ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
Cislo 1453/3/2018

NEMOVITA VEC: Rodinny diim, spoluvl. podil id. 1/2 na pozemku st.p.&. 18/1 se stavbou RD &p.
13, pozemku p.¢. 417/2, vSe v k.u. Podluzany a obci Rozd’alovice, zapsané na
LV ¢&. 1138, vedené u Katastralniho ufadu pro Stfedocesky kraj, Katastralni
pracovisté Nymburk

Katastralni udaje : Kraj StfedocCesky, okres Nymburk, obec Rozd’alovice, k.. Podluzany
Adresa nemovité véci: Podluzany 13, 289 34 Rozd’alovice

OBJEDNAVATEL: Exekutorsky uiad Liberec, Pan Mgr. Petr Polansky

Adresa objednavatele:  Voronézska 144/20, 46001 Liberec

ZHOTOVITEL : Ing. Michal Danielis
Adresa zhotovitele: Prazska 88, 541 01 Trutnov
I1C: 13531140 telefon: 499732407 e-mail: mdanielis@volny.cz

UCEL OCENENI: Odhad obvyklé ceny k exeku¢nimi Fizeni ¢.j. 131 EX 11769/16-54 (ocenéni
stavajiciho stavu)

T

OBVYKLA CENA <
spoluvl. podil id. 1/2 450 000 K¢
Stav ke dni : 14.12.2017 Datum mistniho Setieni: 14.12.2017
Za ptitomnosti: znalce
Pocet stran: 21 stran Pocet priloh: 7 Pocet vyhotoveni: 1

V Trutnové, dne 4.1.2018 Ing. Michal Danielis



| NALEZ |

[Znalecky tikol |
Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona
¢.151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zmén¢ nékterych zdkonl (zakon o ocenovani majetku):

Ukolem je stanovit obvyklou cenu
I. spoluvl. podilu id. 1/2 nemovitosti povinného a jejich soucasti
II. urdit a ocenit prisluSenstvi uvedenych nemovitosti
III. zjistit vécna biemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni prava s
nemovitostmi spojena
IV. vyjadrit se k vyhodam z vécného bifemene a najemnému pravu

Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou.

Obvyklou cenou se pro ucely 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi
prodavajicim a kupujicim.

Zvl1astni oblibou se rozumi zvIlastni hodnota piikladand majetku nebo sluzb¢ vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni stran€. Jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.
Na této zasad¢ je vypracovano toto ocenéni.

Pro stanoveni obvyklé ceny bude pouzito metody porovnavaci (k jejimu zjisténi bude pouzito
rovnéz komparace metody ndkladové a srovnavaci. Vynosovd metoda pouzita nebude, protoze
oceniovany majetek je uzivan vlastnikem, neni tedy generovan vynos odpovidajici mistné
obvyklému najemnému).

Tento znalecky posudek vyjadiuje odborny ndzor na obvyklou cenu vySe uvedeného majetku ve
spoluvlastnictvi, jako by byl nabidnut k prodeji na volném trhu. Znalecky posudek byl zpracovéan k
technickému stavu a pradvnim skute¢nostem, platnym ke dni mistniho Setfeni. Zpracovateli
znaleckého posudku je znamo, Ze znalecky posudek ma slouzit jako podklad pro tcely exekucniho
fizeni.

Zpracovateli znaleckého posudku naopak neni zndmo nic o tom, ze by znalecky posudek mél
zaroven slouzit 1 pro jiny ucel jako napt. ocenéni nepenézitého vkladu do obchodni spolecnosti,
stanoveni nomindlni hodnoty zajiStovaciho instrumentu véru, stanoveni ndkladu majetkové dané
nebo pro jiny, vyse nespecifikovany ucel.



Analyza nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti:

Nejvyssi a nejlepsi vyziti je definovano jako raciondlni a zdkonné vyuziti pozemku nebo budovy,
které je fyzicky mozné¢, finanné proveditelné, zajistujici odpovidajici vynos a jehoz vysledkem je
nejvyss$i mozna trzni hodnota majetku.

Zakladni kritéria, ktera musi nejvyssi a nejlepsi vyuZiti spliiovat jsou dodrZeni pravnich pfedpist,
fyzicka realizovatelnost, finan¢ni proveditelnost a maximalni ziskovost.

Ocenlovany majetek je zanesen v katastru nemovitosti jako stavba pro bydleni a jeho vyuziti
odpovida izemné planovaci dokumentaci. Na zakladé téchto skutecnosti jsem ndzoru, zZe soucasné
vyuziti nemovitosti je pravné piipustne.

Ocenlovany majetek je v pivodnim stavu bez udrzby, ktery v soucasném stavu neumoznuje jeho
vyuzivani z technického hlediska, ale pfesto uzivan je.

Ke splnéni kriteria maximalni ziskovosti je nutny pronajem nemovitosti za trzni ndjemné nebo jeji
vyuziti vlastnikem pro vlastni potiebu, ¢imz by doSlo k uspofe jeho ndkladli za prondjem
porovnatelného objektu.

Na zdklad¢ vyse uvedenych skutec¢nosti jsem dospél k nazoru, Ze soucasné vyuziti majetku neni v
souladu s jeho nejlep$im a nejvysSim vyuzitim.

IZzikladni pojmy a metody ocenéni |
Ocenéni nemovitosti je provadéno pro ucel exekucniho fizeni (odhad obvyklé ceny).

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahrani¢ni, tak v nasi praxi v zasad¢ tiemi
zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich.

Struc¢na charakteristika téchto metod:
- metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Jednd se v podstaté o stanoveni ndkladii na pofizeni v soucasnych cendch a urceni opotiebeni
pfiméieného stafi a skuteCnému stavu (Casova cena, vystihujici redlny, technicky stav v Case
hodnoceni).

- metoda vynosova (prijmova)

Vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je charakteristikou

uzitkovosti.
- metoda srovnavaci (trzni, statisticka)
V principu se jednéd o vyhodnoceni cen nedavno prodanych porovnatelnych nemovitosti.

Pro stanoveni obvyklé ceny bude pouzito metody porovnavaci.

IPiehled podkladii

1. Vypis z KN, LV ¢. 1138

2. Kopie KM a PM potizend dalkovym pristupem

3. Zékon €. 151/1997 Sb v platném znéni

4. Skutecnosti zjisténé pii mistnim Setfeni konaném dne 14.12.2017. Povinny David Necas byl
fadn¢ obeslan doru¢enym dopisem s pozvankou na mistni Setfeni, kterd byla dne 11.12.2017
vracena s pozndmkou- nema post. schranku. Pozvankou na mistni Setfeni byla obesldna manzelka
povinného Necesova Pavlina- nezucastnila se a spoluvlastnik nemovitosti Severa Milan, ktery se
zucastnil ocenéni, dale se ocenéni zcastnil ndjemce nemovitosti (uziva bez najemni smlouvy),
ktery ji zptistupnil a poskytli souc¢innost pti ocenéni.




Uzemné planovaci dokumentace

Fotodokumentace pofizena znalcem

Datab4ze nemovitosti, realitni inzerce, weboveé servery, www.risy.cz, wikipedia
Usneseni o ustanoveni znalce ¢.j. 131 EX 11769/16-54

Povodnova zprava www.cap.cz
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IMistopis |

Rozd’alovice jsou mésto lezici v okrese Nymburk 18 km severovychodné od Nymburka. Jeho
katastralni izemi ma rozlohu 2 390 ha. Zije zde pfiblizné 1 600 obyvatel. Od 23. ledna 2009 jsou
Rozd’alovice opét méstem. Casti mésta Rozd’alovice, Hasina, Lede&ky, Podluzany, Podoli, Vini¢na
Lhota a Zamosti. Do mésta vedou silnice III. tfidy. Méstem vede Zzelezni¢ni trat’ 061 Nymburk —
Rozd’alovice — Kopidlno — Ji¢in. Je to jednokolejna celostatni trat’, doprava byla zahajena roku
1881

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: bytova zona O primyslova zéna [Okoli : O bytova zona O primyslova zona
O ostatni O nakupni zoéna O ostatni O nakupni zoéna
Piipojky: [/ voda O/ kanalizace O /0O plyn [Pfipojky: [O/0O voda O/ kanalizace [O/0O plyn
ef. / vl. / O elektro [l telefon et./vl. /0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): ¥l dalnice/silnice 1. tt. [ silnice IT.,ITLtf.
Poloha v obci: okrajova cast - zastavba RD
Pristup k pozemku | zpevnéna komunikace [] nezpevnéna komunikace
Piistup pfes pozemky:
421/4 StiedoCesky kraj, Zborovska 81/11, Smichov, 15000 Praha 5

|Celk0vy popis |
Ocenlované nemovitosti se nalézaji v Jizni okrajové ¢asti obce Rozd’alovice, v Casti kterd neni
srostld s obci, mistn¢ zvané Podluzany, v okolni zistavbé plivodnich rodinnych domi a
zemédélskych staveni, v lokalité bez obcanské vybavenosti v dochozi vzdalenosti, v misté pouze
autobusova zastavka, kterd je vzdalena cca. 150 m. Pozemek je pfistupny ze zpevnéné mistni
komunikace na pozemku p.C. 421/4, ve vlastnictvi kraje. Nemovitosti jsou vzdalené cca. 3 km od
ob¢anské vybavenosti obce (ufad, knihovna, hasi¢i, Iékarna, MS, ZS, 1ékaii, sportovists, obchody a
sluzby) a cca. 16 km od komplexni ob¢anské vybavenosti mésta Nymburk. Uzemi je z &asti
zainvestované, nemovitosti jsou napojeny na NN, kanalizace do jimky, voda z vlastni study s
Cerpadlem.




RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vefejné komunikace

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

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentar: Viastnické pravo Podil
SJM Necas David a Necasova Pavlina, 12

Severa Milan, Podluzany 7, 28934 Rozdalovice 12

Zpusob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany zadné zpiisoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava

Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti

Narizeni exekuce - Necas David

Narizeni exekuce - Necasova Paviina

Zahajent exekuce - Necas David

Zahajeni exekuce - Necasova Paviina

Zastavni pravo exekutorske podle § 69a exekucniho radu
Zastavni pravo smluvni

Zastavni pravo soudcovské

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Jiné zapisy
Nejsou evidovany zddné jiné zdpisy.

Nemovitost je v tizemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykondava Katastralni iirad pro

Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Nymburk

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost k 04.01.2018 08.00:00.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana

Komentat: Ke dni mistniho Setieni jsou nemovitosti s vyrazné zhorsenym technickym stavem, dle sdéleni

ronajimany, nebyla predlozena ndjemni smlouva.




| OCENENI |

Pozemky
Porovnavaci metoda

P11 stanoveni obvyklé ceny bylo piedpokladano, Ze pozemky jsou volné a pfipravené k zastavéni v
souladu s jejich nejvysSim a nejlepSim vyuzitim. V ptipad¢ stanoveni obvyklé ceny pozemkl
souvisejicich s ocenénim RD byly porovnany stavebni pozemky nabizené k prodeji nebo prodané v
poslednim obdobi v porovnatelnych lokalitdch. Jako srovnavaci jednotku byla pouZita cena za jeden
m? pozemku. V piipadé, Ze se jednalo o nabidky, byla tato skute¢nost zohlednéna koeficientem
odrazejicim obvykly rozdil mezi nabidkovymi a skute¢né dosazenymi prodejnimi cenami.

Pti porovnani pozemku byly déle vzaty v uvahu takové faktory jako jsou datum transakce, lokalita,
dostupnost, tvar a velikosti pozemki, jejich vybavenost inzenyrskymi sitémi, vyuziti dle izemné
planovaci dokumentace, existence izemniho rozhodnuti, mozna zastavitelnost pozemk, apod.

Pozemek st.p.¢. 18/1 je z ¢asti zastavén stavbou RD ¢p. 13 s navazujici stavbou stodoly, zbyla ¢ast
tvofi naddvoii na ¢asti se nachazi ptivodni stavba dalsi stodoly, kterd je v soucasnosti zbotenistém,
bez zastieSeni a pozemek p.¢. 417/2 tvoti zahradu. Pozemky jsou z ¢asti oplocené, tvoii se stavbou
FC. Uzemi je &aste¢nd zainvestovano, moznost napojeni na (NN), obec nema platnou cenovou
mapu pozemkd, uzivani je v souladu s pravnim stavem.

Pozemky se stavbou RD tvoii funkéni celek, tzn. Ze pozemky maji shodného vlastnika, funkéné
spolu souvisi a jsou ur¢eny ke spoleénému uzivani. Tvoii proto funkéni celek ve smyslu §9 zakona
¢. 151/97 Sb. O ocenovani majetku. Budou proto ocenény spolecné jako funkéni celek.

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
Bylo zjisténo, ze se trzni hodnota stavebnich pozemkl a pozemka v FC pohybuje v intervalu od
200-500,- K&/m?, v tomto piipadé jednotkova cena za m?* plochy pozemku je odhadovéana ve vysi
250,- K&/m?.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena
[ m?] [ K&/m? ] pozemku [K¢]
zastaveéna plocha a 18/1 3285 250,00 821250
nadvofti
ostatni plocha 417/2 237 250,00 59 250
Celkova vyméra pozemkii 3522 Hodnota pozemku 880 500
celkem




Stavba RD ¢p. 13

| Vécna hodnota dle THU |
Stavba RD pfizemni se stavebné neupravenym podkrovim, s navazujici stavbou stodoly (pod
jednotnou stfechou, propojena s RD), nepodsklepend, zastfesend sedlovou stfechou, s krytinou z
palenych tasek. Stavba ke dni mistniho Setfeni obsahuje byt o velikosti 4+kk, ktery ve stavu pied
modernizaci, s podstandardnim pfisluSenstvim a dozitym vybavenim.

Stavba je postavend na smiSenych zdkladech, svislé konstrukce 1. NP zdéné z cihel a z casti
kamenné, stiecha sedlova, krytina z palenych tasek (dozivajici), klempifské konstrukce dozité,
vngj$i omitky vapenné - poskozené, z ¢asti chybgjici, s kamennym soklem, okna dfevéna zdvojena,
dvete dfevéné hladké plné. Vnitini omitky vapenné Stukové, z Casti poskozené, podlahy s PVC a s
keramickou dlazbou, v ¢asti pouze betonové, kuchyné vybavena jednoduchou kuchymiskou linkou
(neni na miru, spotiebiCe nejsou vestavéné), koupelna vybavena vanou a umyvadlem, WC
splachovaci, provedené ¢astecné plivodni keramické obklady a dlazba.

PrisluSenstvim je navazujici vedlejsi stavba stodoly (ZP 340 m?, UP 226 m*, stavba je zdéna z cihel
a kamene, zastfeSend sedlovou stfechou s dozitou krytinou, stropy jsou klenbové, vnitini omitky
pfevazné odstranény, podlahy doZzité nebo odstranéné, stavba je bez vybaveni, na konci zZivotnosti,
puvodné uzivana jako chlévy) a dale venkovni Upravy zanedbatelného rozsahu, spocivajici v
pfipojkach siti NN, septiku, studné s cerpadlem, dale v oploceni s brankou a brénou, dozité
zpevnéné plochy.

Stavebné technicky stav:

Stavba byla postavena cca v r. 1925, do dnesni podoby ponechana v plivodnim stavu, bez provadéné
udrzby. Stavba je ve zhorSeném technickém stavu, ke dni mistniho Setfeni dozité konstrukce
dlouhodobé 1 kratkodobé Zivotnosti (stiecha, krytina, venkovni a vnitini omitky, podlahy) pro
ocenéni se predpoklada pred rekonstrukei.

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna Konstr. vySka

Nazev
plocha
1. NP 162,36 m? 2,50 m
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
pokoj 30,80 m? 1,00 30,80 m?
pokoj 33,50 m? 1,00 33,50 m?
pokoj 23,20 m? 1,00 23,20 m?
kuchyné 9,30 m? 1,00 9,30 m?
pokoj 22,30 m* 1,00 22,30 m?
chodba 5,10 m* 1,00 5,10 m?
koupelna 6,80 m? 1,00 6,80 m’
Uzitnd plocha celkem: 131,00 m*
puda 162,36 m? 2,30 m
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
puda - stavebné 200,00 m? 0,00 0,00 m?
neupravena
Uzitna plocha celkem: 0,00 m*



Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér
Nazev

Obestaveény prostor

[m’]

V.S. 162,36*3,4+0,3 552,32 m’
zastf. 162,36*4,5/3 = 243,54 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

. Obestavény
Nazev Typ prostor
V.S. 552,32 m?
zastf. 243,54 m®
Obestavény prostor - celkem: 795,86 m’

7. Vnitini omitky

8. Fasadni omitky

9. Vn¢jsi obklady

10. Vnitini obklady

11. Schody

12. Dvefte

13. Okna

14. Podlahy obytnych mistnosti
15. Podlahy ostatnich mistnosti

Konstrukce Popis

1. Zéklady smiSené

2. Zdivo zdéné

3. Stropy rovné podhledy, ve stodole klenbové
4. Stiecha krov dfevény, vazany

5. Krytina palena krytina dozita

6. Klempiiské konstrukce dozité

vapenné, Stukové - v Casti dozité
vapenné omitky, pfevazné poSkozené
chybi

bézné keramické obklady

chybi

hladké plné dvete

dievéna zdvojend a Spaletova

PVC keramicka dlazba, v ¢asti betonové
keramicka dlazba

16. Vytapéni lokalni kamny na TP

17. Elektroinstalace svételna, trifazova

18. Bleskosvod chybi

19. Rozvod vody plast, studend i tepld voda
20. Zdroj teplé vody bojler

21. Instalace plynu chybi

22. Kanalizace septik

23. Vybaveni kuchyné kuchytiska linka jednoducha
24. Vnitini vybaveni umyvadlo, vana, WC

25. Zéachod splachovaci

26. Ostatni chybi

Jednotkova cena
Mnozstvi
Reprodukéni cena

3 150 K¢&/m?
795,86 m’
2506 972 K¢




Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K(¢] [KC] podil [%]
1. Zaklady 8,20 205 572 205 572 9,99
2. Zdivo 21,20 531478 531478 25,83
3. Stropy 7,90 198 051 198 051 9,62
4. Stfecha 7,30 183 009 183 009 8,89
5. Krytina 3,40 85237 85237 4,14
6. Klempiiské konstrukce 0,90 22 563 0 0,00
7. Vnitini omitky 5,80 145 404 145 404 7,07
8. Fasadni omitky 2,80 70 195 0 0,00
9. Vng¢jsi obklady 0,50 12 535 0 0,00
10. Vnitini obklady 2,30 57 660 20 000 0,97
11. Schody 1,00 25070 0 0,00
12. Dvefte 3,20 80 223 80223 3,90
13. Okna 5,20 130 363 130 363 6,33
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 55153 55153 2,68
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 25070 25070 1,22
16. Vytapéni 5,20 130 363 30 000 1,46
17. Elektroinstalace 4,30 107 800 107 800 5,24
18. Bleskosvod 0,60 15042 15 042 0,73
19. Rozvod vody 3,20 80 223 80 223 3,90
20. Zdroj teplé vody 1,90 47 632 5000 0,24
21. Instalace plynu 0,50 12 535 12 535 0,61
22. Kanalizace 3,10 77716 77716 3,78
23. Vybaveni kuchyné 0,50 12 535 12 535 0,61
24. Vnitini vybaveni 4,10 102 786 50 000 2,43
25. Zachod 0,30 7521 7521 0,37
26. Ostatni 3,40 85237 0 0,00
Upravena reprodukcni cena 2057931 K¢
MnoZstvi 795,86 m’
Zékladni upravena jedn. cena JO) 2 586 K¢/m®

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 162
Uzitna plocha (UP) [m?] 131
Obestavény prostor (OP) [m?] 795,86
Zékladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 2 586
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 2586
Reprodukéni hodnota [K¢] 2 058 104
(RC * OP)
Stari rokli 92
Dalsi zivotnost rokil 8
Opotiebeni % 88,30

Vécna hodnota (VH) [K¢] 240 798




Komparativni metoda

Ocenovana nemovita véc

Za objektivni trzni hodnotu poklddam a diraz kladu na cenu zjiSténou porovnavaci metodou, ktera
vychézi z porovnani s obdobnymi, k datu ocenéni voln¢ prodavanymi byty s pfisluSenstvim, na
zaklad€ inzerovanych, resp.realizovanych cen, upravenych s uplatnénim korekce jednak realitni
nabidky, tak technickymi a ekonomickymi nedostatky, ptipadné existenci ptisluSenstvi.
Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi,
k datu ocenéni voln¢€ prodavanymi nemovitosti. Jelikoz specifickd kritéria nelze aplikovat na jiné
subjekty, zjisti se obvykld cena pfiméfenym koeficientem prodejnosti v daném misté a cCase
v zavislosti na prodejni cené, Ci diskontované nabidkové cen€ za obdobny typ nemovitosti

— Stavba RD, ptfizemni se stavebn¢ neupravenym podkrovim, ve Spatném technickém stavu, pied
rekonstrukci, s bytem s podstandardnim piislusenstvim a dozitym vybaveni, s velkym pozemkem,
situovana v okrajové Casti obce, v lokalit¢ bez obcanské vybavenosti v dochozi vzdalenosti, s
dobrou dopravni dostupnosti a priimérnou obsluznosti.

UZitna plocha: 131,00 m?
Obestavény prostor: 795,86 m’
Zastavéna plocha: 162,36 m*
Plocha pozemku: 3 522,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD, pozemek 1 084 m2
Lokalita: Rozd’alovice - Zamosti, okres Nymburk
Popis: RD se dvéma bytovymi jednotkami v obci Rozd’alovice - Zamosti, na pozemku o

velikosti 1 084 m2. Celkova zastavéna plocha obytného domu je 178 m2, uZitng
plocha je 218 m2. Prvni bytova jednotka 2+1, je dispozi¢né feSena vstupni predsini,
dvéma pokoji, kuchyni, koupelnou, samostatnym WC, spizirnou a zimni zahradou.
Druha bytova jednotka 3+kk je dispozi¢né feSena vstupni piedsini, tfemi pokoji al
kuchynskym koutem. Neni zde socidlni zafizeni, ale jsou zde dvé komory s okny,
kde 1ze koupelnu 1 WC zfidit. Vlastni studna, obecni kanalizace, elektiina 230V. Na
pozemku se dale nachazi Spychar, 2-garaz (zbudovana z byvalé stije), kilny a
prostornd stodola, ktera je priijezdna z ulice.

Pozemek: 1 084,00 m?

Uzitna plocha: 178,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,85

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 0,93

K5 Celkovy stav 0,80 _ .

K6 Vliv pozemku 110 Zdroj: www.sreality.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[KE] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

1450 000 178,00 8 146 0,70 5 667
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Nazev: RD, pozemek 452 m2

Lokalita: Cingves, okres Nymburk

Popis: RD o celkové zastavéné ploSe 161 m2 rozdéleného na dva byty, s nadvoiim,
stodolou s gardzi, separatnim domkem (vymének) a parkovanim az pro 5 aut.
Casteéné po modernizaci dim (nové jistiGe, polovina stiechy, ¢ast oken, jeden 7
byti - koupelna, kuchyin, podlahy, Stuky) je dispozicné feSen na byt 2+1 a byt 3+1,
kazdy s vlastnim vchodem, koupelnou, kuchyni a samostatnymi pokoji. Jeden 7
bytll navic nabizi komoru, spiz a samostatné WC, dale je k dispozici jeSt§
samostatny domek na dvore. Vytapéni zajistuje elektrokotel a kotel na tuha paliva,
ohfev vody bojlerem, obecni vodovod a studna, kanalizace. V obci veSekra ob¢.
vybavenost - MS, stanice bus, knihovna, Cerpaci stanice, kostel, venkovni
posilovna, hospoda.

Pozemek: 452,00 m?
Uzitna plocha: 215,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,85
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,99
K4 Provedeni a vybaveni 0,95
K5 Celkovy stav 0,90 _ _
K6 Vliv pozemku 115 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1 440 000 215,00 6 698 0,83 5542
Nazev: RD, pozemek 855 m2
Lokalita: Kosik - Doubravany, okres Nymburk
Popis: RD v obci Doubravany, uréeny k rekonstrukci. Dim s navazujici stodolou al
rozsahlym rovinatym pozemkem o velikosti 855 m2.
Pozemek: 855,00 m*
Uzitna plocha: 250,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,85
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,99
K4 Provedeni a vybaveni 0,95
K5 Celkovy stav 0,96 _ _
K6 Vliv pozemku 1,10 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

1290 000 250,00 5160 0,84 4 356
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Nazev: RD, pozemek 1 403 m2
Lokalita: Kfinec, okres Nymburk
Popis: RD se stavenim a pozemkem 1403 m2, Kiinec, okres Nymburk. Rodinny diim m4
dvé bytové jednotky, které se ob& nachdzeji v pfizemi domu, maji samostatné
vchody, vCetné svych socidlnich zafizenich.Jedna bytova jednotka je o velikosti
3+1, cca 100 m2, druh4a 2+1 + maly pokoj o velikosti cca 60 m2, Na pozemkul
stodola rozdélena na dv€ Casti o velikosti cca 70 a 60 m2, vhodné k uskladnéni nebo
vyuziti jako misto chovu zvifat ( kdysi i tak bylo pouzito ), dale je soucasti stavby
gardz a sklep o celkové velikosti cca 50 m2. Staveni postaveno v roce 1924, pouZital
na vystavbu cihla, Sitka zdi 60 cm. Inzenyrské sité ( elektiina, kanalizace, méstsk4)
voda, plyn v obci neni, a na pozemku dvé funkcni studny o hloubce 4 a cca 5.5 m §
vodou, které je dostatek. V domé okna Spaletova, topeni elektricky kotel a tuhd

paliva.

Pozemek: 1 403,00 m?
Uzitna plocha: 210,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,85
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,97
K4 Provedeni a vybaveni 0,93
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku 1,10 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[K¢E] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

1 600 000 210,00 7619 0,76 5784
Nazev: RD
Lokalita: Podluzany
Popis: Pozemek st.p.C. 14 se stavbou zobchodovany smlouvou kupni ze dne 23.03.2017,
Pravni G¢inky zapisu ke dni 23.03.2017. Zapis proveden dne 18.04.2017.

Pozemek: 1 436,00 m?
Uzitna plocha: 180,00 m?
Pouzité koeficienty: . *
K1 Redukce pramene ceny 1,00 s g o .
K2 Velikosti objektu 1,00 L R
K3 Poloha 1,00 B
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 XM a .
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: www.cuzk.cz
K6 Vliv pozemku 1,09
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[K¢E] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

400 000 180,00 2222 1,09 2422
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Nazev: RD

Lokalita: PodluZany

Popis: Pozemek st.p.€. 61 se stavbou a pozemek p.C. 120/2 a 120/3 zobchodovany
smlouvou kupni ze dne 01.07.2016. Pravni G€inky zéapisu ke dni 11.07.2016. Zapis
proveden dne

02.08.2016.
Pozemek: 1 150,00 m?
Uzitna plocha: 195,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: www.cuzk.cz
K6 Vliv pozemku 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
605 000 195,00 3103 1,10 3413

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Realizované ceny a nabidkové ceny se pohubuji v intervalu od 2 000 - 6 000,- K&/m? zapocitatelné
plochy - vzhledem ke vSem skutecnostem je indikovand hodnota stanovena kvalifikovanym
odhadem pf#i vrchni trovni intervalu.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 2 422 K&/m?
Priimérnd jednotkové porovnavaci cena 4 531 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 5 784 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Stanovena jednotkova cena oceflované nemovité veci 6 800 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 131,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 890 800 K¢
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| REKAPITULACE OCENENI

Porovnavaci hodnota 890 800 K¢
Vécna hodnota 1121 298 K¢
z toho hodnota pozemku 880 500 K¢

[Komenta¥ ke stanoveni vysledné ceny |
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim, ve smyslu definice uvedené v § 2, odst.
1 zékona €.151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zdkon o ocenovani
majetku).

Po nemovitostech uvedeného typu, obdobné velikosti a zainvestovanosti, resp. zjiSténému
technickému a pravnimu stavu tj. Spoluvl. podilu id. 1/2 - Stavba RD (byvaly velkostatek)
prizemni, nepodsklepend, se stavebné neupravenym podkrovim, s navazujici stodolou a
zboreniStém, ve Spatném technickém stavu, bez tudrzby, pred rekonstrukci, s bytem s
podstandardnim prisluSenstvim a vybavenim, s velkym stavebnim pozemkem, situovana v
okrajové ¢asti obce RoZd’alovice - PodluZany, v lokalité bez obcanské vybavenosti v dochozi
vzdalenosti, s dobrou dopravni dostupnosti a primérnou obsluznosti, v dané lokalité je
poptavka vyrovnana s nabidkou.

S prihlédnutim ke vSem faktiim jsem nazoru, Ze nemovitosti spoluvl. podil id. 1/2 je za
navrzenou porovnavaci cenu obchodovatelné.

Vypocet :
Navrzena predbézna srovnavaci hodnota 890 800,-K¢
Vypocet spoluvl. podilu id. 1/2 445 400,-K¢

Navrh obvyklé¢ ceny dle vypoctu porovnavaci hodnoty - na nemovitostech zapsanych na ¢asti LV ¢.
1138, zaokrouhleno

- spoluvl. podil id. 1/2 nemovitosti povinného a jejich prisl. 450 000,-K¢

- prisluSenstvi uvedenych nemovitosti - navazujici vedlejsi stavba stodoly (ZP 340 m?, UP 226 m’ , stavba je
zdéna z cihel a kamene, zastiesena sedlovou stiechou s dozitou krytinou, stropy jsou klenbové, vnitini omitky previzné

odstranény, podlahy dozité nebo odstranéné, stavba je bez vybaveni, na konci Zivotnosti, privodnée uzivana jako chlévy)
a dale venkovni upravy zanedbatelného rozsahu, spocivajici v pripojkach siti NN, septiku, studné s Cerpadlem, daile v

oploceni s brankou a branou, dozité zpevneéné plochy - zahrnuto v cené 0,-
- vécna biemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i pfedkupni prava s nemovitostmi spojena -
nezjisténo 0,-
- vvhody a ndjemné pravo — nezjiSténo 0,-

Obvykla cena spoluvl. podilu id. 1/2
450 000 K¢

slovy: Ctyfistapadesattisic K&
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Zavér

Na zéklad¢ ziskanych informaci, popsanych parametrii, mistniho Setfeni, vysledkli ziskanych
pouzitim porovnavaci metody, se zohlednénim rizikovych faktord navrhuji obvyklou cenu
nemovitosti povinného - spoluvl. podil id. 1/2 na pozemku st.p.¢. 18/1 se stavbou RD ¢p. 13,
pozemku p.¢. 417/2, vSe v k.u. PodluZany a obci RoZzd’alovice, zapsané na LV ¢. 1138, vedené u
Katastralniho uradu pro Stiedocesky kraj, Katastralni pracovisté Nymburk; se zohlednénim
prav a zavad

ve vySi
450 000,-K¢

Takto urcena vysledna cena je podkladem pro stanoveni nejnizsiho podani v drazbé podle § 336e
o.s.f. Nema za cil zjiSténi skute¢né ceny nemovitosti, ta bude zjiSténa az piipadnym prodejem v
drazbé

Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zdkona ¢.151/1997 Sb., o
oceniovani majetku a o zméné nékterych zédkoni (zdkon o oceniovani majetku), kteréd je citovana v
Uvodu.

Prohlasuji, Ze jsem si védom nasledkit védomé nepravdivého znaleckého posudku (§ 127a zékona ¢.
218/2011 Sb., kterym se méni zakon ¢. 549/91 Sb. ve znéni pozdé&jsich predpisi).
V Trutnové 4.1.2018

Ing. Michal Danielis
Prazska 88

541 01 Trutnov

telefon: 499732407

e-mail: mdanielis@volny.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci Krdlové ze
v dne 24. ¢ervna 2008, pod ¢&.j. Spr. 568/2008 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se
dolozka: p J.- Sp p y y
olozka: specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 1453/3/2018 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nékladt uctuji dokladem ¢. 3.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze

Vypis z katastru nemovitosti pro LV 1
Snimek z katastralni mapy

Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti

Usneseni o ustanoveni znalce

Pozvanka na mistni Setfeni + dodejka

Cenov¢ udaje ziskané prostiednictvim cuzk.cz

Databaze odhadcii nemovitosti, realitni servery, wikipedia.cz, risy.cz
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Snimek z katastralni mapy
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Mapa oblasti
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