jedn4 se o realizovany prodej zemédélskych pozemki pare. & 351/10, parc. €. 474/13,
parc. &. 852/65 a parc. &. 852/124 v k... Mcely a pozemku parc. & 940 v k.. Sovenice
o vyméfe 16 047 m,

Koeficienty:

redukee pramene ceny - ' 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha porzemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastaveni poz. - 1,00

inlenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatcle ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [ m?] JC[Kem? ] Kc | K&/m? |

362 000 16 047 22,56 1,00 22,56

Nazev: k.t. Mecely a Studce, realizovany prodej ze dne 25.11.2020.
Popis: Jedn se o realizovany prodej zemédélskych pozemkd pare. €. 208/52, parc. €. 208/75,
parc. & 272/18, parc. & 272/34, parc. &. 425, parc. & 489/10, parc. &. 512, parc. ¢
523/22, parc. & 591, parc. & 620, parc. &. 635, parc. & 650, parc. €. 680, parc. & 714,
parc. & 762, parc. & 1039/13, parc. & 1043/24 a parc. & 1049/7 v k.o, Meely 4
pozemku parc. & 319 v k.. Studee o vyméfe 55 336 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. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

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

1557 037 55 336 28,14 1,00 28,14




Nazev: k.i. Louéei, realizovany prodej ze dne 9,1.2020.
Popis: Jedna sc o realizovany prodej zemédélského pozemku pare. & 726/27 v k.. Loucefi o
vymeéie § 342 m’.

Koeficienty:

redukec pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 1,00

inlenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

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

230 111 8 342 27.58 1,00 27,58
Zjisténa pramérnd jednotkovi cena 26,09 K&/m?*

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukee pramene ceny zohlediiuje piipadnou redukei pramene ceny. V pfipadE pouZiti
siednanych cen, které byly sjednany v deldim asovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadicn
vyvoj obvyklé ceny v &ase. Na zdklad® asové fady bude piislusnym indexem sjednand cena
promitnuta do sou¢asného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koelicient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: monost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k ncmovitym vécem srovnavacim.

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

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

Koeficicnt polohy pozemku: vohlediinje polohu nemovitych véei v ramei Gzemniho celku (velikost
sidla, obanska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a piisluSenstvi ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vEcem srovnavacim.

Koelicient dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacin.

Kocficient tivahy #pracovatele zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu.
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Druh pozemku Parcela & Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkovi cena

[ m?] cena podil pozemku
| Ké/m?| [Ké]
ornd plhda 1974 2 509 26,00 1/3 21 745
Obvykla cena pied korekei ceny 21745
Nizil obchodovatelnost minoritnich *0,75 = 16 308,75
spoluvlastnickych podilu
Celkova vyméra pozemku 2509 Hodnota pozemkii celkem s 16 309

L2, Pozemek Doubravany (okr. Nvmburk)
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemku:
Nizev: I, Touéen, realizovany prodej ze dne 13.5.2021.

Popis: Jedna se o realizovany prodej stavebniho pozemku parc. ¢, 247/21 v ka. Loudeil o
vyméic 298 m?,

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1.00

poloha pozembu - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zaslavéni poz. - 0,70

intenzita vyuzili pow. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,90

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

151 000 298 506,71 0,63 319,23

Nirev: k.. IIruby Jesenik, realizovany prodej ze dne 23.10.2020.
Popis: Jedna se o realizovany prodej stavebnich pozemki parc. €. St. 63/2 a pare. €. St. 63/4
v k.i. Hruby Jesenik o vyméfe 990 m”.

Koeficienty:

redukec pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha poremku - 0,90

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni pov. - 0,70

inlenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,90

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

616 000 990 622,22 0,57 354,67

Nizev: K.t Hruby Jesenik, realizovany prodej ze dne 10.2.2021.
Popis: Jedn sc o realizovany prodcj stavebnich pozemkii pare. & St. 21, parc. &. 93 a parc. £.
155 v k.. Hruby Jesenik o vyméic 1 772 m”,
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Kocficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 0,90

dopravni dostupnost - 1,00

moZnosl zastavéni poz. - 0,70

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,90

tivaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC,
| K& | [m?] JC [K&/m? ) K¢ [ K&/m? |

1250 000 1772 705.42 0,57 402,09
Zjisténa primérni jednotlkova cena 358,66 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukee pramene ceny zohledfiuje pFipadnou redukei pramenc ceny. V piipadé pouZiti
sjcdnanych cen, kleré byly sjcdnany v deliim asovém tscku, bude v tomto kocficientu vyjadfen
vivoj obvyklé ceny v Case. Na zdkladé Casové fady bude prislusnym indexem sjednand cena
promiinuia do souéasného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient mo¥nost zastavéni pozemku vohlediinje: moZnost zastavéni occiiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeflicient velikosti pozemki rohlediiuje: velikost ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient intenzity vyuZiti zohlediiuje: intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: zohledfiuje polohu nemovitych véci v rdmei tzemniho celku (velikost
sidla, ob&anskd vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim,

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a pfisluenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k ncmovitym veécem srovnavacim.

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

Koeficient tivahy zpracovatele zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu.

Druh pozemlu Parcela &. Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkovi cena
[ m?| cena podil pozemku
| Ké/m?] [Ké)
ostatni plocha 1975 1 590 359,00 1.5 8 190 270
Obvylkla cena pired korekei ceny 190 270
Mi7%i obchodovatelnost minoritnich *0,75 = 142 702,50
spoluvlastnickych podili
Celkovii viméra pozemkii 1590 Ilodnota pozemkii celliem 142 703
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LVe¢. 114

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek Tuchom (olar. Nyvmburk)

Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemloi:

Nizev: .11 Sovenice a Meely, realizovany prodej ze dne 11 8.2020.
Popis: Jedna se o realizovany pmde; zemédelskych pozemki parc. €. 351/10, parc. & 474/13,
pare. €. 852/65 a parc. & &. 852/124 v k.. Mcely a poremku parc. &. 940 v k.. Sovenice
o vyméfe 16 047 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. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& | m?] JC [ K&/m? | Kc | K&/m” ]
362 000 16 047 22,56 1,00 22,56
Nazev: k.. Mcely a Studcee, realizovany prodej ze dne 25.11.2020.
Popis: Jedn4 se o realizovany prodej zemé&d&lskych pozemka parc. & 208/52, parc. €. 208/75,
parc. & 272/18, parc. &. 272/34, parc. & 425, parc. €. 489/10, parc. & 512, parc. &.
523/22, parc. & 591, parc. €. 620, parc. i‘;. 635, parc. €. 650, parc. & 680, parc. €. 714,
parc. & 762, parc. ¢. 1039/13, parc. €. 1043/24 a p-irc ¢. 1049/7 v k.. Mcely 4
porzemku parc. €. 319 v k. 'itudcc o vyméfe 55 336 m%,
Koeficienty:
redukec pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni por. - 1,00
inlenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] | m? ] JC | Ké/m? ] Kc [ Ké/m® ]
1 557 037 55336 28,14 1,00 28,14
Nizev: k.. Louéeii, realizovany prodej ze dne 9,1.2020.
Popis: Jedn4 sc o realizovany prodej zem&délského pozemku pare. & 726/27 v k.i. Toudeii o
vyméte 8 342 m’.




Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti pov. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha vpracovatcle ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké&] [ m?*] JC | Ké/m” ] Kc [ Ké/m? ]

230 111 8 342 27,58 1,00 27,58
Zjisténd pramérna jednotkovi cena _ 26,09 Ké/m?*

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemKki
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje piipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti
siednanych ccn, které byly sjednény v deldim asovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v ase. Na vdklad® ¢asové fady bude piisluinym indexem sjednand ccna
promitnuta do soutasného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficicnt moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacin.

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

Koeficient intenzity vyuZiti zohledfinje: intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient polohy pozemku: zohlediuje polohu nemovitych véci v rdamei tzemniho celku (velikost
sidla, obéanska vybavenosl, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohledfiujc vybaveni a piislufenstvi occfiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost oceflovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient tivahy zpracovatele zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soutasném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela & Vyméra Jednotkovd Spoluvlasinicky Celkovi cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?| | Ké|
orna plida 312/8 2421 26,00 1/3 20 982
Obvykli cena pired korelei ceny 20 982
Nizsi obchodovatelnost minoritnich 0I5 = 15 736,50
spoluvlastnickych podili
Celkova vyméra pozemki 2421  Hodnota pozemki celkem 15737
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| _ ~ ODUVODNENI

LV ¢ 114

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek Doubravany (okr. Nymburk) 16 309,- K&
1.2. Pozemeck Doubravany (okr. Nymburk) 142 703,- K&
Hodnota pozemk - celkem: 159 012,- K¢

LV ¢ 114

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemeck Tuchom (okr. Nymburk) 15 737.- K&

Hodnota pozemku 174 748 K&

|liumen_hii" ke stanoveni vysledné ceny |
PH zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejl) v daném misté a éase se skutednostmi zjisténymi pii misinim Setfeni. P
stanoveni porovnavaci hodnoly jsme vychdzeli z daji uvedenych v informacnich zdrojich
realitnich kanceldfi, vlastni databéze, analyzaéniho portdlu a kalastru nemovitosti. V databézi jsme
nagli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichZ jsme vybrali min. 3, kter¢ nejvice odpovidaly
ocefiované nemovité véci napf. co do lokality, velikosti, staii a celkového stavu; tyto porovnavaci
nemovité véci byly nasledné pouZity pro vypolet obvyklé ceny. UrCeni obvyklé ceny nema va cil
zjisténi obecné & jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovend obvykla cena slouZi jako
podklad pro stanoveni nejniZiiho podani pro drazbu. To, jakou mé nemovitd véc skuteéné hodnotu,
za niz miZe byt v daném miste a Ease prodéna, se ukdZe teprve v drazbg.

Obvykla cena
174 000 K¢

slovy: Jednostosedmdesatétyfilisic K&
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ZAVER

Na zékladé vyse zjisténych skuteénosti stanovujeme cenu obvyklou idealniho spoluvlastnického
podilu o velikosti 1/3 (jedna tietina):

- na pozemeich parc. & 1974 (orna pida) a parc. & 1975 (ostatni plocha) v kal. dzemi Doubravany,
obee Kosik, okres Nymburk, zapsano na LV 114 v objektivni zaokrouhlené vysi 159.000,- K&,

- na pozemku parc. & 312/8 (oma piida) v kat. tizemi Tuchom, obec Kosik, okres Nymburk,
zapsano na LV 114 v objcktivni zaokrouhlené vy&i 15.000,- K¢,

Dle § 57 vyhlasky €. 503/2020 Sh. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a% e) 167 vedkeré skuteénosti, kieré vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou sniZovat
presnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, Ze nami zjisténé podklady jsou dostateéné pro
stanoveni obvyklé eceny dle novely zdkona o ocefiovani. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyde, vychdzime z realizovanych cen a z (dajit ziskanych pfi mistnim Setfeni. V piipad€, Ze nam
nebylo umoynéno vnitfni ohleddni nemovilé véci, tak na$ zavér mize, ale i nemusi byt nepatmé
zkreslen. Vy$e uvedené skutefnosti jsou zdvislé od praxe a subjeklivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu ocefiované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani
znaleckého posudku. Dle nadcho odborného nézoru a praxe, lze povazovat vliv uvedeného zkresleni
z velké ¢asti za minimalni.
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SEZNAM PRILOH

Prilohy podel stran A4 piiloze
Vypis » kalastru nemovitosti pro IV €. 114, k.. Doubravany 11
Vypis z kalastru nemovitosti pro LV €. 114, k.. Tuchom 10
Snimek katastralni mapy 2
Fotodokumentace 1
Mapa oblasti 2
Orlofotomapa 2
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| ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znalecka spoleénost s.r.0., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, TC 29042054, zapsand MSpr CR €. 165/2010-0OD-£N podle ust. § 21 odst. 3 zik. €.
36/1967 Sb. a § 6 odst. | vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jiich picdpish, do prvého oddilu
seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou éinnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & ZP-21708 znaleckeho deniku.
(dména byla sjednéna v souladu s vyhladkou €. 504/2020 Sh.

Osoby pmlﬂéjiui se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. I.uk&$ Hofbauner
Jakub Chrastecky

Oznadeni osoby, kierd jc povinna na Zidost orginu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala vnalecka
kancclaf (§ 28 zdkona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancclafich a znaleckych
astavech):

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

Ing. Jiii Roub

V Praze 14.9.2021

Znaleckd spolcénost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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