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| NALEZ |

|Zualeclq" kol |

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/6 (jedna Sestina):

- na pozemcich parc. ¢. 172/8 (orna ptida) a parc. €. 197/19 (orna piida) v kat. izemi Stary Vestec,
obec Stary Vestec, okres Nymburk, zapsano na LV 236,

- na pozemku parc. ¢. 191/2 (ostatni plocha) v kat, izemi Stary Vestec, obec Stary Vestec, okres
Nymburk, zapsdno na LV 12,

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zdkona &.
151/1997 Sb., o oceilovani majetku a o zmén& nekterych zdkonl (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdgjsich piedpist.

7.

|Vyklad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se oceiuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zpsob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro téely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérta prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiddnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky p¥irodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozumgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

2) Jinym zpilisobem ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychézi z ndkladi, které by bylo nutno vynaloZit na
pofizeni pfedmeétu ocenéni v mist€ ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z piedmétu ocenéni skute&né
dosahovaného nebo z vynosu, ktery Ize z piedmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry),

c) porovnavaci zpuisob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

r

d) ocentovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou piedmét
ocenéni zni nebo ktera je jinak ziejma,

e) oceflovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplisobi oceriovani stanovenych
na zaklad¢ piedpist o Getnictvi,



f) ocefovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni
zaznamenane¢ ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho
prodeji, popfipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

3) Niz3i obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V piipade ocenovani spoluvlastnického podilu na nemovité v&ci musi byt pii stanoveni ceny
obvykl¢ zohlednéna jeho niZi obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véei jakozto
celku. De facto je v8ak v prvni fad¢ nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkéch trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi zt&Zuje nejen jejich
prodej, ale i jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychézi ze vzorkéi podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejil), obecng tedy zaktudlni tizni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych &i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachdzi ve spoluvlastnictvi vice osob, nenf nijak neobvykly, tak
vesmes se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, a# na vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptdvka po takovychto &stech nemovitych
veci. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilti na nemovitych vécech. Skutednost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilii na nemovitych
v€eech, nybrZ pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovnez zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dgje
prostiednictvim vZiti koeficientu nizsf obchodovatelnosti spoluvlastnickych podil.

Vedle vySe zminéného problematického aspektu pfi obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nekdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy predmétem obchodni transakce neni celd
nemoviti vée, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zajemce o koupi
nemovité véci znatny zdroj potencionalnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolng dle vlastniho tsudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy n&jakym zplsobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledn€ odrazeji v zdjmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podilti k
prodeji, ktery je obecné niZ8i v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovitd véc, v disledku
¢choZ je rovn€Z i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZ&f, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZsi nez polovina celé nemovité vici, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niz8 nez tetina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v ptipadé prodeje
spoluvlastnick¢ho podilu v exekuénim Fizeni formou vefejné drazby, naopak skuteénost je takova,
Ze v tomto piipad€ jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jedt¢ intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pifpadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovéno.

Tato sniZend obchodovatelnost musi byt pii oceflovani samotného spoluvlastnického podilu na

nemovité véci samoziejmé zohledngna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjiténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatnd vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 1 zékona
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¢. 151/1997 Sb., o oceilovani majetku: ,,0bvyklou cenou se pro ticely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pri prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazyji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do Jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnyich okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zvldsini
obliby.*

S ohledem k vy3e nastinéné obecnd obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité v&ci nizsi, ne by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudis
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pred korekei ceny vyndsobit spoluvlastnickym

podilem, nybrZ jest& cenu déle poniZit, a to koeficientem niZ$i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podild.

IP¥ehled podkladii ]

Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znalce a objednavka
znaleckého posudku ze dne 19.10.2018 pod &j. 144 EX 8405/12-97.

Vypis z katastru nemovitosti.

Vypis z geografického informagniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich kancelai.

Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejn¢ dostupnych zdroj.
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]Mfstopis l

Obec Stary Vestec se nachézi cca 7 km severné od mésta Cesky Brod, cca 7 km jihovychodné od
mésta Celdkovice, cca 4 km jizn¢ od mésta Lys4 nad Labem a cca 17 km jihozapadn& od mésta
Nymburk. Jedna se o obec se zakladni infrastrukturou a s nizkou nabidkou obganského vybaveni.
Sir$f nabidka ob&anského vybaveni je dostupna ve vyse zmindnych méstech. Do obee vedou silnice
IT. t¥idy.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: O bytova zéna O prémyslova zona |Okoli: O bytovd zéna O primyslova zéna
¥ ostatni O nakupni zéna [ ostatni O nakupni zdna
Pripojky: O /0 voda [0/0O kanalizace O/Oplyn |P¥ipojky: O/ voda O/ kanalizace O/ plyn
ver. / vl O/ O elektro O telefon vef. /vl.  [O/0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): O MHD O Zeleznice % autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. i, [ silnice I1.,11Lt¥,
Poloha v obci: okrajové ¢ast — samota
Piistup k pozemku |0 zpevnena komunikace ® nezpevnénd komunikace
Pristup pfes pozemky: Vlastnik:
331/1 obec Stary Vestec
Blkovﬁ popis —|

Ocetiovane pozemky parc. ¢. 172/8 a parc. & 197/19 se nachazeji cca 550 m severovychodné od
okraje zastavéné ¢asti obce Stary Vestec. Jednd se o tém&F sousedici pozemky obdélnikovych tvar.
V katastru nemovitosti jsou pozemky vedené jako orna piida o vymete 4 443 m?, Pozemky jsou na
vychodni stran& ohrani¢ené korytem mistniho potoka, na jiZn{ strand nezpevnénou cestou a
nachazeji se v lénu. V dobg& ocefiovani byly rovinné pozemky udrzované a zemédéElsky vyuZivané.
K pozemkiim vede nezpevnéna pifjezdové cesta nachézejici se na pozemku parc. €. 331/1, ktery je
ve vlastnictvi obce Stary Vestec.

Oceflovany pozemek parc. €. 191/2 se nachazi cca 600 m severovychodng od okraje zastavéné &4sti
obce Stary Vestec. Jednd se o zem&d&lsky pozemek obdélnikového tvaru. V katastru nemovitosti je
pozemek vedeny jako ostatni plocha o vyméfe 99 m? Pozemek je na vychodni strané ohrani¢eny
korytem mistniho potoka a nachazi se v lanu. V dob& ocefiovani byl pozemek udrZovany a
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zemédélsky vyuzivany. K pozemku nevede zadna piijezdova cesta.

Piislusenstvi nebylo zjisténo.

Vécna biemena nebyla zjisténa,

Ve véci plipadné existence ndjemni smlouvy byl dotdzan pravd&podobny uZivatel zjistény dle

databaze LPIS. Na tuto Zadost bylo odpovézeno, Ze pan Zdenék Moc nemé s pani Marii Veselou
uzavienou Zadnou najemni smlouvu.

| RIZIKA

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Pristup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Komentaf: K pozemkim vede nezpevnéna pifjezdova cesta nachdzejici se na pozemku pare. ¢.
331/1, ktery je ve vlastnictvi obce Stary Vestec.

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

Vécna biemena a obdobna zatizeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Vécna bfemena nebyla zjisténa.

I OBSAH

LV ¢. 236

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemky Stary Vestec (okr. Nymburk)

LV 12

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek Stary Vestec (okr. Nymburk)



OCENEN{ |

LV ¢. 236

1. Hodnota pozemkii

1.1, Pozemky Stary Vestec (okr. Nymburk)

Porovnavaci metoda

Oceriované pozemky parc. ¢. 172/8 a parc. €. 197/19 se nachézeji cca 550 m severovychodng od
okraje zastavené €sti obce Stary Vestec. Jedna se o témeF sousedici pozemky obdélnikovych tvarii,
V katastru nemovitosti jsou pozemky vedené jako ornd piida o vymete 4 443 m% Pozemky jsou na
vychodni strané ohrani¢ené korytem mistniho potoka, na jiZni strang nezpevnénou cestou a
nachazeji se v lanu. V dob€ oceitovani byly rovinné pozemky udrzované a zeméd&lsky vyuzivané.
K pozemkim vede nezpevnéna pifjezdova cesta nachdzejici se na pozemku pare. & 331/1, ktery je
ve vlastnictvi obce Stary Vestec,

Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Kounice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 1847
Popis: K prodeji soubor zemédélskych pozemkd o celkové vymeie 9 111 m? v méstysu
Kounice. Pozemky jsou dle katastru nemovitosti vedeny jako ostatni plocha, o4
piida, ovocny sad a zahrada. Pozemky jsou v soucasné dob& obhospodatovény s
najemnim vztahem.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,10
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz, - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K¢&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K¢/m? ]
227 800 9111 25,00 1,01 25,34
Nazev: Biistvi, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 15136
Popis: Na prodej pozemek o celkové vyméie 7 668 m?, ktery se nachazi v k.u. Biistvi u
Ceského Brodu. Jedna se o prodej orné puidy, kterd je v soucasné dobé vyuZivéna k
péstovani zemédelskych plodin.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
269 000 7 668 35,08 0,92 32,33




Nazev:

Karany, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 590580

Popis: Na prodej pozemek o celkové plose 8 981 m?, ktery se nachdzi v k.. Karany.
Pozemek je veden jako ornd piida a je sloZen ze dvou na sebe navazujicich pozemkii.
Pifstup k pozemku pies pozemek stétnich lesi, na ktery navazuje stitni pozemni
komunikace. Jedna se z v&t3i &sti o pole a &ast pozemku je zalesnéna smiSenym
porostem.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 0,95
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 0,97
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
300 000 8 981 33,40 0,85 28,36
Nazev: Kostomlaty nad Labem, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 326

Popis:
nad Labem. Pozemky jsou vedeny ve zjednodusené evidenci.
Koeficienty:

K prodeji spoluvlastnicky podil 1/2 na pozemcich nachézejicich se

v k.0. Kostomlaty,

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,03

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ Ké/m? ]

500 627 17 263 29,00 0,95 27,53

Nazev: Hronétice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 290

Popis: K prodeji pozemky v k.u. Hronétice o celkové vyméie 27 113 m2.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,03

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

livaha zpracovatele ocen&ni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m? ] JC [K¢/m? ] Kc [ K&/m? )

786 277 27113 29,00 0,95 27,53




Zjisténa primérna jednotkova cena 28,22 K¢/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohledituje: - provizi RK a pravnich sluZeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkové cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelai'e
a pravnich sluZeb, tak je v koeficientu KRC pouzitd srazka. V pfipad¢, Ze v nabidkové cene
stovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna nenti, je koeficient roven 1.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: - moznost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkl zohlediiuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuZiti zohledituje: - intenzitu vyuziti oceriovanych nemovitych véei vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véei v ramei Gzemniho celku
(velikost sidla, obCanskd vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piisluSenstvi oceflovanych nemovitych
vecei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

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

Koeficient Givahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véei na soudasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahmuta skuteSnost, e cena srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

[Postup vypoétu |
Priimé&rna jednotkové cena ocetiovanych nemovitosti (JTCq) Je vypoctena aritmetickym préimérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (UTCs). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (IITCs) jsou vypodteny jako nésobek jednotkové ceny a celkového koeficientu K.
Koeficient Kc je vypotten jako nésobek jednotlivych koeficientd.

Obvykla cena oceitovanych nemovitosti byla vypoétena jako ndsobek primérmné jednotkové ceny
stovnavacich nemovitosti (JTCo) a celkové vyméry piisludné ocefiované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky  Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&m?] [K&]
orna ptida 172/8 2187 28,00 1/6 10 206
orna puida 197/19 2256 28,00 1/6 10 528
Obvykl4 cena pied korekei ceny 20 734
NiZ3i obchodovatelnost minoritnich *0,05 = 13 477,10
spoluvlastnickych podili
Celkova vyméra pozemki 4443  Hodnota pozemkii 13 477
celkem




LV ¢. 12

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemek Starv Vestec (okr. Nvmburk)
Porovnavaci metoda

Ocenovany pozemek parc. €. 191/2 se nachédzi cca 600 m severovychodné od okraje zastavéné &ésti
obce Stary Vestec. Jedna se o zemé&d¢lsky pozemek obdélnikového tvaru. V katastru nemovitosti je
pozemek vedeny jako ostatni plocha o vyméfe 99 m? Pozemek je na vychodni strané ohranieny
korytem mistniho potoka a nachéazi se v lanu. V dob¢ ocetiovani byl pozemek udrZovany a
zemé&de€lsky vyuzivany, K pozemku nevede zadna piijezdova cesta.

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Kounice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 1847

Popis: K prodeji soubor zemédélskych pozemkii o celkové vyméie 9 111 m? v méstysu
Kounice. Pozemky jsou dle katastru nemovitosti vedeny jako ostatni plocha, ornd
ptida, ovoeny sad a zahrada. Pozemky jsou v soudasné dob& obhospodaiovény s
najemnim vztahem.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,10

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz, - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K¢&/m? ] Kc [ K&/m? ]

227 800 9111 25,00 1,01 25,34

Nazev: BFistvi, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 15136

Popis: Na prodej pozemek o celkové vyméfe 7 668 m?, ktery se nachdzi v k.t. Biistvi u
Ceského Brodu. Jedna se o prodej orné pidy, ktera je v soucasné dobé vyuzivana k|
péstovani zemédélskych plodin.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz, - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

Uvaha zpracovatele ocenénf - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&¢/m? | Kc [ K&/m? ]

269 000 7 668 35,08 0,92 32,33
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Nazev: Karany, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 590580
Popis: Na prodej pozemek o celkové plose 8 981 m? ktery se nachazi v k.i. Kérany.
Pozemek je veden jako orna plida a je sloZen ze dvou na sebe navazujicich pozemki,
Piistup k pozemku pfes pozemek stitnich lest, na ktery navazuje statni pozemni
komunikace. Jedna se z v&t3i ¢asti o pole a &ast pozemku je zalesndna smiSenym
porostem.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 0,95
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 0,97
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
300 000 8 981 33,40 0,85 28,36
Nazev: Kostomlaty nad Labem, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 326

Popis:
nad Labem. Pozemky jsou vedeny ve zjednodusené evidenci.
Koeficienty:

K prodeji spoluvlastnicky podil 1/2 na pozemcich nachézejicich se

v k.u. Kostomlaty

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,03

moznost zastavéni poz, - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

Uivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

500 627 17 263 29,00 0,95 27,53

Nazev: Hronétice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 290

Popis: K prodeji pozemky v k.. Hronétice o celkové vymeie 27 113 m?

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,03

moznost zastavéni poz, - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC,
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

786 277 27113 29,00 0,95 27,53
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Zjisténd primérna jednotkova cena 28,22 K¢/m?

Stanoveni a zdlivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukce pramene ceny zohledifuje: - provizi RK a prévnich sluZeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovndvaci nemovité véci provizi realitni kanceléie
a pravnich sluZeb, tak je v koeficientu KRC pouzitd srazka. V piipad¢, Ze v nabidkové cend
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: - moZnost zastavéni ocenovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemki zohlediiuje: - velikost ocefiovanyich nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim,

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

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v rémei tGzemniho celku
(velikost sidla, obCanskd vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediuje vybaveni a pFisluenstvi oceflovanych nemovitych
veéel vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

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

Koeficient (ivahy zpracovatele ocen&ni: - zohledfiuje prodejnost nemovitych véci na soudasném
realitnim trhu, V koeficientu je také zahrnuta skute¢nost, e cena srovnavaci nemovité véci jé
nabidkova,

[Postup vipoétu ]
Pramérnd jednotkové cena ocefiovanych nemovitosti (JTCo) je vypoétena aritmetickym pramérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitosti (I'TCs). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (II'TCs) jsou vypodteny jako nésobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Ke.
Koeficient K. je vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficient.

Obvykla cena ocefiovanych nemovitosti byla vypoétena jako nasobek priimémé jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCo) a celkové vymery piisluiné ocefiované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Ké/m?] [ K&
ostatni plocha 19172 99 28,00 1/6 462
Obvykla cena pied korekei ceny 462
NiZ8i obchodovatelnost minoritnich *0,05 = 300,30
spoluvlastnickych podilt
Celkova vyméra pozemki 99  Hodnota pozemkii 300
celkem
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| REKAPITULACE OCENEN{

LV ¢. 236

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky Stary Vestec (okr. Nymburk) 13 500,- K¢

LV ¢. 12

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek Stary Vestec (okr. Nymburk) 300,- K¢

Hodnota pozemku 13777 K¢

]Komentfii‘ ke stanoveni vysledné ceny |
Pii zjiSténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani s nemovitymi véemi nabizenych k
obchodovani v daném mist¢ a mistnim Setfenim. P¥i stanovovani porovnavaci hodnoty jsme
vychézeli z dajli uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kanceléi, zejména internetovych
stranek. V databazi jsme na8li celkem 11 porovnévacich nemovitych véci, z nich? jsme vybrali 5,
ktere nejvice odpovidaly ocetiovanym pozemkim co do lokality, velikosti, staii a celkového stavu;
tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledn& pouzity pro vypodet obvyklé ceny. Uréeni ceny nema
za cil zjisténi trZni, obecné €i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale pouze podkladem pro
stanoven{ nejniz8tho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovitd véc hodnotu, za ni¥ maze byt
skute¢né prodéana, se ukazZe teprve v drazbg.

Obvykla cena
15300 K¢

slovy: Patnécttisictiista K&

[Zaver |

Na zéklad® vySe zjisténych skuteCnosti navrhujeme stanovit cenu obvyklou idealniho
spoluvlastnického podilu o velikosti 1/6 (jedna estina):

- na pozemeich pare. €. 172/8 (orna plda) a parc. €. 197/19 (orn4 ptida) v kat. tzemi Stary Vestec,
obec Stary Vestec, okres Nymburk, zapsano na LV 236 v objektivni zaokrouhlené vysi 15.000,- K¢,

- na pozemku parc. ¢. 191/2 (ostatni plocha) v kat. Gizemi Stary Vestec, obec Stary Vestec, okres
Nymburk, zapsano na LV 12 v objektivni zaokrouhlené vysi 300,- K&
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V Praze 27.11.2018

Znalecka spole¢nost s.r.0.
Palack¢ho 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

Zmnalecka
dolozka;

Znalecka dolozka:

Posudek podava Znalecka spoleénost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsandz MSpr CR &,j.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zék. &. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl,
C. 37/1967 Sb., ve zn&ni pozd&jsich predpist, do prvého oddilu seznamu tstavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A,, LL.M.
Mgr. Petr Slepic¢ka

Katefina Jirkovska

Jakub Chrastecky.

Za Znalecka spole¢nost s.r.o. (§ 22 zédkona o znalcich a tlumo¢nicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. €. ZP-17227 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH |

Podklady a piilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &, 236 5
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &, 12 5
Kopie katastralni mapy 1
Mapa oblasti 1
Ortofotomapa 1
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