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z oboru EKONOMIKA, odvétvi Ocenovani nemovitych véci

O cené nemovitych véci - rozestavéného rodinného domu, na pozemku p.¢. 1086/1, vcéetné
pozemku p.¢. 1086/1 - lesni pozemek a pozemku p.€. 1085 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz
soucasti je stavba: Hradistko, ¢.e. 478, rod. rekr (stavba stoji na pozemku p.¢. 1085), vSe v k.u.
Hradistko u Sadské, obec Hradistko, okres Nymburk.

Zadavatel posudku: JUDr. Ivo Erbert
soudni exekutor, Exekutorsky ufad Praha-vychod
MileSovska 1326/4
130 00 Praha 3 - Vinohrady

IC: 72073462
Cislo jednaci zadavatele: 149 EX 3691/20-15
Ucel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu s

§336, 0.s.f., pro potrebu exekucniho fizeni

Dle zdkona €. 237/2020 Sh., o ocefiovani majetku, dle ocefiovacich standardt, podle stavu ke dni
11.2.2021 posudek vypracovala znalecka kancelai:

Ocenovaci a znaleckd kanceldr s.r.o.

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
provozovna: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

Posudek byl vypracovan v poctu ve 3 vyhotovenich listinnych vyhotoveni, vyhotoveni ¢islo:
Celkem posudek obsahuje 19 stran a 8 stran priloh.

V Praze, dne 16.3.2021
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A. NALEZ

1. Zadani znaleckého posudku

Odborna otazka:

Na zakladé usneseni, 3.2.2021, vydané Exekutorskym Uradem Praha-vychod, JUDr. Ivo Erbert,
¢.j. 149 EX 3691/20-15, byla pribrana znalecka kanceldr a to k ocenéni nemovitych véci -
rozestavéného rodinného domu, na pozemku p.¢. 1086/1, véetné pozemku p.€. 1086/1 - lesni
pozemek a pozemku p.¢. 1085 - zastavénd plocha a nddvori, jehoz soucasti je stavba:
Hradistko, ¢.e. 478, rod. rekr (stavba stoji na pozemku p.¢. 1085), vSe v k.U. Hradistko u
Sadské, obec Hradistko, okres Nymburk.

Zpracovateli se ukladd, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
prisluSenstvi. Ddle se zpracovateli ukladd, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofi
prislusenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prdv a zavad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

Ucel posudku:
Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu s §336, o.s.F., pro potfebu exekucniho fizeni
¢.j. 149 EX 3691/20-15. Vysledna hodnota stanovena timto znaleckym posudkem je pouze

evvs

o.s.t.).

Skutecnosti sdélené zadavatelem:

Zadavatel znaleckého posudku nesdélil znalecké kancelati Zadnou skutecnost, majici vliv na
presnost zavérd, kromé skutecnosti ziejmych ze zadavatelem predloZzenych podkladovych
materialQ.

Vymezeni pojmu dle legislativy:

Definice dle zakona €. 237/2020 Sb.:

§2, odst. 1, zakona 237/2020 Sbh. zni: ,Pokud tento zdkon nestanovy jiny zplsob ocerovani,
ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou”.

§2, odst. 2, zdkona 237/2020 Sb. zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi
cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomért proddvajiciho nebo kupujiciho
ani vliv zvldstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urdi se ze sjednanych cen porovndnim.”
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§2, odst. 3, zakona 237/2020 Sb. zni: ,V odivodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu
urcit, oceriuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvildstni prdvni predpis nestanovi
jinak. Pritom se zvaZuji vsechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro
neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny”,

§2, odst. 4, zakona 237/2020 Sb. zni: ,TrZni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi
odhadovand cdstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v
souladu s principem trZzniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy kaZzdd ze stran jednala
informované, uvdzlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona
rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvldstni vzdjemny
vztah a jednaji vzajemné nezdvisle.

§2, odst. 5, zakona 237/2020 Sb. zni: ,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto
urceni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich pouZiti, véetné pouZitych udaji, musi byt odivodnéno
a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat
vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trini hodnoty stanovi vyhldska.”

Definice dle vyhlasky 488/2020Sb.:

§1a, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,0bvykld cena se uréuje porovndnim sjednanych cen
stejnych, popripadé obdobnych predméti ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke
dni ocenéni. Do porovndni se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimorddnych okolnosti trhu,
osobnich poméri proddvajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.”

§1b, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: , TrZni hodnotou pFedmétu ocenéni je odhadovand
Castka, kterda se urcuje zpravidla na zdkladé vybéru z vice zplsobl ocefiovdni, a to zejména
zpUsobu porovndvaciho, vynosového nebo ndkladového. Pri urceni trzni hodnoty predmeétu
ocenéni se zohledriuji trzni rizika a predpokladany vyvoj na dilcim ¢i mistnim trhu, na kterém by
byl obchodovadn.”

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci byly provedeny dne 11.2.2021 za pfitomnosti
pracovnika znalecké kancelare Ing. Radka Mikuldse.

Povinny se pres pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezucastnil a nebyla pracovnikovi znalecké
kanceldare umoznéna prohlidka predmétu ocenéni. Pro potieby tohoto znaleckého posudku
bylo provedeno ohledani a zaméreni nemovitych véci zvendi.

Nékteré prvky zejména vnitiniho vybaveni objektu nebyly zjiStény, pro potfeby tohoto
znaleckého posudku jsou uvazovany jako standardni, jejich stav, stafi a dalSi Zivotnost je
odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele.
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3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 497, pro k.4. Hradistko u Sadské, obec HradiStko, okres
Nymburk, vyhotoveny objednavatelem, dne 3.2.2021, prostrednictvim dalkového pristupu do
katastru nemovitosti, prostrednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro k.U. Hradistko u Sadské, obec Hradistko, okres Nymburk,
vyhotoveny znaleckou kanceldfi, dne 11.2.2021, prostfednictvim dalkového pfristupu do
katastru nemovitosti, prostrednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Grafickd ¢ast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejnénd na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostiedi CR.

Kopie Rozhodnuti - povoleni odstanéni rekreacni chaty ev.¢. 478 na pozemku p.¢. 1085 v k.u.
Hradistko u Sadské a povoleni stavby rodinného domu o dvou bytovych jednotkach na
pozemku p.¢. 1086/1, vydané Méstskym ufadem v Sadské - odbor vystavby, Uzemniho
planovani a Zivotniho prostiedi, dne 11.3.2005, pod ¢.j. SU 249/05/Ma.

Udaje sdélené objednavatelem.
Skutecnosti a vyméry zjiSténé na misté samém pri mistnim Setieni.

Cenové udaje zjisténé prostiednictvim dalkového pristupu do katastru nemovitosti,
prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Pro vyhodnoceni trzni hodnoty bylo mimo jiné vyuzito informaci uverejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.

Objednavatelem, povinnym, ¢i Ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predloZzena Zadna ndjemni, ¢i jind smlouva, na zakladé které by byl
predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.
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4. Vlastnické a evidencni udaje

Dle dostupnych Udajd z databaze Ceského Uradu zeméméficského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj: Stredocesky
Okres: Nymburk
Obec: Hradistko

Katastralni uzemi: Hradistko u Sadské (647519)

List vlastnictvi Cislo: 497
Vlastnik:

IPC - INTELECTUAL PETROLEUM COMPANY s.r.o.
Podnikatelska 552, Béchovice, 19011 Praha 9

5. Celkovy popis predmétu ocenéni

Na zakladé pozadavku objednavatele jsou predmétem ocenéni nemovité véci - pozemek
p.¢. 1086/1 - lesni pozemek a pozemek p.€. 1085 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soudasti
je stavba: Hradistko, ¢.e. 478, rod. rekr (stavba stoji na pozemku p.¢. 1085), vSe v k.u.
Hradistko u Sadské, obec Hradistko, okres Nymburk.

PFi mistnim Setfeni bylo pracovnikem znalecké kancelare zjisténo, Ze na pozemku p.C.
1086/1 se nachazi rozestavény rodinny ddm, jehoZ vystavby byla zapocata na zakladé
udéleného rozhodnuti - povoleni stavby, ze dne 11.3.2005. Déle bylo zjisténo, Ze objekt ¢.e.
478, na pozemku p.¢. 1085 jiz neexistuje. Evidencni stav staveb v katastru nemovitosti ani
zakres v katastralni mapé neodpovida skutecnostem zjisténym pfi mistnim Setreni.

Ocenéni je provedeno dle zjisténého stavu.

Dle dostupnych podkladovych materiali se bude jednat o zdény, nepodsklepeny rodinny
dim se dvéma nadzemnimi podlazimi, bez vyuzitého podkrovi pod sedlovou stfechou krytou
taskou betonovou. Objekt bude situovany do nepravidelného tvaru a bude se nachdzet v
zastavéné, okrajové casti obce Hradistko, v rekreacni oblasti s ndzvem Kersko, v zastavéné
oblasti jako samostatné stojici. Parkovani bude moziné ve vlastni gardzi a na vlastnim
pozemku. Objekt bude situovan v rovinném terénu s pristupem po verejné, nezpevnéné
komunikaci, na pozemku p.¢. 1112 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi: Obec Hradistko, ¢.p.
642, 289 12 Hradistko. Zpevnénd komunikace se nachdzi ve vzdalenosti cca 350 m od
predmétu ocenéni.

DUm bude dle dostupnych informaci napojen na inzenyrské sité: dvé pripojky elektro, dvé
pripojky na vlastni studnu a na dvé Zumpy.

Objekt bude pravdépodobné sestavat ze dvou bytovych jednotek o velikosti 5+kk a 5+kk (v
pravé a levé poloviné domu) s kompletnim socidlnim zafizenim a samostatnymi vstupy. Presnd
vnitfni dispozice objektu nebyla zjisténa, nebot pfes pisemnou vyzvu nebyl povinnym predmét
ocenéni zpristupnén.
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Prvky vybaveni objektu:

Zaklady: betonové s izolaci

Zdivo: zdéné

Stropy: *

Strecha: sedlova

Krytina: taska betonova

Klempitské konstrukce: 2laby - svody pozinkoyané
parapety plastové

Vnitini omitky: vapenné hladké

Fasadni omitky: vapenné hladké

Vnéjsi obklady soklu: imitace kamene

Vnitini obklady: *

Schody: *

Dvefre: *

Okna: plastova zdvojena

Podlahy obytnych mistnosti: |*

Podlahy ostatnich mistnosti: |*

Vytapéni: USTREDN( ?ravdépodobné bude podlahové s tep.
Cerpadlem

Elektroinstalace: *

Bleskosvod: z Casti proveden

Rozvod vody: *

Zdroj teplé vody: *

Instalace plynu: -

Kanalizace: *

Vybaveni kuchyné: kuch. IinI.<a - d,F.ez - digestof sklokeramviclfé varna deska
(pouze v jedné jednotce) el. vestavéna trouba

Vnit¥ni vybaveni: *

Zachod: *

Ostatni: *

* prvky vybaveni objektu nebyly zjistény, pro potireby tohoto znaleckého posudku jsou uvaZovany
jako standardni, jejich stav, stafi a dalSi Zivotnost je odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele
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Rozestavénost objektu:

Konstrukce a vybaveni Obj. podil Hodnoceni Dokonceno | Podil rozest.
Zaklady: 7,10% Standard 100% 0,000%
Zdivo: 22,30% Standard 100% 0,000%
Stropy: 8,40% Standard 100% 0,000%
Stfecha: 5,20% Standard 100% 0,000%
Krytina: 3,20% Standard 100% 0,000%
Klempitrské konstrukce: 0,80% Standard 100% 0,000%
Vnitini omitky: 6,20% Standard 80% 1,217%
Fasadni omitky: 3,10% Standard 100% 0,000%
Vnéjsi obklady soklu: 0,40% Standard 100% 0,000%
Vnitini obklady: 2,30% Standard 50% 1,129%
Schody: 2,40% Standard 70% 0,707%
Dvere: 3,30% Standard 50% 1,620%
Okna: 5,20% Standard 100% 0,000%
Podlahy obytnych mistnosti: 2,20% Standard 50% 1,080%
Podlahy ostatnich mistnosti: 1,10% Standard 50% 0,540%
Vytapéni: 4,40% Nadstandard 60% 2,660%
Elektroinstalace: 4,10% Standard 70% 1,207%
Bleskosvod: 0,60% Standard 70% 0,177%
Rozvod vody: 3,00% Standard 80% 0,589%
Zdroj teplé vody: 1,80% Standard 50% 0,883%
Instalace plynu: 0,50% Neni 0% 0,000%
Kanalizace: 2,80% Standard 90% 0,275%
Vybaveni kuchyné: 0,50% Standard 50% 0,245%
Vnitini vybaveni: 5,10% Standard 50% 2,503%
Zachod: 0,40% Standard 50% 0,196%
Ostatni: 3,60% Standard 50% 1,767%
Celkovy podil rozestavénych konstrukci a vybaveni: 16,795%

[podil rozestav. = upraveny obj. podil konstrukce / Svsech upr. obj. podili * (1 - dokonceno); kdy upraveny
obj. podil = obj. podil * hodnoceni (standard =1, podstandard = 0,46, nadstandard = 1,54, neni =0)]

Pavodni stari rozestavéného objektu je dle dostupnych podkladovych materiall, mistniho
Setfeni a dle odborného odhadu zpracovatele pres 5 rokll. Pfi mistnim Setfeni bylo
pracovnikem znalecké kanceldre zjisSténo, Ze se jednd o rozestavénou novostavbu rodinného
domu, ktera neni ke dni ocenéni stavebné, technicky, provozné ani funkéné dokoncena.
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PFi mistnim Setieni bylo zjiSténo toto prislusenstvi stavby hlavni, které je tvofeno témito
venkovnimi Gpravami:

- oploceni - draténé pletivo s kovovymi sloupky

- oploceni - draténé plotové panely se zdénymi sloupky a ¢aste¢nou betonovou podezdivkou

- zpevnéné plochy dlazdéné

- studna

- pripojky IS

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materialli nejsou s drazenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zavady.

Movité véci, které by tvofily pfislusenstvi k predmétu ocenéni, nejsou a nebyly zjistény pri
mistnim Setfeni zpracovatele.

6. Obsah znaleckého posudku

Rozestavény rodinny diim véetné pfislusenstvi a pozemkd p.¢. 1086/1 a p.¢. 1085

1) Ocenéni porovnavaci metodou

Komparativni metoda - pozemky v jednotném funkcnim celku

1) Ocenéni porovnavaci metodou
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B. POSUDEK

Ocenéni

Rozestavény rodinny diim véetné pfislusenstvi a pozemkd p.¢. 1086/1 a p.¢. 1085

1) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v sou¢asné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichz prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve vétsSiné
pripadl jsou znamé ceny vzorkl vyjadreny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované finanéni
Castky za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé K¢/ks. ProtoZe i hledana
porovnavaci hodnota posuzovanych nemovitosti je poZadovana jako cena za celek, je
nejjednodussim fesenim za jednotku porovnani zvolit pravé Ké/celek, resp. Ké/ks, a prfipadné
cenové Upravy vzhledem kjednotlivym rozdilnostem, eventualné kvalitativni hierarchické
usporadani vzorkd, provadét vtéchto jednotkach. Vyhody tohoto zplsobu spocivaji v jeho
transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro vSechny ucastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a oceflovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve formé srazek
a prirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorkl, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné prizplsobovani cen, jejich vyrovnavani,
,serizovani” ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literature je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zaloZzena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, horsi neZ nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji vys§si cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek),

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lepsi neZ nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Ze ocerované nemovitosti maji niZsi cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek).
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Vybér porovnatelnych vzorki:

Pti vybéru vzork( pro porovnani je potfeba vymezit trini segmentu trhu coz by mélo zajistit,

aby nemovitosti byly podobné predevsim v ndsledujicich charakteristikach:

ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, prihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi Ucastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zaméreni apod.),

velikosti ve vazbé na priméfenost potfeb co do rozsahu vyuZiti Ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spolecnosti apod.),

stavu ve vazbé na operativni moZnosti vyuziti Ucastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

kvality ve vazbé na zplUsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych ucastnik(l trhu (napf. podradné, béziné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

rozsahu puUsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoctovym omezenim poptavajicich a predstavam
nabizejicich (napriklad 1 mil. K&, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd),

vybér porovnatelnych vzork je realizovan prostrednictvim verejné dostupnych dat a udaju.

Identifikace porovnatelnych vzorku:

1) Rodinny dtim, k.u. Hradistko u Sadské, okres Nymburk

Pozemek: 75212, LV 439 Soucasti je stavba: Hradistko, &.p. 390, rod.diim

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 11.600.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 06.11.2020. Pravni u¢inky zapisu k okamziku 16.11.2020 09:00:24. Zapis  V-9101/2020-208
proveden dne 09.12.2020.
Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny

pozemky: 752/1, LV 439; 7522, LV 439 Soucasti je stavba: Hradistko, é.p. 390, rod.dim; 752/3, LV 439
752/4, LV 439

2) Rodinny diim, k.u. Hradistko u Sadské, okres Nymburk

Pozemek: 460/2, LV 1257 Soudasti je stavba: Hradistko, €.p. 326, rod.dim

Cena za nemovitost/skupinu nemaovitosti 11.700.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smlouva kupni ze dne 06.10.2020. Pravni Géinky zdpisu k okamZiku 06.10.2020 10:31:06. Zapis  V-7786/2020-208
proveden dne 27.10.2020.

Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny

pozemky: 460/1, LV 1257; 460/2, LV 1257 Soucasti je stavba: Hradistko, €.p. 326, rod.dum; 460/3, LV
1257; 460/4, LV 1257; 460/5, LV 1257

3) Rodinny diim, k.u. Kozovazy, okres Praha-vychod
Pozemek: St. 188, LV 419 Scudasti je stavba: Kozovazy, €.p. 34, rod.dim

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 8.980.000,00 CZK
Listina, ktera je pfirazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smlouva kupni ze dne 14.07.2020. Pravni G€inky zapisu k okamziku 16.07.2020 12:31:24. Zapis = V-9207/2020-209
proveden dne 12.08.2020.

Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny

pozemky: St, 188, LV 419 Soucasti je stavba: Kozovazy, €.p, 34, rod.dam; St, 335, LV 419 Soucasti je
stavba: bez épl€e, jina st.; 1026/3, LV 419; 1026/5, LV 419; 1350, LV 419
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Seznam porovnavanych objektu:

1) Rodinny daim, k.u. Hradistko u Sadské,
okres Nymburk

Vychozi cena (VC): 11 600 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00
Kolohy: 1,00
Kybaveni: 1,00
Kdatum realizace: 1,00
Kionstrukce: 1,00
Koozemu: 1,00
Ktechnickeho stavu® 0,90
Jednotkova cena (JC):| 12 888 888,89 K¢
Vaha (V): 1,0

2) Rodinny diim, k.u. Hradistko u Sadské,
okres Nymburk

Vychozi cena (VC): 11 700 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00
Koolohy: 1,00
Kybaveni: 1,00
Kdatum realizace: 1,00
Kiconstrukce: 1,00
Koozemku: 1,10
Ktechnickeho stavu® 0,80
Jednotkova cena (JC):| 13 295 454,55 K¢
Vaha (V): 1,0

3) Rodinny dtim, k.u. Kozovazy, okres
Praha-vychod

Vychozi cena (VC): 8 980 000,- K¢
Mnozstvi (M): 1,00
Koolohy: 1,00
K\ybaveni: 1,00
Kdatum realizace: 0,95
Kionstrukce: 1,00
Kpozemku: 0,80
Ktechnickeho stavu® 0,90
Jednotkova cena (JC):| 13 128 654,97 K¢
Vaha (V): 1,0

kde JC = (VC / M) / (Kpolohy X Kvybavenl’ X Kdatum realizace X Kkonstrukce X Kpozemku X Ktechnického stavu)

Minimalni jednotkova cena: 12 888 888,89 K¢
Primérna jednotkova cena (2 (JCxV) / X V) 13 104 332,80 K¢
Maximalni jednotkova cena: 13 295 454,55 K¢
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Stanoveni porovndvaci hodnoty:

Stanovenad jednotkova cena: 13 100 000,— K¢
Jednotkové mnoizstvi: X 1,00
Porovnavaci hodnota: 13 100 000,— K¢

Vysledna porovnavaci hodnota: 13 100 000,— K¢
Komparativni metoda - pozemky v jednotném funkcnim celku

1) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v sou¢asné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veliCiny, jejichz prostrednictvim se porovnavani provadi. Jako
jednotka porovnani byl volen m?.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a oceflovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve formé srazek
a prirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorkl, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné prizplsobovani cen, jejich vyrovnavani,
,serizovani” ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literature je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zaloZzena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, horsi neZ nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji vys§si cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek),

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lepsi neZ nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji niZsi cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek).

Vybér porovnatelnych vzorki:
PFi vybéru vzork( pro porovnani je potfeba vymezit trini segmentu trhu coZ by mélo zajistit,

aby nemovitosti byly podobné predevsim v ndsledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, prihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi uc¢astniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zaméreni apod.),
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- velikosti ve vazbé na primérenost potfeb co do rozsahu vyuziti Ucastniky trhu (napfr.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spolecnosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativhi moznosti vyuziti uUcastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych ucastnik(l trhu (napf. podradné, béiné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu pUsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- radové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoctovym omezenim poptdvajicich a predstavam
nabizejicich (napriklad 1 mil. K&, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd),

- vybér porovnatelnych vzorku je realizovan prostrednictvim verejné dostupnych dat a udaja.

Identifikace porovnatelnych vzorku:

1) Pozemek, k.u. HradiStko u Sadské, okres Nymburk

Pozemek: 782, LV 1014
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 3.900.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo Fizeni
Smilouva kupni ze dne 22.09.2020. Pravni O€inky zapisu k okamziku 09.11.2020 09:52:02. Zapis V-8880/2020-208
proveden dne 01.12.2020,
Nemovitosti, u kterych dodlo spoleéné ke zméné vlastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny

pozemky: 782, LV 1014

2) Pozemek, k.u. Hradistko u Sadské, okres Nymburk
Pozemek: 894, LV 216

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 5.900.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 04.05.2020. Pravni uginky zapisu k okamziku 14.05.2020 11:54:32, Zapis = V-3457/2020-208
proveden dne 05.06.2020.
Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny
pozemky: 894, LV 216

3) Pozemek, k.u. Hradistko u Sadské, okres Nymburk

Pozemek: 597, LV 95
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 2.769.000,00 CZK

Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitost! Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 23.10.2020. Pravni aéinky zapisu k okamzZiku 05.11.2020 16:19:48. Zapis V-8818/2020-208
proveden dne 27.11.2020.

Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického préava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny

pozemky: 597, LV 95
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Seznam porovnavanych objektu:

Nazev Vychozi cena (VC) Mnozstvi (M)

Kpoiony ‘ Kdatum realizace ‘ Kvyuz“itelnosti Jednotkova cena (JC) Vdha (V)
1) Pozemek, k.u. Hradistko u Sadské, okres 3900 000,— K¢ 3 784,00 m?
Nymburk

1,00 | 1,00 | 1,00 1 030,66 K¢ 1,0
2) Pozemek, k.u. Hradistko u Sadské, okres 5900 000,- K¢ 5 856,00 m?
Nymburk

1,00 | 0,95 | 1,00 1 060,54 K¢ 1,0
3) Pozemek, k.u. Hradistko u Sadské, okres 2 769 000,— K¢ 2 769,00 m?
Nymburk

1,00 | 1,00 | 1,00 1000~ K& 1,0

kde JC = (VC/ M) / (Kpolohy X Kdatum realizace X Kvyuiitelnosti)

Minimalni jednotkova cena za m?: 1000,- K¢
Primérna jednotkova cenazam? (X (JCxV) / X V): 1 030,40 K¢
Maximalni jednotkova cena za m?: 1 060,54 K¢
Stanoveni porovndvaci hodnoty:
Stanovend jednotkova cena za m?: 1030,- K¢
Jednotkové mnoizstvi: X 1,00 m?
Porovnavaci hodnota: = 1030,—- K¢
Vysledna porovnavaci hodnota: 1030,- K¢
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C. ODUVODNENI

Obvykla cena dle §2, odst. 2, zdakona 237/2020 Sbh. vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi
se ze sjednanych cen porovnanim. Zdrojem dat pro potfebu vypracovani tohoto posudku jsou
skutecnosti zjiSténé pfi mistnim Setfeni a zaméreni nemovitych véci, dale pak skutecnosti zjiSténé z
podkladovych materiall, které mél zpracovatel k dispozici (viz 3. Podklady pro vypracovdni
znaleckého posudku.) Vlastni zpracovani dat, vybér porovnatelnych vzorkd a jejich adjustace je
patrnd z casti B. POSUDEK. Zpracovatel zkoumal vzorky k porovnéni ze stejného, ¢i z okolnich
katastralnich uzemi.

Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- moznost parkovani ve vlastni gardzi a na vlastnim pozemku
- lokalita vhodna k bydleni i k rekreaci
- vyhleddvana (atraktivni) lokalita

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- pristup k objektu je po nezpevnéné komunikaci
- evidencni stav predmeétu ocenéni neodpovida skutecnosti
- nakres v KM neodpovida skutecnosti
- nebyla umoZnéna kompletni prohlidka ocefnovanych nemovitosti
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D. ZAVER

Na zdkladé usneseni, 3.2.2021, vydané Exekutorskym uradem Praha-vychod, JUDr. Ivo Erbert, ¢.j.
149 EX 3691/20-15, byla pribrana znaleckd kancelai a to k ocenéni nemovitych véci -
rozestavéného rodinného domu, na pozemku p.¢. 1086/1, véetné pozemku p.€. 1086/1 - lesni
pozemek a pozemku p.€. 1085 - zastavéna plocha a nadvori, jehoz soucasti je stavba: Hradistko,
¢.e. 478, rod. rekr (stavba stoji na pozemku p.¢. 1085), vSe v k.U. Hradistko u Sadské, obec
Hradistko, okres Nymburk.

Zpracovateli se uklada, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich prislusenstvi.
Déle se zpracovateli ukladd, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofi prislusenstvi vedenych
nemovitosti, a stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi nemovitymi vécmi.

REKAPITULACE

Cena zjiSténa porovnavacim zplisobem (dokonceného,
zkolaudovaného) (stavba s pozemky a prislusenstvim jako celek) 13 100 000,— K¢
Movité véci

0,—- K¢

Prava vaznouci (najemni smlouva, pacht) nebyla zjisténa, nejsou.*
K zastavnim pravim znalec nepfihlizi. 0~ K¢
Zavady vaznouci (vécna bremena) nebyly zjistény, nejsou. *

0~ K¢
* Konstatovano na zakladé podklad( dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.

Obvykld cena rodinného domu (dokoncéeného, zkolaudovaného)
(stavba s pozemky a prislusenstvim jako celek) 13 100 000,- K¢

Pozemky p.¢. 1086/1 a p.¢. 1085

Vyméra pozemku 3.033 m?
Obvykld cena pozemkd za m? 1 030,- K¢
Obvykla cena pozemkd p.¢. 1086/1 a p.¢. 1085 3 123 990,- K¢

Rozestavény rodinny dim vcetné prislusenstvi na pozemku p.c.
1086/1

Obvykld cena rodinného domu vcéetné prislusenstvi (dokonceného,
zkolaudovaného) po odecteni hodnoty pozemku

(13100 000,- K¢ -3 123 990,- K¢ =9 976 010,- K¢)

Uprava rozestavénosti

(9976 010,- K¢ * 0,83205 = 8 300 539,- K¢

Obvykld cena rozestavéného rodinného domu véetné pfislusenstvi
(zaokrouhleno) 8 300 000,- K¢
Obvykla cena rozestavéného rodinného domu véetné prislusenstvi a
pozemki p.¢. 1086/1 a p.¢. 1085

(8 300 000,- K& + 3 123 990,- K¢&) zaokrouhleno 11 425 000,- K¢
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Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmeétu ocenéni urcena ze sjednanych cen
porovnanim cini

11 425 000,- K¢

Cena slovy: jedenactmiliontctyristadvacetpéttisic K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Orélek
Ing. Radek Mikulas
Ondiej Micoch
Ing. Petr Zahrada

V Praze, dne 16.3.2021

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.
znalecka kanceldr

Ing. Tomas Vingralek
znalec, jehozZ prostrednictvim znaleckd
kancelar vykonava svou cinnost
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace

Vypis z katastru nemovitosti

Nahled katastralni mapy

Kopie Rozhodnuti - povoleni odstanéni stavby a stavebni povoleni
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F. ZNALECKA DOLOZKA

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pribran konzultant.

Odména a nahrada hotovych vydaji byla stanovena v souladu s Vyhlaskou o znale¢ném ¢.
504/2020 sb.

Znalecky posudek je podan znaleckym uUstavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zdkona
36/1967., o znalcich a tlumocdnicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., pod ¢.j.:
264/2008-0D-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a
odhady véci movitych - spotfebni elektroniky, vypocetni a kancelarské techniky, ndbytku, vybaveni
a zarizeni domacnosti, ocenovani stroja a zafizeni, ocenovani vozidel, zemédélské a manipulacni
techniky, ceny a odhady podnikd a jeho Casti, a to zejména: ceny a odhady financniho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazki,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podili a cennych papird, ceny a odhady fazi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

V Praze, dne 16.3.2021

Ing. Tomas Vingralek
znalec vykonavajici ¢innost prostrednictvim
znalecké kancelare

Ocenovaci a znalecka kancelafr s.r.o.

znaleckd kancelar

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
kancelar: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com




