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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 vzhledem k celku na
nemovitostech - rodinném domé¢ ¢€.p. 104 postaveném na pozemku parc.¢. St. 117 a na pozemcich
parc.C. St. 117 a parc.c. 84/1, vSe v katastradlnim tUzemi Zahornice u Méstce Kralové, obec
Zahornice, okres Nymburk se vS§emi sou¢astmi a piislusenstvim.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Znalecky posudek je vypracovan pro ucely exekué¢niho fizeni ¢.j. 067 EX 1113/24.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatelem nebyly sdéleny Zadné skutecnosti, které by mohly mit vliv na

presnost zavéru znaleckého posudku.

Znalci nebyly pfedloZzeny zadné dokumenty tykajici se stavby.

Povinny obdrzel dne 18.5.2026 doporuceny dopis o mistnim Setieni, kterého se v§ak nezucastnil a
neumoznil znalci obhlidku nemovitosti.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 01.06.2026 za pfitomnosti pouze znalce Ing. Jitky Krizdkové.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroja, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladi a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setieni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Vypis z katastru nemovitosti - LV 274 pro k.4. Zahornice u Méstce Kralové k datu 9.3.2026.
Usneseni Exekutorského Gifadu Praha 5 ¢.j. 067 EX 1113/24-112 ze dne 8.4.2026
Snimek katastralni mapy a ortofotomapy

Fotodokumentace z mistniho Setieni

Informace ziskané pfi mistnim Setfeni

El. nahled do izemniho planu obce

Povodiova mapa

Databaze porovnatelnych nemovitosti Valuo

Cenova mapa Octopus Pro

Aplikace https://inem.cz/katastr-nemovitosti/

Realitni inzerce

Informace z aplikace Veiejny dalkovy ptistup k datim RUIAN (VDP)

Mg¢feni v katastralni map¢ (na adrese https://www.nahlizenidokn.cuzk.cz)

Aplikacni portal Marushka

Podklady dostupné na cuzk.cz

Zakon €. 151/1997 Sb. (zékon o ocetiovani majetku) ve znéni zadkonu ¢. 237/2020 Sb.
Publikace - Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci,
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016

Publikace - Petr Ort - Ocenovani nemovitosti - Moderni metody a pfistupy

Publikace - Petr Ort - Ocenovani nemovitosti v praxi, Leges s.r.o., 2017

Publikace - Kolektiv autorti - Vécna bfemena od A do Z, Linde Praha a.s., 2009
Publikace - Zbynek Zazvonil - Odhad hodnoty nemovitosti, Ekopress 2012

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Definice dle zakona ¢. 237/2020 Sb.:

§2, odst. 1, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Pokud tento zdkon nestanovy jiny zpusob ocetlovani,
ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou".

§2, odst. 2, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pfi prodejich stejn¢ho, poptipadé¢ 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
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérid prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
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rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se ze sjednanych cen
porovnanim."

§2, odst. 3, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit,
ocenuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni ptredpis nestanovi jinak. Pfitom
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 zakona rozumi
odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s
principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang,
uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, ze Gcastnici
smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.

§2, odst. 5, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto
uréeni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych udaji, musi byt odiivodnéno a
odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro
ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska."

Definice dle vyhlasky 488/2020 Sbh.:

§1a, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen
stejnych, poptipadé obdobnych predmétii ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Do porovnéani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodéavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby."

§1b, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana
Castka, ktera se urcuje zpravidla na zaklad¢ vybéru z vice zplisobll oceniovani, a to zejména zptisobu
porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pfi urCeni trzni hodnoty piredmétu ocenéni se
zohlediiuji trzni rizika a pfredpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl
obchodovan."



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odborna otdzka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci”.
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvorena data, ktera budou analyzovana a
kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otdzce jsou srovnatelnd a vhodnd. Sebrana a
tvofena budou data z vetejnych zdrojti, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a
informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pii mistnim Setfeni. Bude zjisténa poloha
nemovitych véci, bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka oceflovanych nemovitych véci, budou
zjistény identifika¢ni idaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu
nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych
véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zpusobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoten souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladt, dat a z mistniho Setfeni, na zakladé kterych znalec dospél
k vysledkiim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni
inzerce a budou zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze, z databaze spole¢nosti OctopusPro s.r.0. a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Stfedocesky, okres Nymburk, obec Zahornice, k.0. Zahornice u
Meéstce Kraloveé
Adresa nemovité véci: Hlavni 104, 289 03 Zahornice

Vlastnické a evidencni udaje

Ing. Petr Marek, BelluSova 1844/4, 155 00 Praha 5, LV: 274, podil: 1 /2
Eva Markova, Vavienova 1169/6, 142 00 Praha 4, LV: 274, podil: 1 /2

Dokumentace a skutecnost
Nebyly shledany rozpory mezi dokumentovanym a skute€nym stavem nemovitosti.

Mistopis

Zahornice je obec v okrese Nymburk ve Stfedoceském kraji, ktera se rozklada v udoli na biehu
Zahornického potoka. Lezi pfiblizn¢ devatenéct kilometrti severovychodné¢ od Nymburka a 4,5
kilometru severné od Méstce Kralové. Zije zde 420 obyvatel. Sou¢asti obce je i vesnice Poust’.

V obci je prodejna potravin a smiSeného zbozi, obecni ufad, penzion, hospoda na htisti a zdkladni
Skola (malotfidka 1. - 5. ro¢nik) s matetskou skolou.

Do obce vedou silnice III. tfidy. Zelezniéni trat’ ani stanice na (izemi obce nejsou.

Obec je dopravné obsluhovana autobusy.

Situace

Typ pozemku: zast. plocha L] ostatni plocha L] orna puda
O trvalé travni porosty (Xl zahrada O jiny

Vyuziti pozemkii: RD LI byty L1 rekr.objekt [ garaze Ll jiné
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Okoli: bytova zéna O primyslova zéna 0 nakupni zéna

O ostatni
Ptipojky: /O voda [ /0O kanalizace /O plyn
vet. / vl. (I / (0 elektro [ telefon [ dalkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tf. [l silnice II.,ITLtF.
Poloha v obci: §irsi centrum - zastavba RD
Pistup k pozemku Xl zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace
Pristup pres pozemky
741/2 Obec Zahornice, Hlavni 72, 28903 Zahornice

Celkovy popis nemovité véci

Obhlidka nemovitosti byla provedena pouze zvenci z okolnich vefejné piistupnych mist. Povinny
obdrzel dne 18.5.2026 doporuceny dopis o mistnim Setieni, kterého se vSak neztc¢astnil a neumoznil
znalci obhlidku nemovitosti. Povinny dne 29.5. v podvecernich hodinach pouze znalci telefonoval,
diivodem telefonatu byla snaha odvratit provedeni mistniho Setfeni a vypracovani posudku.
Neptedlozil znalci Zaddné doklady, které by potvrzovaly pravdivost jeho tvrzeni, Ze ,,exekuce je jiz
uhrazena”.

Pfi mistnim Setfeni nebyl v blizkém okoli nikdo pfitomen. Obhlidka byla provedena z mistnich
komunikaci - z ulice Hlavni a z ulice Nova. S ohledem na husty ketfovity porost a velké mnozstvi
vzrostlych stromi na pozemku parc.¢. 84/1 byla stavba ¢.p. 104 jen obtizn¢ viditelna - viz ptiloZzena
fotodokumentace.

Jedna se o zdénou stavbu obdélnikového pidorysného tvaru, pravdépodobné nepodsklepenou,
zastteSenou sedlovou stfechou krytou taskovou krytinou. Objekt ma jedno nadzemni podlazi a
volny pidni prostor pod sedlovou stfechou. Okna i vnéj$i omitky vykazuji znadmky znacné
opotfebovanosti, stfecha zachovala. Ostatni konstrukéni prvky nebylo moZno provéfit, vybaveni
domu piedpokladam podstandardni. S ohledem na umisténi domu v obci pfi prijezdni komunikaci -
ulice Hlavni - pfedpoklddam bezproblémové napojeni na veSkeré sité v obci. Na zdpadnim okraji
pozemku parc.C. St. 117 se nachazi vedlejsi stavba v havarijnim stavu, u které jiz chybi cast
konstrukeci.

Celkova vymeéra vSech pozemki ¢ini 2014 m?, Pozemky jsou oplocené dfevénym plotem.

UZitnou plochu odhaduji na zékladé¢ zastavéné plochy stavby ¢.p. 104.

Soucasti ocenéni je i prisluSenstvi nemovitych véci, tedy oploceni, vedlejSi stavba, trvalé
porosty, pripojky inZenyrskych siti, pokud existuji. Ostatni prisluSenstvi nebylo mozné zjistit.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné 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
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NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentat: Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 274 pro k.u. Zahornice u Méstce Kralové
existuje soubor omezeni vlastnického prava (zahdjeni exekuce, exekucni ptikaz k prodeji
nemovitosti). To vSak vhledem k ucelu posudku (pro exekucni fizeni) nepovazuji za zavady
pravni povahy a neni s nimi v tomto posudku uvazovano.

Kompletni zapisy o vSech omezenich - viz pfilozeny LV 274.

Veskera tato omezeni nejsou ve vysledné cené zohlednéna, na nemovitost je pohlizeno jako na
prostou vSech omezeni.

Ostatni rizika:

ANO Stavby s vyrazné zhorSenym technickym stavem
Komentai: Ostatni rizika nebylo moZno ovéfit z diivodu, Ze povinnyneumoznil znalci obhlidku

nemovitosti.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rodinny dim €.p. 104 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2
2. Pozemky na LV 274 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2

Obsah ocenéni na trznich principech
1. Hodnota pozemkiu
1.1. Pozemky na LV 274 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rodinny diim €.p. 104 v¢etné pozemk - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro stanoveni konkrétniho postupu znalce jsou vychodiskem obecné metodické postupy a konkrétni
volba zplisobu posouzeni, kterd zavisi na konkrétnim zadéni znaleckého posudku.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Rodinny dim
Adresa pfedmétu ocenéni: Hlavni 104
289 03 Zéahornice
LV: 274
Kraj: Stiedocesky
Okres: Nymburk
Obec: Zahornice
Katastralni uzemi: Zahornice u Méstce Kralové
Pocet obyvatel: 420

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =4 068,00 K¢/ m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

OL1. Velikost obce: Do 500 obyvatel \ 0,50

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech Vi 0,80

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, kanalizace a | 1,00
plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka, nebo autobusova I 0,90
zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — V 0,85

zékladni sortiment)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O, * O3* O4 * Os * Og = 747,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozdéjsich
predpisti a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 523/2025 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce | 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je \% 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi | 0,00
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4. Vliv pravnich vztah na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva - Bez vlivu na cenu. | 0,00
6. Povodioveé riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech Vi 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — Il 0,90

zékladni sortiment) nebo zadna

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1+ > Pi)=0,648
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1 + > Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkcénim celku | 1,01

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Rezidenéni zastavba I 0,03

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce 1| 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze | 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna | 0,00
obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — Spatna 1 -0,01
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho | 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméestnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vliva - Bez vlivu na cenu. | 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=1,030
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,667

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 1,030



1. Rodinny dim ¢.p. 104 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Stiedocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 100 let
Zakladni cena ZC (ptiloha &. 24): 4 538,- K&/m®
Zastavéné plochy a vySky podlazi
1. NP: 20,0*9,3 = 186,00 m*
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1. NP: 186,00 m? 3,20m
Obestavény prostor
1. NP: (20,0*9,3)*(3,20) = 595,20 m°
zastieseni: (20,0*9,3*0,8)+(20,0*9,3*3,2/2) = 446,40 m®
Obestavény prostor - celkem: = 1041,60 m*
PodlaZnost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 186,00 m?
Zastaveéna plocha vSech podlazi: P = 186,00 m?
Podlaznost: ZP/ZP1=1,00
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastaveéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny diim I 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 1 0,00
4. Podlaznost: hodnota 1 I 0,00
5. Napojeni na sité (ptipojky): ptfipojka elektro, voda a odkanalizovani |1l 0,00
do zZumpy nebo septiku
6. Zplsob vytapéni stavby: lokalni na tuha paliva I -0,08
7. Zakl. ptislusenstvi v RD: pouze ¢astecné ve stavbe nebo tplné I -0,05
podstandardni nebo mimo stavbu
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy: zanedbatelného rozsahu I -0,05
10. Vedlejsi stavby tvoftici ptislusenstvi k RD: bez vedlejSich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funk¢énim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem Il 0,01
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu i 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba ve §patném stavu — nutna \Y/ 0,40

rekonstrukce 1 konstrukci dlouhodobé zivotnosti
Koeficient pro stafi 100 let:
s=1-0,005*100=0,500
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Koeficient staii s nemuze byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Vi3*0,600=0,199

i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,030

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 4 538,- K&/m® * 0,199 = 903,06 K&/m®
CSp=0OP *ZCU * I+ * Ip = 1 041,60 m® * 903,06 K&/m® * 1,000 * 1,030= 968 846,11 K&

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 968 846,11 K¢
Rodinny diim €.p. 104 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2 - = 968 846,11 K¢
vychozi cena pro vypocet vlastnické¢ho podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Rodinny diim ¢.p. 104 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2 -= 484 423,06 K¢

cena zjiSténa
2. Pozemky na LV 274 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2

Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vyméra vSech pozemkt ve funkénim celku vp =2 014,00 m?

R = (200 + 0,8 * 2vp) / 22vp
R = (200 + 0,8 * 2 014,00) / 2 014,00 = 0,899
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,030

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 1| 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZzitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. ZtiZzené zakladové podminky: Neztizené zékladové podminky Il 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
6
Index omezujicich vliva lo=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I =17 * o * 1p = 1,000 * 1,000 * 1,030 = 1,030

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené
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Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zatfidéni Z[alli /gfzr]’a Index  Koef. Lfgc /‘I:s?]a
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 747 - 1,030 769,41
, Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 117 680 769,41
nadvoii

Redukéni koeficient R = 0,899 691,70 470 356,-
§ 4 odst. 1 zahrada 84/1 1334 769,41

Redukéni koeficient R = 0,899 691,70 922 727,80
Stavebni pozemky - celkem 2014 1 393 083,80
Pozemky na LV 274 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2 - = 1393 083,80 K¢
vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2

Pozemky na LV 274 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2 - cena

696 541,90 K¢

zjisténa celkem

Trzni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemky na LV 274 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2
Porovnavaci metoda

Pi'ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev:

Mala Strana u Choté&ic, Choté&Sice, Nymburk, Stfedoéesky kraj, Stiedni Cechy,

Ceska republika

Lokalita: Mala Strana u Chotésic, ChotéSice, Nymburk, Stfedocesky kraj, Stiedni Cechy, Ceska
republika

Popis: Prodej pozemku k bydleni ChotéSice - Mal4 StranaHledate misto, kde si vaSe rodina vytvoii
domov snti uprostied piirody? Mame pro vas skvélou piilezitost. Pozemek o rozloze 1236 m2
v malebné ¢asti obce Mala Strana — ChotgSice, ktery nabizi vSe, co si rodina mtze prat. Tato
klidna lokalita na okraji vesnice zajiSt'uje soukromi, bezpecné prostredi pro déti a dostatek
prostoru pro volny pohyb — at’ uz dvounohych nebo ctyinohych ¢lenti rodiny. Pozemek je
zasitovany a urcen k vystavbé rodinného domu. Na tomto pozemku si miZete vytvofit
rozlehlou zahradu, ovocny sad, vybéh pro koné ¢i klidné zdzemi pro chov domaécich zvirat —
vse podle vasich predstav. Misto jako stvofené pro ty, kdo chté&ji rodinny zivot propojit s
tradi¢nim venkovskym zptisobem zivota a blizkosti pfirody.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,95

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
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uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m*] JC [ K&/m?*] Kc [ K&/m? ]
2 150 000 1236 1739,48 0,95 1652,51

Nazev: Hlugice, Hradec Kralové, Kralovéhradecky kraj, Severovychod, Ceska republika

Lokalita: Hlusice, Hradec Kralové, Kralovéhradecky kraj, Severovychod, Ceské republika

Popis: Prodej pozemku k bydleni, 1576 m2, HluSiceNabizime k prodeji pozemek urceny k vystavbé
o celkové rozloze 1576 m2, nachazejici se v katastralnim tizemi obce HluSice. Tento pozemek
je situovan v klidné ¢asti obce, idedlni pro ty, ktefi hledaji tiché a pohodlné misto pro
vystavbu rodinného domu. Pozemek je pfipraven k okamzitému vyuziti - zavedena elektfina,
vetejny vodovod, kanalizace, plyn na hranici pozemku. Okolni pfiroda a ptijemné prostredi
zajist'uji dostatek soukromi a klidu. HluSice nabizi zakladni ob¢anskou vybavenost a dobré
spojeni s blizkymi mésty.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,95

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 ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ KE] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]

1 870 000 1576 1 186,55 0,95 1127,22

Nézev: 328, Slove¢, Chroustov, Nymburk, Stiedolesky kraj, Stiedni Cechy, 28902,

Ceska republika
Lokalita: 328, Slove¢, Chroustov, Nymburk, Stiedocesky kraj, Stiedni Cechy, 28902, Ceska
republika
Popis: Prodej pozemku o vyméte 1.513 m2 Chroustov, okr. NymburkVe vyhradnim zastoupeni
nabizime k prodeji rovinaty pozemek o celkové vyméie 1.513 m2 vhodny k vystavbé
rodinného domu. Nachazi se v klidné ¢asti obce Chroustov, ptimo u obecni komunikace, kde
jsou dostupné inZenyrské sité — elektfina a obecni vodovod.Chroustov je malebna obec s
priblizné 200 obyvateli, situovana 25 km severovychodné od Podébrad a 17 km od Jicina.
Lokalita nabizi klidné bydleni v pfirodé s dobrou dostupnosti do mést.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,95
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 ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]
2 890 000 1513 1910,11 0,95 1 814,60
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Podébradska 34, Dlouhopolsko, Nymburk, Sttedocesky kraj, Stiedni Cechy,

Nazev: 58903, Cesk republika

Lokalita: Podébradska 34, Dlouhopolsko, Nymburk, Stiedocesky kraj, Stfedni Cechy, 28903,
Ceska republika

Popis: Prodej pozemku pro bydleni, 2059 m2Nabizime k prodeji atraktivni pozemek urceny pro

bydleni. Tento pozemek ma celkovou plochu 2059 m2, coz nabizi dostatek prostoru pro

vystavbu rodinného domu dle vasSich predstav.Pofizovana nemovitost se pysni zpevnénou

vozovkou, ktera zajist'uje snadny ptistup a komfortni spojeni s okolnim prostfedim. Poloha

pozemku je velmi vyhodn4, nebot’ v blizkosti najdete klidné a pfijemné prostiedi, které je

idealni pro rodinné bydleni.Diky svému umisténi a vyhodam, které pozemek nabizi, je idedlni

volbou pro ty, ktefi hledaji klidné a pohodIné bydleni s moznosti budouciho rozvoje.
Koeficienty:

redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,95
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 ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]
3500 000 2 059 1 699,85 0,95 1 614,86

1 127,22 K&/m®
1 552,30 K&m?
1 814,60 K&m?

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérné jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkové porovnavaci cena

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Jednotkova cena pozemku byla stanovena na zékladé provedené komparativni analyzy obdobnych
volnych (nezastavénych) pozemkul v dané lokalité.
Pro porovnani byly zvoleny nemovitosti nabizené k prodeji na soucasnych realitnich portalech.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&
zastaveéna plocha a st117 680 1 552,30 1 055 564
nadvoii
zahrada 84/1 1334 1 552,30 2070 768
Vlastnicky podil * 1/2
Celkova vyméra pozemkii 2014 Hodnota pozemkii celkem 1 563 166
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2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rodinny diim ¢.p. 104 v¢etné pozemkii - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 130,00 m*
Obestavény prostor: 1.041,60 m*®
Zastavéna plocha: 186,00 m?
Vyméra pozemku: 2 014,00 m

Srovnatelné nemovité véci:

1.
Lokalita:
Popis:

Porovnatelna nemovitost €. 1 - realizovany prodej

Nova Ves 17, Chotésice, okr. Nymburk

Popis nemovitosti:

Rodinny diim se nachazi na adrese Nova Ves 17, 289 02 ChotéSice (Nova Ves),
priklady dojezdové vzdalenosti jsou: 0) 11 km Méstec Kralové nebo Kopidlno o) 23
km Ji¢in o) 30 km Nymburk nebo Podebrady o) 35 km Kolin o) 44 km Hradec
Kralové o) 88 km Praha Nova Ves je klidnou vesnickou, nemovitosti jsou zde
uzivany k trvalému bydleni i vikendové rekreaci. Automobilovéa doprava je mirna,
jen mistni obyvatelé, autobusové spoje nebo obcas zemedélska technika, naleznete
zde klid! Jediny soused pfiléhd k rodinnému domu ze severu, kam nejsoul
orientovana okna, na pozemku je tak dostatek soukromi. Dim ma veskera oknal
orientovana na jih nebo zapad s vyhledem do vlastniho dvorku. Zahrada je dobte
obsluzna, kdyz pftiléha k mistni asfaltové silnici, je tak mozné zahraduy
obhospodatovat technikou nebo zde prosté¢ jen zaparkovat. Rodinny diim nabizi
dispozici 2+1, maly sklep, volnou pidu (dosud bez vestavby pokojil), stodolu s
velkymi vraty (napiiklad moznost parkovani nebo skladovani), velkou dilnu a
venkovni kryté parkovaci stani. Maximalni zastavitelnost je 40% z celkové vyméry
pozemku. Aktudlné byla dokoncena rekonstrukce stodoly, tedy vyzdéna jeji severni
zed’, novy je krov i stfeSni krytina nad stodolou, dale je nova stfeSni krytina nad
dilnou a krytym parkovacim stanim, nova jsou téz vrata do stodoly. Jiz diive (10 aZ
25 let nazpét) byla pieloZena stfecha nad obytnou ¢asti, vyménéna elektroinstalace
za rozvody v médi, voda a odpady jsou v plastu, nova skladba podlah v pfizemi
domu, vyménéna okna za plastova, nové rozvody topeni a radiatory s napojenim na
vyménik u krbovych kamen, nové bylo vyvloZzkovano i kominové téleso. Ohieyv
vody je boilerem. Diim jen napojen na: o) vefejny vodovod, dale se na pozemku!
nachézi studna o) elektfinu s jisti¢em 3 x 25 A Plyn v obci neni, kanalizace také ne,
a tak je odpad sveden do jimky. Na nemovitosti nevdaznou zaddna omezeni,
hypote¢ni tvér je mozny. Nemovitost je dosud uzivana k trvalému bydleni.

Informace o transakci:
Rizeni (KN): V-1374/2026-208

Kupni smlouva: (96335345010)
Cena transakce: 3485 000 K¢
Podani: 23.2.2026

Nemovitosti na listiné

Informace o stavbé:

Konstrukce: Nezjisténo
Dokonceni stavby:

Typ stavby:  budova s €.p.
Zpiisob vyuziti: rodinny dim
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Pocet jednotek: 1

Pocet podlazi: 1

Podlahové plocha (odhad): 133 m2
Zastavéna plocha: 204 m2

Je vytah?: ne

Zpusob vytapeni: Centr. v budové
LV stavby (KN): 246

Pocet vlastnikl stavby: 2

V-1374/2026-208 ( LISTINY)
Listina 1D:96335345010
LV:246 k.1.: 653098

STAVBA: Nova Ves 17, Chotésice, okr. Nymburk (rodinny dim) 133 m2

PARCELA: st.19 (zast. plocha a nadv.), ki: Novd Ves u ChotéSic
461 m2
PARCELA: 228 (zahrada), ku: Nova Ves u Chotésic 728 m2
Pozemek: 1 189,00 m?
Uzitna plocha: 133,00 m?

Zastavéna plocha: 204,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00 e
K3 Poloha 1,00 |
o S
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90 Z"d - ht{“"’_//_’l'(’ - 2’ /
K5 Celkovy stav - lepsi 0,90 roJ- ttps-Jikartise2.cz
K6 Vliv pozemku - mensi 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 23.2.2026 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3485 000 133,00 26 203 0,89 23 321
2. Porovnatelna nemovitost ¢. 2 - realizovany prodej
Lokalita: Na Sadkach 174, Zahornice, okr. Nymburk
Popis: Informace o transakci:
Rizeni (KN): V-9420/2025-208
Kupni smlouva: (95170421010)
Cena transakce: 4 850 000 K¢
Podani: 16. 12. 2025

Nemovitosti na listiné

Informace o stavbe:

Konstrukce: Cihla, smiSené.
Dokonceni stavby: 1945

Typ stavby:  budova s €.p.
Zpusob vyuZziti: rodinny dim
Pocet jednotek: 1

Pocet podlazi: 1
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Podlahova plocha (odhad): 120 m2
Zastavéna plocha: 183 m2

Je vytah?: ne

Zpusob vytapeni: Lokalni

LV stavby (KN): 221

Pocet vlastnikt stavby: 3

V-9420/2025-208 ( LISTINY)
Listina 1D:95170421010
LV:221 k.0.: 789828

STAVBA: Na Sadkach 174, Zahornice, okr. Nymburk (rodinny dim) 120 m2
PARCELA: st.193 (zast. plocha a nadv.), ka: Zahornice u Méstce Kralové607 m2

PARCELA: 393/23 (zahrada), kti: Zahornice u Méstce Kralové 1 620 m2
Pozemek: 2 227,00 m*
Uzitna plocha: 120,00 m?

Zastavéna plocha: 183,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90 ;
’ 7 o e~
K5 Ce_l kovy stav - lepsi 0,90 Zdroj: https://ikarus21.cz/
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 16.12.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 850 000 120,00 40 417 0,81 32738
3. Porovnatelna nemovitost ¢. 3 - realizovany prodej
Lokalita: Vinice 3, Méstec Kralové, okr. Nymburk
Popis: Informace o transakci:
Rizeni (KN): V-290/2026-208
Kupni smlouva: (95596692010)
Cena transakce: 1 800 000 K¢
Podani: 14. 1. 2026

Nemovitosti na listing

Informace o stavbe:

Konstrukce: Cihla, smiSené.
Dokonceni stavby: 2000

Typ stavby:  budova s ¢.p.

Zpusob vyuZziti: rodinny dim
Pocet jednotek: 1

Pocet podlazi: 1

Podlahové plocha (odhad): 131 m2
Zastavéna plocha: 201 m2
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Je vytah?: ne

Zpusob vytapeni: Centr. v budové
LV stavby (KN): 1953

Pocet vlastnikil stavby: 1

V-290/2026-208 ( LISTINY )
Listina 1D:95596692010
LV: 1953 k..: 693308

STAVBA: Vinice 3, Méstec Kralové, okr. Nymburk (rodinny dim) 131 m2
PARCELA: st.3 (zast. plocha a nddv.), ku: Vinice u Méstce Kralové 1 053 m2

PARCELA: 6 (zahrada), ku: Vinice u Méstce Kralové 422 m2
Pozemek: 1 475,00 m?
Uzitna plocha: 131,00 m?

Zastavéna plocha: 201,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K lkovy 1 . .
> Ce. ovy stav ., 00 Zdroj: https://ikarus21.cz/
K6 Vliv pozemku - mensi 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 14.1.2026 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1 800 000 131,00 13 740 1,05 14 427
4, Porovnatelna nemovitost ¢. 4 - realizovany prodej
Lokalita: J. E. Purkyné 1512, Novy Bydzov
Popis: Informace o transakci:
Rizeni (KN): V-7700/2025-208
Kupni smlouva: (93970807010)
Cena transakce: 3 000 000 K¢
Podani: 16. 10. 2025

Nemovitosti na listiné

Informace o stavbé:

Konstrukce: Cihla, smiSené.
Dokonceni stavby: 1982

Typ stavby:  budova s €.p.

Zpiisob vyuziti: rodinny dim
Pocet jednotek: 1

Pocet podlazi: 1

Podlahova plocha (odhad): 104 m2
Zastaveéna plocha: 159 m2

Je vytah?: ne

Zpusob vytapéni: Centr. v budové
LV stavby (KN): 138
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Pocet vlastniki stavby: 1

V-7700/2025-208  ( LISTINY )
Listina 1D:93970807010
LV: 138 k.0.: 666921

STAVBA: Knézice 169, okr. Nymburk (rodinny dim) 104 m2
PARCELA: st.184 (zast. plocha a nadv.), ka: Knézice u Méstce Kralové 471  m?2
PARCELA: 574/2 (zahrada), ku: Knézice u Méstce Kralové 644 m2
Pozemek: 1 115,00 m?
Uzitna plocha: 104,00 m?

Zastavéna plocha: 159,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi 0,95
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90
K5 Celkovy stav - lepsi 0,90 - = 3
K6 Vliv pozemku - mensi 1,10 Zdroj: https://ikarus21.cz/
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna ]2)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 16.10.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3000 000 104,00 28 846 0,85 24 519
Srovnatelné nemovité véci upr. jedn. cena
cena [K¢] vyméra j.cena Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 KC
1. Porovnatelna nemovitost €. 1 - realizovany prodej 23 321 -
3485 000,- 133 26 203,- 100 1,00 1,00 090 09 1,10 1,00 0,89
2. Porovnatelna nemovitost ¢. 2 - realizovany prode;j 32 738,-
4 850 000,- 120 40417,- 1,00 100 100 09 0,9 100 1,00 0,81
3. Porovnatelna nemovitost €. 3 - realizovany prode;j 14 427 -
1 800 000,- 131 13740,- 100 1,00 1,00 100 1,00 1,05 100 1,05
4. Porovnatelnad nemovitost €. 4 - realizovany prode;j 24 519, -
3 000 000,- 104 28846,- 100 095 1,00 090 090 1,10 1,00 0,85

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Hodnota nemovitosti byla stanovena na zéklad¢ provedené komparativni analyzy.
Pro porovnani byly zvoleny nemovitosti, u kterych jsou znamy skute¢né realizované prodejni ceny.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 14 427 K&/m?
Priimérnd jednotkova porovnévaci cena 23 751 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 32 738 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Primérna jednotkové cena 23 751 K&/m?
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Celkova uzitné plocha oceniované nemovité véci 130,00 m?
Vlastnicky podil * 1/2

Vysledna porovnavaci hodnota 1543 815 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny diim ¢.p. 104 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2 484 423,- K¢

2. Pozemky na LV 274 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2 696 542,- K¢
Cena zjisténa - celkem: 1180 965,- Ké
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 1180 970,- K¢é

slovy: Jeden milion jedno sto osmdesat tisic devét set sedmdesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 1180 970 K¢

slovy: Jeden milion jedno sto osmdesat tisic devét set sedmdesat K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Hodnota pozemku
1.1. Pozemky na LV 274 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2 1563 166,- K¢
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Rodinny dim ¢.p. 104 vcetné pozemkil - spoluvlastnicky podil o 1543 815,- K¢
velikosti id. 1/2

Porovnavaci hodnota 1543 815 K¢
Hodnota pozemku 1563 166 K¢
Obvykla cena 1500 000 K¢

slovy: Jeden milion pét set tisic K¢

Silné stranky
Klidn4 obec se zakladni obanskou vybavenosti, blizkost vétSich mést, velka vyméra pozemku.

Slabé stranky
Spatny technicky stav stavby, nutnost rekonstrukce.
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim, ve smyslu definice uvedené v § 2, odst.
1 zakona ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zédkon o ocenovani
majetku).

Odtvodnéni rozdilu mezi cenou zjisténou a obvyklou cenou:

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné€, a
jelikoz ceny nemovitych véci v poslednich letech relativné rostou, miize tak jit o pficinu rozdilu
mezi cenou zjiSténou a cenami tvofenymi na zaklad¢ trzni porovnavaci metody. Zaroven statisticky
vyhodnocovand data, kterd jsou vyuzivana pro ocenéni dle ocenovaciho piedpisu, nerozliSuji ceny,
které na trhu vznikly mimo tadné trzni prostfedi (napt. prodeje v rodin€ a mezi znamymi, prodeje v
mimotadnych okolnostech apod.) a jako takova mohou vstupni udaje zna¢n¢ zkreslit.

Cena zjisténa podle ocenovaciho piedpisu neodpovida trzni realit¢ a uvazuje se bez vlivu na
vysledné urceni obvyklé ceny. Obvyklou cenu stanovuji na zakladé vysledk dle porovnavaci
metody s piihlédnutim k hodnoté pozemku, ktera prevysuje porovnavaci hodnotu nemovitosti jako
celku. Tato skuteCnost je zpiisobena jednak nadmérnou vymeérou pozemku, jednak vyrazné
zhorSenym technickym stavem staveb.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla vypoctena zjisténa cena a byla provedena srovndvaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakci
a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro
urceni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizovanych cen Katastru nemovitosti, z inzertni
databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nekterych charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivi
pusobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech okolnosti byla soucasna cena obvykla uréena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly snizovat piesnost zavéru,
nebyly zjistény.

-22 -



6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zadana odborna otazka:

Stanoveni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 vzhledem k celku na
nemovitostech - rodinném domé ¢€.p. 104 postaveném na pozemku parc.¢. St. 117 a na pozemcich
parc.C. St. 117 a parc.C. 84/1, vSe v katastralnim Uzemi Zahornice u M¢éstce Kralové, obec
Zahornice, okres Nymburk se v§emi soucastmi a ptislusenstvim.

Odpovéd’ na odbornou otazku:

Obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 vzhledem k celku na nemovitostech -
rodinném domé¢ ¢.p. 104 postaveném na pozemku parc.¢. St. 117 a na pozemcich parc.¢. St. 117 a
parc.C. 84/1, vSe v katastralnim tzemi Zahornice u M¢éstce Kralové, obec Zahornice, okres
Nymburk se vSemi soucastmi a piislusenstvim ¢ini

Obvykla cena 1500 000 K¢

slovy: Jeden milion pét set tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skutecnosti snizujicich presnost.

Znalec si vyhrazuje pravo na upravu nebo zménu odborného stanoviska, pokud vyjdou najevo nové
skutecnosti, které nebyly nebo nemohly byt znalci zndmy v dob€ zpracovani tohoto znaleckého
posudku.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
Fotodokumentace ze dne 1.6.2026
Mapa oblasti

Povodniovéa mapa

Obsilka

P P EFEP NN
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Bez ptizvanych konzultantt

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednéana dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znéni.

Znalec¢né uctuji dokladem ¢. 50/2026.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely predvidané v ustanoveni § 127a zakona
¢. 99/1963 Sb. obcanského soudniho tadu, ve znéni pozdéjsich pravnich predpist. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nasledkli védomée nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedy Krajského soudu v
Plzni ze dne 27.10.2010 pod ¢.j. Spr 1380/2010 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod potfadovym ¢islem 045991/2026.

V Praze 05.06.2026

Ing. Jitka Krizdkova
Kpt. Stranského 985
198 00 Praha 9
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 045991/2026

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
Fotodokumentace ze dne 1.6.2026
Mapa oblasti

Povodiovéa mapa

Obsilka

P RPEFEPDNMNMNDNW®

-25-



LV 274

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 0%.03.2026 11:15:02

Vyhotoveno beztplatné dalkovym pristupem pro ucel: Soudni fizeni, ¢.j.: 67 EX 111324 pro JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D.
soudni exekutor
Okres: CZ0208 Nymburk

Obec: 534471 Zahornice
Kat.iazemi: 789828 Zahornice u Méstce List vlastnictvi: 274
Kraloveé

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach

(St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny opravneény

Identifikator Podil

Vlastnické pravo

Marek Petr Ing., BellusSova 1844/4, Stodulky, 15500 Praha 1/2
5
Markova Eva, Vavrienova 1169/6, Branik, 14200 Praha 4

1/2
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpiisob vyuZiti Zplsob ochrany
st. 117 680 zastavéna plocha a

ptaci oblast
nadvori
Soucasti je stavba: Zahornice, &.p. 104, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 117
84/1 1334 zahrada ptaéi oblast,
zemédélsky pudni
fond
Bl

Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

c

Vécna prava zatézujici nemovitosti v &asti B v&etné souvisejicich udajd - Bez zapisu

D Poznamky a dalsi obdobné udaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodanska 1441/46,
101 00 Praha 10
Povinnost k
Marek Petr Ing., Bellusova 1844/4, Stodulky, 15500
Praha 5, RC/ICO:

istina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 204 EX 21555/22-15 k 36 EXE
1863/2022-11 ze dne 19.08.2022. Pravni ucinky zapisu k okamziku 22.08.2022
16:44:49. Zapis proveden dne 24.08.2022; ulozeno na prac. Praha

Z-34396/2022-101
o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodanska 1441/46,
101 00 Praha 10

Povinnost k

Marek Petr Ing., Bellusova 1844/4, Stodulky, 15500
Praha 5, RC/ICO

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 204 EX 24523/23-15 k 65 EXE-
625/2023 10 spojeno do rizeni 204 EX 21555/22 ze dne 30.03.2023. Pravni uéinky

zapisu k okamziku 14.04.2023 15:12:13. Zapis proveden dne 18.04.2023; ulozeno
na prac. Praha

z-15282/2023-101
o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodanska 1441/46,

Nemovitostl jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Ofad pro Stfedolesky kraj, Katastrdlni pracoviité& Nymburk, kéd: 208.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 0%.03.2026 11:15:02

Okres: Cz0208 Nymburk Obec: 534471 Zahornice

Kat.Gzemi: 789828 Zahornice u Méstce List vlastnictvi: 274

Kralové

V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou c¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

101 00 Praha 10

Povinnost k
Marek Petr Ing., Bellusova 1844/4, Stodulky, 15500
Praha 5, RC/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 204 EX 54433/23-15 spojeno do
fizeni sp. zn. 204 EX 21555/22 ze dne 21.07.2023. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 24.07.2023 17:44:51. Zapis proveden dne 26.07.2023; ulozeno na prac.

Praha
2-32421/2023-101
o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D., Evropska 663/132,
160 00 Praha 6

Povinnost k
Marek Petr Ing., Bellusova 1844/4, Stodulky, 15500
Praha 5, RC/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 067 EX 1113/24-7 ze dne
28.02.2024. Pravni ucinky zapisu k okamziku 12.03.2024 12:43:02. Zapis proveden
dne 14.03.2024; ulozeno na prac. Praha

2-11759/2024-101
Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
k 1/2 spoluvlastnického podilu
Povinnost k

Marek Petr Ing., Bellusova 1844/4, Stodulky, 15500
Praha 5, RC/ICO:

Parcela: St. 117, Parcela: 84/1
Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky urad Praha 5 067 EX-

1113/2024 -76 ze dne 06.06.2025. Pravni ucinky zapisu k okamziku 07.06.2025
18:19:59. Zapis proveden dne 10.06.2025; ulozeno na prac. Nymburk

2-2602/2025-208
o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodanska 1441/46,
101 00 Praha 10
Povinnost k
Marek Petr Ing., Bellusova 1844/4, Stodulky, 15500
Praha 5, RC/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 204 EX 20903/24-15 spojeno do
fizeni sp. zn. 204 EX 21555/22 ze dne 25.04.2024. Pravni ucéinky zapisu k
okamziku 29.04.2024 13:52:43. Zapis proveden dne 02.05.2024; uloZeno na prac.

Praha
z-20677/2024-101
Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Nemovitostl jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Ofad pro Stfedolesky kraj, Katastrdlni pracoviité Nymburk, kéd: 208.

strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 0%.03.2026 11:15:02

Okres: Cz0208 Nymburk

Kat.dGzemi: 789828 Zahornice u Méstce
Kralove

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Obec: 534471 Zahornice
List vlastnictvi: 274

Listina

o Rozhodnuti o dédictvi D 632/1982.

POLVZ:2/1983 2-14200002/1983-208
Pro: Markova Eva, Vavienova 1169/6, Branik, 14200 Praha 4 RC/ICO:
o Smlouva o prevodu nemovitosti RI 573/1989.
POLVZ:21/1989 2-14200021/1989-208
Pro: Marek Petr Ing., Bellusova 1844/4, Stodulky, 15500 Praha 5 REC/ICO:
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
84/1 36000 1334

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Nymburk, koéd: 208.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 09.03.2026 11:23:46
Cesky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k udelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni ddaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich udaji. Podrobnosti wviz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitostl jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Ofad pro Stfedolesky kraj, Katastrdlni pracoviité& Nymburk, kéd: 208.
strana 3
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Kopie katastralni mapy ze dne 4.6.2026
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Ortofotomapa
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Mapa oblasti
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Povodiiova mapa
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