ZNALECKY POSUDEK O CEN E OBVYKLE
¢islo 0860-038/2015

NEMOVITA V EC: Rodinny dim véetné piisluSenstvi a pozemi

Katastralni adaje :  Kraj Btdaiesky, okres Nymburk, obec Vrbice, k.4. Vrbice u &wdd
Adresa nemovitédci: Za Velenkou 57, 289 04 Vrbice

Vlastnik stavby: Petra Kiigikovéa, Za Velenkou 57, 289 04 Vrbice, vlastnictyhradni
Vlastnik pozemi:  Petra Kréakova, Za Velenkou 57, 289 04 Vrbice, vlastnictyihradni

OBJEDNAVATEL: Exekutorsky Ufad Praha 1, Soudni exekutor JUDr. Ivo Luhan
Adresa objednavatel&arlovo nam. 288/17, 120 00 Praha

ZHOTOVITEL : JUDr. Karel MosSna

Adresa zhotovitele: VJasanové 345/16, 326 00iPIze
IC: 64875806 telefon: 777651711 e-mail: karel.mosrez@sm.cz
DIC: fax:

| UCEL OCENENI:  Zjist éni hodnoty nemovitych &ci v exek&nim Fizeni&.j. 099 EX 198/11-30 |

OBVYKLA CENA 1 350 000 K

VECNE BREMENO UZIiVANI 530 000 K

Datum mistniho Sggni: 2.2.2015 Stav ke dni : 2.2.2015
Potet stran: 10 stran Pet priloh: 13 stran Peet vyhotoveni: 2

V Plzni, dne 1.3.2015 JUDr. Karel MoSna



| NALEZ |

IZnalecky Ukol |
Znaleckym Ukolem je stanoveni ceny obvyklé pozepdaece. st.50/2 o vynite 157 M - zasta¥na
plocha a nadvd, jehoz souasti je stavba Vrbicé.p. 57 - jina stavba, na pozemku parst.50/2,
pozemku paré. 49/1 o vyngte 371 i - zahrada, a pozemku patc622/5 o vynsie 402 M - orna
puda, vSe zapsano na L¥ 244 pro katastralni uzemi Vrbice u Rbhd, obec Vrbice, okres
Nymburk.

Soutasti stavebniho pozemku je shora uvedena stavhangdd domu a stavba garadzesast
oploceni, sotasti pozemku zahrady jgst oploceni, vrata a vratka, zp&wé plochy, pipojky
inZzenyrskych siti @&ast trvalych poro§t sowasti pozemku ornéugy je ¢ast oploceni, sklenik a
¢ast trvalych poroéit VSechny tyto pozemky tvbjednotny funkni celek.

[Pehled podkladi |
Objednatel pedlozil znalci jako podklady usneseni soudniho at@ia JUDr. Ivo Luhand.j. 099

EX 198/11-30 ze dne 23.12.2014, vypis z katastrnawitosti LV ¢. 244 ze dne 6.10.2014,
darovaci smlouvu a smlouvu @izeni ¥cného bemena ze dne 14.8.2010 a snimek z katastralni
mapy ze dne 6.10.2014. Dne 2.2.2015 byla &sthi povinné provedena prohlidka nemovitych
véci a byla p#izena fotodokumentace, nebyla vSak umdoanprohlidka interiéru ogevanych
staveb.

Mistopis |
Oceailovany objekt je postaven na jihozapadnimém mirrg sklonitém az rovinném pozemku
situovaném v zastagbstarSich rodinnych doimobdobného typu a sfana jihozapadnim okraji
zasta¥ného Uzemi obce Vrbice. V misjsou uloZeny vSechny inZzenyrskéésikromg verejné
kanalizace, fistup k océovanému objektu je zaji&t z vedejné komunikace s asfaltovym
povrchem. Obec Vrbice je obci lokalniho vyznamude¥e vychodniasti Stedaieského kraje, ve
vychodni ¢asti okresu Nymburk, ve vzdalenosti 9 km severowych od Podbrad a 5 km
jlhozapadg od Mestce Kralové a 18 km vychodrod Nymburka, mimo jakékoliv pjezdni a
frekventované komunikace. V obci se nachazi poak&dni oldanska vybavenost, jako je obecni
Gifad, sportovidt, obchod se smiSenym zboZim, restaurace a zaldadiy. NejblizSimi obcemi, v
nichz je dosazitelna dalSi @nska vybavenost je ddtec Kralové nebo Peédrady. Dopravni
spojeni véejnou dopravou je zaji&to vyluiné autobusovymi spoji, obec je pémé dolre
dosazitelna z Prahy po dalnici D11.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: U bytova zéna ) pramyslovéa z6nal Okoli: [ bytova zéna [l pramyslova z6na

[ ostatni [1 ndkupni zona [1 ostatni [1 ndkupni zona
Ptipojky:  [1/01voda [1/[] kanalizacell /[ plyn Fipojky: [1/01 voda [1/11 kanalizace [/ plyn
ver. / vl. 0/ 0 elektro [ telefon vé / vl 00/ 0 elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minuiShy): 0 MHD [ Zeleznice [1 autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I.it [ silnice 11,111t
Poloha v obci: okrajovéast - zastavba RD
[Pristup k pozemku [ zpevréna komunikace] nezpevina komunikace |
[Celkovy popis |

Oceaiovany objekt sestava ze stavebniho pozemku, jah@Asti je starSi rodinnyith s fFistavbou
gardze, a ze dvou navazujicich pozénplod spolénym oplocenim. Hlavni stavba f&ste&né
podsklepeny rodinnytn o jednom nadzemnim podlazi a obytném podkrogieseny sedlovou
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sttechou. Dle séleni povinné se vifzemi domu nachazi celkem dva pokoje, kucaychodba, v
podkrovi se nachazi obyvaci pokoj, loZnice, koupednNVC a v jihozapadrorientovaném Stitu je
situovana prostorna lodzie. Jedna se gatrpivodni stavbu ze smiSeného zdiva, k niz byla patrn
pozckji provedena fistavba chodby s ifsluSenstvim, nastavbaigniho obytného prostoru a
piistavba jednopodlazni garaze s dilnou fedsina plochou igchou ze severni strany domu.
Zaklady jsou patrd zéasti kamenné acasti betonoveé, obvodovéealy ze smiSeného zdiva, krovy
direvéné, krytina z betonovych tasek, na garazi je keytplechova. Okna i vstupni deejsou
direveéné, garadzova vrata plechova dvidia, vrejSi omitky vapenné, klemiské konstrukce apiné
z pozink. plechu. Objekt je vytép lokélnt kamny na pevnd paliva a podokennimi topidly WAW a
ohfev TUV je zajisén z el. boileru. Objekt je zasoben vodou zey@ého vodovodu, je
odkanalizovan do jimky (v obci je pouze kanalizde&’'ova), je napojen na ¥gnou elektrickou
sit a na véejny plynovod. St pavodni stavby nelzeipsré stanovit, vzhledem k typu stavby a
umisgni objektu v zastawblze odhadovat stéobjektu na cca 80-100 let. Objekt byl cdag 10
lety celko¥ modernizovan, byla provedena Uprava tmdh prostor v podkrovi domu, vyma
stresni krytiny a klempgkych konstrukci a ke dni ocani je dim v dobrém stavekintechnickém
stavu, avSak sastén¢ zanedbanou udrzbou. Vzhledem k tomu, Ze nebylazogna prohlidka
interiéru stavby, byla uzitna plocha objektu odvezed zastainé plocha a pftu podlazi, ze shora
uvedenéhoivodu téz nelzefesrEji vyhodnotit stav vnitnich prostor objektu.

Soutasti pozemku zahrady jgast oploceni ze strojoveého pletiva na ocelovychumtech, cast
diewného oploceni, vrata a vratka, zp&wa plochy, jimka, ¥ipojky inZzenyrskych siti &ast
trvalych porosi, sokasti pozemku ornéaply je ¢ast deveného oploceni a oploceni ze strojového
pletiva na ocelovych sloupcich, sklenikést trvalych porost

RIZIKA
Rizika spojena s pravnim stavem nemovitééci:
"1 Nemovita ¥c jefadre zapsana v katastru  [1 Nemovita ¥c nenifadreé zapsana v katastru

nemovitosti nemovitosti

1 Stav stavby umatitije podpis zastavni ] Stav stavby neuma#je podpis zastavni
smlouvy (vznikla ¥c) smlouvy

1 Skut&né uzivani stavby neni v rozporu s jeji Skut&né uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

1 Pristup k nemovité &ci primo z veéejné 1 Neni zajis&n pristup k nemovité &ci piimo z
komunikace je zajigh vefejné komunikace

Rizika spojena s umisinim nemovité &ci: nejsou

1 Nemovita ¥c neni situovana v zaplavovem[] Nemovita ¥c situovana v zaplavovem uzenj
Gazemi

Vécna biremena a obdobné zatizeni:

1 Vécné kemeno dozivotniho uzivani

1 Zastavni pravo

1 Exekuce

Komentd&: Na nemovitych ¥cech vazne &cné lfemeno uzivani, zastavni prava exekutorska,

naizena exekuce a exalu prikaz k prodeji nemovitychéei, vse dle filozeného LV

Ostatni rizika: nejsou

Koment&: Najemni smlouva nebylagdloZzena, dle steni povinné je objekt uzivan

vlastnikem a oprawmym z ¥cného bemena
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OCENENI

| Vypocéet porovnavaci hodnoty

Ocaiovana nemovita ¥éc

UZitna plocha: 140,00 m
Zasta¥na plocha: 157,00
Plocha pozemku: 930,00°m

Srovnatelné nemovité ¥ci

Nazev: RD Budimgérice
Lokalita: okres Nymburk
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Poloha objektu 1,00

K3 FisluSenstvi - vedlejSi stavby 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 0,90

K7 Velikost objektu 1,10
Zd@vodnéni koeficientu Kq: Celkovy koef. Upravena . cena
Redukce pramene ceny - vzorek z realitni inzerogha Kc Kelks
objektu - srovnatelna;fBlusenstvi - vedlejSi stavby - 0.89 1060 290
srovnatelné; Provedeni a vybaveni - srovnatelnko@e
stav - srovnatelny; Vliv pozemku €t&i pozemek;
Velikost objektu - mensi objekt;

Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
NezjiS€n 1133 nf 1190 000 K 1 190 000 K/ks

Nazev: RD Senice
Lokalita: Hlavni ul.
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Poloha objektu 1,00

K3 FisluSenstvi - vedlejsi stavby 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 0,90

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,10

K7 Velikost objektu 1,00
Zdavodnéni koeficientu Ke: Ce|k0|¥§’ koef. UpraV}?[‘/ii- cena

o ¢/ks

Redukce pramene ceny - vzorek z realitni inzerogha O,8CQ 1 559 250

objektu - srovnatelna;iBlusenstvi - vedlejSi stavby -
srovnatelné; Provedeni a vybaveni - hospsldastavby a
bazén; Celkovy stav - srovnatelny; Vliv pozemkuensi
pozemek; Velikost objektu - srovnatelna;




Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
NezjiS€n 572 nf 1750 000 K 1 750 000 K/ks

Nazev: RDCinéves

Lokalita: okres Nymburk

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90 r :

K2 P(?Iohfal obje!<tu _ 1,00 Méémﬁé

K3 Fislusenstvi - vedlejsi stavby 1,00 i it

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,20

K7 Velikost objektu 1,00
Zd@vodnéni koeficientu Kq: Celkovy koef.  Upravena . cena
Redukce pramene ceny - vzorek s realitni inzerolgh Kc Kelks
objektu - srovnatelna;fBlusenstvi - vedlejSi stavby - 1,08 1539000
srovnatelné; Provedeni a vybaveni - srovnatelnko@e
stav - srovnatelné; Vliv pozemku - vyrg&zmensi
pozemek; Velikost objektu - srovnatelna;

Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
Nezjis€n 399 nf 1425000 K 1 425 000 K/ks

Nazev: RD Zehti
Lokalita: okres Kolin
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Poloha objektu 1,00

K3 FisluSenstvi - vedlejsi stavby 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 0,90

K7 Velikost objektu 1,10
Zdivodneni koeficientu Ke: Celko%/y koef. Uprav;[l/ij- cena

o ¢/ks

Redukce pramene ceny - vzorek s realitni inzerckha 0’§9 1 603 800

objektu - srovnatelna;iBlusenstvi - vedlejSi stavby -
srovnatelné; Provedeni a vybaveni - srovnatelnko@¢e
stav - srovnatelny; Vliv pozemku €t&i pozemek;
Velikost objektu - mensi objekt;

Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena

NezjiS€n 1763 m 1 800 000 K 1 800 000 K/ks




Nazev: RD Vrhice
Lokalita: ul. Za Velenkou
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Poloha objektu 1,00

K3 FisluSenstvi - vedlejSi stavby 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,10

K6 Vliv pozemku 1,10

K7 Velikost objektu 1,10
Zd@vodnéni koeficientu Kq: Celkovy koef.  Upravena j. cena
Redukce pramene ceny - vzorek z realitni inzerogHha Kc Kelks
objektu - srovnatelna;iBlusenstvi - vedlejSi stavby - 1,20 1102 068
srovnatelné; Provedeni a vybaveni - srovnatelnko@¢e
stav - givodni stav; Vliv pozemku - mensi pozemek;
Velikost objektu - mensi objekt;

Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
NezjiS€n 360 nf 920 000 K 920 000 K/ks

Nazev: RD Vrbice
Lokalita: Senicka ul.
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Poloha objektu 1,00

K3 FisluSenstvi - vedlejsi stavby 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,10

K7 Velikost objektu 1,00
Zdivodnéni koeficientu Ke: Celkovy koef.  Upravena j. cena
Redukce pramene ceny - vzorek z realitni inzerogha Kc Kélks
objektu - srovnatelna;iBlusenstvi - vedlejSi stavby - 0,99 1277100
srovnatelné; Provedeni a vybaveni - srovnatelnko@e
stav - srovnatelny; Vliv pozemku - mensi pozemek;
Velikost objektu - srovnatelng;

Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
Nezjisen 396 nf 1290 000 K 1 290 000 K/ks

Popisy porovnatelnych nemovitych ¥ci

RD Budimérice

Rodinny adim o dispozici 3+1 a obytné ploSe 93 m2, s gar@&ipozemku o velikosti 1133 m2 v
asti obce Budirtice - Slotava, ktera je vzdalena 3 km od Nymbukkaoce 2009 byla vygnéna
okna za plastovacetrg vchodovych dvé. Vytapsni v dong je Ustedni - kotlem na tuha paliva a v
kuchyni jsou kamna na tuha paliva. Voda je rozvadewlastni studny a na pozemku je i obecni
vodovodni pipojka. Odpady jsou svedeny doiemé kanalizace. Prostornouc¢stou pidu lze




vyuzit k pidni vestavh. Zahrada u domu je osazena ovocnymi stromy a hdb$tatek soukromi.

RD Senice

Rodinny dim 4 + 1, pozemek 572 m2, Senice, okres Nymbutkn B uzitnou plochou 132 m2 je
castén¢ podsklepen, fdni prostor je ppraven k vybudovani fmni vestavby se samostatnym
vstupem. V doré je vstupni chodlika, kuchyi, obyvaci pokoj a 3 loznice. Koupelna s rohovou
vanou, samostatné WC. Interiér proSek&Sicasti rekonstrukci - plastova okna, podlahy - dla@gba
plovouci, no¢ omitky. Jeden pokoj je nutno dokidn Vybaveni pokaj je vyrobeno na miru -
kuchyniska linka, dtsky pokoj a chodba - vestne skin¢, vybudované patro na spani. Nov
instalovany rozvody vody a z&t8i ¢asti i elektriky. Topeni - v kazdém pokoji jsou akulasni
kamna na néni proud, tepla voda - elektricky bojler. Odpadyninseptik, do konce roku 2015
moznost napojeni na kanalizaci. Plynov@pgjka je u domu. K domu patvétSi hospodéska
budova - nyni vyuzivana jako garaz a dilna, sklia@4mz2. U domu je udrZované zahrada - okrasné
stromy, bazén, posezeni.

RD Cinéves

Rodinny dim v obci Cinéves ze smiSeného zdiva (kamen, cihla), garadz, magtova okna,
rozvody topeni v rdi, rekonstruovana koupelna a wmek. Dim je napojen naifpvod elektrické
energie, obecni vodovod, kanalizaci, vlastni studhdapni je zajis€no Ustednim topenim na
tuha paliva (kotel neni osazen) a krbovymi kamnygoudsedni obci (2 min. autem) migtéd Skola,
posta, restaurace, obchod se smiSenym zbozim.

RD Zehuii

Patrovy RD, ktery je dispoai¢ feSen na 3+1. Objektipodre slouzil jako rekreéni chata a je jiz
zapséan jako rodinnyuen. Cihlovy dim se sklada ze dvou pater. ¥izemi je chodba, kuchya
obyvaci pokoj. V pa&e jsou dalSi dv obytné mistnosti a chodba, ze které je vstup reste OB
patra maji koupelnu s WC. Napojeny jsou eifekt a obecni vodovod, kanalizace je svedena do
septiku. Vytagni je zajiséno el. gimotopy a krbovymi kamny. Séasti objektu je velka zahrada o
vyméie 1763m2, na které se nachazi pergola, ahmpsb grilovani, plechova garazyulka a
skleniky. Zahrada je zatrasma s vrostlymi stromy a uzitkovym pékiem. Obec Zehu nabizi
zakladni obanskou vybavenost a doitgich n¥st jako je Kolin nebo P@tirady je vyborna
dopravni dostupnost.

RD Vrbice

Rodinny domek k celotmimu bydleni i jako rekré&ai chalupu v obci Vrbice u Pébdrad okres
Nymburk Nabizime k prodeji rodinny domek k cekaromu bydleni i jako rekré&ai chalupu v obci
Vrbice u Podbrad okres Nymburk. Jedna se o posledith dre vedlejSi ulici na klidném okraji
obce. Za domem jsou pole a louky. Plocha pozemkB86f@ m2, zastawma plocha je 118 m2.
Obytnacast domu ma 46 m2 a sklada se z obytné kuglgokoje, koupelny, spize a chodby. V
zadni ¢asti domu je garaz 50 m2 a dilna. Dispozice donstupni chodba, kuchgns jidelnim
koutem, loZnice, koupelna s WC, spiz. Vytidipje zajiSéno lokalnim plynovym topenim WAF a
kamny na tuha paliva. Dale jéird napojen na obecni vodovod. V letoSnim roce se lwdbci
budovat kanalizace. K domu naleZi i hosgslé budovy. V fidnim prostoru domu je vhodna
vestavba dalSich obytnych mistnosti. UZitkové mmysfe mozné propojit s obytnaiasti. Zahrada
za domem je obehnana zdi. Sgatese dvorem ma plochu 242 m2a je napojen na sit-
elekfina 230V/380V, voda, plyn. V obci probiha vystaydzadtlakové kanalizace. Vytépi a oltev
vody je plynem. Btapéni kamny na tuha paliva je také mozné. Nad domeprgstorna a vysoka
puda. Dim pochazi z 30. let minulého stoleti. V 70. letpcbbihla rekonstrukce, detré strechy.
Obec Vrbice je velice klidna. Je odtud dobra dastgb do mista. Podbrady a Méstec Kralové
jsou vzdaleny 7 km, Jin 30 km, Praha 65 km. Najezd na dalnici D11 jer® k




RD Vrbice

Rodinny dim 3+1 se zahradou v obci Vrbice. V doprobshla ¢ast&na rekonstrukce,ffzemi 3+1
ihned obytné, v p&t pripraveno na dalSi 3 pokoje. K domu nalezi gardhadi pergola. Vytami
plynové a krbovymi kamny. Vynikajici dostupnost ki®& Podbrady, 6 km Mstec Kralové, 9 km
na D11 - Praha 55 km.

Vypoéet porovnavaci hodnoty na zaklad primého porovnani

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 060 2%KK
Primérné jednotkova porovnavaci cena 1 356 9t&KK
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1 603 80KkK
Stanovena jednotkova cena boeané nemovitédci 1 356 918 K/ks
Vysledna porovnavaci hodnota 1356 918 K

| Vypoket vécnych b‘emen

Vécné bremeno uzivani

Pro zjiseéni hodnoty ¥cného Bemena uzivani byla pouzita vynosova metoda vyclazeg
simulovaného ndjmu a obvyklé ceny nemovity¢hiyva to pouzitim vzorce pro pozemkovou rentu
VH = VI, resp. po UpravV = VH * i. Vzhledem k tomu, Zeipstanoveni hodnoty objektu nebyla
rozliSena hodnota staveb a hodnota poZerbkla pro vypdet hodnoty ¥cného bemena pouzita
mira kapitalizace odpovidajiciggnéru mezi obvyklou mirou kapitalizace pro stavebrigroky ve
vySi 4,50% a obvyklou mirou kapitalizace pro stavieyvysi 3,40%, tzn. 3,95%.&¢né lfemeno
bylo zizeno na zakladsmlouvy o tizeni wcného bemena v roce 2010 jako pravo bezuplatné na
dobu Zivota oprawmé. S pihlédnutim k wku opravené byla @i vypoctu hodnoty ¥cného
biremena pedpokladana doba trvangoného bemena dalSich 10 let.&gné kemeno omezuje
uzivani objektu ze 100%.

Ocergni prav odpovidajicich vécnym bfremenim
Druh wcného bemene: ¥cné lfemeno poitané ze simulovaného najmu z obvyklé ceny

Obvyklé najemné:
Obvykla cena: 1 350 000,0(K
Procentni sazba pro stanoveni ngjemného: 3,95 %
RD s gisluSenstvim a pozemky - obvyklé najemné: 1 35Q0-0KO* 3,95 % = 53 325,- Klrok

Stupaé omezeni vlastnického prava: 100 %
53 325,- K/rok * 100 % = 53 325,- K

Ro¢ni uzitek vyplyvajici z ¥cného bemene: 53 325,- K
Vécné lfemeno na doziti opragné osoby.
53 325,- K * 10 let = 533 250,- K

Ocenéni vécného k*emenedini = 533 250,- K




3+1

»eéni Soucasny stav

km Porovnavaci hodnota 1356918 K&
Vécné bremeno uzivani 533 250 K¢

-2 Obvykla cena 1350 000 K¢
Vécné bremeno uzivani 530 000 K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.3.8

Komentar ke stanoveni obvyklé ceny

Pro ocenéni byla pouzita porovnavaci metoda na béazi pfimého porovnéni, kterd nejlépe ukazuje
— na redlné postaveni ocefiované nemovitosti na sou¢asném trhu v daném segmentu. Vzhledem k
tomu, Ze nebyl k dispozici dostateny pocet srovnatelnych vzorki z realizovanych prodeja, byly
pouzity vzorky z realitni inzerce s pouzitim pfislusnych koeficientd zohlediiujicich rozdily mezi
ocetiovanym objektem a porovnavanymi vzorky. Trh v oblasti nemovitosti v daném regionu a
odvetvi vykazuje v soudasné dob& mensi previs nabidky nad poptivkou s vyrazn& men3fm
objemem obchodovanych objekti obdobného charakteru (star$i rodinné domy a chalupy).
Vyhodou ocefiovaného objektu na trhu je jeho poloha v obci, kterd je dobfe dosaZitelnd z

ze Podébrad, Nymburka a Kolina, dostupnost témé&f vSech inZenyrskych siti v mistg, bezproblémovy
it piistup k objektu z vefejné komunikace a dostatetnd velikost pozemki naleZejicich k objektu.
wla Naopak nevyhodou je ¢4steéné zanedbany stavebng technicky stav hlavni stavby a skute¢nost, Ze
o v obci se nachdzi pouze minimalni obtansk4 vybavenost. Po pravni strance je objekt zatiZzen
fve pravnimi povinnostmi vyplyvajicimi z v&cného bfemena uZivani, ze zastavnich prav, z natizené
eno exekuce a z exeku¢niho piikazu k prodeji nemovitych véci. Objekt neni ke dni ocenéni pronajat a
ina je uzivani povinnymi a patrné téZ opravnénou z vécného biemena, hodnota objektu neni dotéena
tho Zadnymi negativnimi vlivy Zivotniho prostfedi a ani objekt sam nevykazuje adna rizika tohoto
uje charakteru pro své okoli. S ohledem na shora uvedené skute¢nosti a s ohledem na situaci na trhu s

nemovitostmi v daném regionu, lze pfedpokladat, Ze umisténi ocetiovaného objektu na b&Zném
trhu s nemovitostmi bude pomérng& usp&sné a znalec navrhuje vyjadiit hodnotu objektu shora
uvedenou obvyklou cenou.

M  V Plzni 1.3.2015

JUDr. Karel Mosna
Jasanova 345/16
326 00 Plzen
ok telefon: 777651711
e-mail: karel. mosna@seznam.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy
dolozka: Krajského soudu v Plzni ze dne 1.12.2010 pod &j. Spr 1143/2010, pro zakladni
obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapséan pod pot. & 0860-038/2015 znaleckého deniku.
Znale¢né a ndhradu nékladd G&tuji dokladem &. 0860-038/2015.




SEZNAM PODKLAD U A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 filoze
Fotodokumentace 1
Usneseni soudniho exekutora JUDr. Ivo Luhap#®99 EX 198/11-30 3
ze dne 23.12.2014
Vypis z katastru nemovitosti L¥. 244 ze dne 6.10.2014 6
Darovaci smlouva a smlouva fizeni ¥cného bemena ze dne 3
14.8.2010

Snimek z katastralni mapy ze dne 6.10.2014 1
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Fotodokumenta
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ZNALECKY POSUDEK O CEN E OBVYKLE
¢islo 0860-038/2015

NEMOVITA V EC: Rodinny dim véetné piisluSenstvi a pozemi

Katastralni adaje :  Kraj Btdaiesky, okres Nymburk, obec Vrbice, k.4. Vrbice u &wdd
Adresa nemovitédci: Za Velenkou 57, 289 04 Vrbice

Vlastnik stavby: Petra Kiigikovéa, Za Velenkou 57, 289 04 Vrbice, vlastnictyhradni
Vlastnik pozemi:  Petra Kréakova, Za Velenkou 57, 289 04 Vrbice, vlastnictyihradni

OBJEDNAVATEL: Exekutorsky Ufad Praha 1, Soudni exekutor JUDr. Ivo Luhan
Adresa objednavatel&arlovo nam. 288/17, 120 00 Praha

ZHOTOVITEL : JUDr. Karel MosSna

Adresa zhotovitele: VJasanové 345/16, 326 00iPIze
IC: 64875806 telefon: 777651711 e-mail: karel.mosrez@sm.cz
DIC: fax:

| UCEL OCENENI:  Zjist éni hodnoty nemovitych &ci v exek&nim Fizeni&.j. 099 EX 198/11-30 |

OBVYKLA CENA 1 350 000 K

VECNE BREMENO UZIiVANI 530 000 K

Datum mistniho Sggni: 2.2.2015 Stav ke dni : 2.2.2015
Potet stran: 10 stran Pet priloh: 13 stran Peet vyhotoveni: 2

V Plzni, dne 1.3.2015 JUDr. Karel MoSna



| NALEZ |

IZnalecky Ukol |
Znaleckym Ukolem je stanoveni ceny obvyklé pozepdaece. st.50/2 o vynite 157 M - zasta¥na
plocha a nadvd, jehoz souasti je stavba Vrbicé.p. 57 - jina stavba, na pozemku parst.50/2,
pozemku paré. 49/1 o vyngte 371 i - zahrada, a pozemku patc622/5 o vynsie 402 M - orna
puda, vSe zapsano na L¥ 244 pro katastralni uzemi Vrbice u Rbhd, obec Vrbice, okres
Nymburk.

Soutasti stavebniho pozemku je shora uvedena stavhangdd domu a stavba garadzesast
oploceni, sotasti pozemku zahrady jgst oploceni, vrata a vratka, zp&wé plochy, pipojky
inZzenyrskych siti @&ast trvalych poro§t sowasti pozemku ornéugy je ¢ast oploceni, sklenik a
¢ast trvalych poroéit VSechny tyto pozemky tvbjednotny funkni celek.

[Pehled podkladi |
Objednatel pedlozil znalci jako podklady usneseni soudniho at@ia JUDr. Ivo Luhand.j. 099

EX 198/11-30 ze dne 23.12.2014, vypis z katastrnawitosti LV ¢. 244 ze dne 6.10.2014,
darovaci smlouvu a smlouvu @izeni ¥cného bemena ze dne 14.8.2010 a snimek z katastralni
mapy ze dne 6.10.2014. Dne 2.2.2015 byla &sthi povinné provedena prohlidka nemovitych
véci a byla p#izena fotodokumentace, nebyla vSak umdoanprohlidka interiéru ogevanych
staveb.

Mistopis |
Oceailovany objekt je postaven na jihozapadnimém mirrg sklonitém az rovinném pozemku
situovaném v zastagbstarSich rodinnych doimobdobného typu a sfana jihozapadnim okraji
zasta¥ného Uzemi obce Vrbice. V misjsou uloZeny vSechny inZzenyrskéésikromg verejné
kanalizace, fistup k océovanému objektu je zaji&t z vedejné komunikace s asfaltovym
povrchem. Obec Vrbice je obci lokalniho vyznamude¥e vychodniasti Stedaieského kraje, ve
vychodni ¢asti okresu Nymburk, ve vzdalenosti 9 km severowych od Podbrad a 5 km
jlhozapadg od Mestce Kralové a 18 km vychodrod Nymburka, mimo jakékoliv pjezdni a
frekventované komunikace. V obci se nachazi poak&dni oldanska vybavenost, jako je obecni
Gifad, sportovidt, obchod se smiSenym zboZim, restaurace a zaldadiy. NejblizSimi obcemi, v
nichz je dosazitelna dalSi @nska vybavenost je ddtec Kralové nebo Peédrady. Dopravni
spojeni véejnou dopravou je zaji&to vyluiné autobusovymi spoji, obec je pémé dolre
dosazitelna z Prahy po dalnici D11.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: U bytova zéna ) pramyslovéa z6nal Okoli: [ bytova zéna [l pramyslova z6na

[ ostatni [1 ndkupni zona [1 ostatni [1 ndkupni zona
Ptipojky:  [1/01voda [1/[] kanalizacell /[ plyn Fipojky: [1/01 voda [1/11 kanalizace [/ plyn
ver. / vl. 0/ 0 elektro [ telefon vé / vl 00/ 0 elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minuiShy): 0 MHD [ Zeleznice [1 autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I.it [ silnice 11,111t
Poloha v obci: okrajovéast - zastavba RD
[Pristup k pozemku [ zpevréna komunikace] nezpevina komunikace |
[Celkovy popis |

Oceaiovany objekt sestava ze stavebniho pozemku, jah@Asti je starSi rodinnyith s fFistavbou
gardze, a ze dvou navazujicich pozénplod spolénym oplocenim. Hlavni stavba f&ste&né
podsklepeny rodinnytn o jednom nadzemnim podlazi a obytném podkrogieseny sedlovou
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sttechou. Dle séleni povinné se vifzemi domu nachazi celkem dva pokoje, kucaychodba, v
podkrovi se nachazi obyvaci pokoj, loZnice, koupednNVC a v jihozapadrorientovaném Stitu je
situovana prostorna lodzie. Jedna se gatrpivodni stavbu ze smiSeného zdiva, k niz byla patrn
pozckji provedena fistavba chodby s ifsluSenstvim, nastavbaigniho obytného prostoru a
piistavba jednopodlazni garaze s dilnou fedsina plochou igchou ze severni strany domu.
Zaklady jsou patrd zéasti kamenné acasti betonoveé, obvodovéealy ze smiSeného zdiva, krovy
direvéné, krytina z betonovych tasek, na garazi je keytplechova. Okna i vstupni deejsou
direveéné, garadzova vrata plechova dvidia, vrejSi omitky vapenné, klemiské konstrukce apiné
z pozink. plechu. Objekt je vytép lokélnt kamny na pevnd paliva a podokennimi topidly WAW a
ohfev TUV je zajisén z el. boileru. Objekt je zasoben vodou zey@ého vodovodu, je
odkanalizovan do jimky (v obci je pouze kanalizde&’'ova), je napojen na ¥gnou elektrickou
sit a na véejny plynovod. St pavodni stavby nelzeipsré stanovit, vzhledem k typu stavby a
umisgni objektu v zastawblze odhadovat stéobjektu na cca 80-100 let. Objekt byl cdag 10
lety celko¥ modernizovan, byla provedena Uprava tmdh prostor v podkrovi domu, vyma
stresni krytiny a klempgkych konstrukci a ke dni ocani je dim v dobrém stavekintechnickém
stavu, avSak sastén¢ zanedbanou udrzbou. Vzhledem k tomu, Ze nebylazogna prohlidka
interiéru stavby, byla uzitna plocha objektu odvezed zastainé plocha a pftu podlazi, ze shora
uvedenéhoivodu téz nelzefesrEji vyhodnotit stav vnitnich prostor objektu.

Soutasti pozemku zahrady jgast oploceni ze strojoveého pletiva na ocelovychumtech, cast
diewného oploceni, vrata a vratka, zp&wa plochy, jimka, ¥ipojky inZzenyrskych siti &ast
trvalych porosi, sokasti pozemku ornéaply je ¢ast deveného oploceni a oploceni ze strojového
pletiva na ocelovych sloupcich, sklenikést trvalych porost

RIZIKA
Rizika spojena s pravnim stavem nemovitééci:
"1 Nemovita ¥c jefadre zapsana v katastru  [1 Nemovita ¥c nenifadreé zapsana v katastru

nemovitosti nemovitosti

1 Stav stavby umatitije podpis zastavni ] Stav stavby neuma#je podpis zastavni
smlouvy (vznikla ¥c) smlouvy

1 Skut&né uzivani stavby neni v rozporu s jeji Skut&né uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

1 Pristup k nemovité &ci primo z veéejné 1 Neni zajis&n pristup k nemovité &ci piimo z
komunikace je zajigh vefejné komunikace

Rizika spojena s umisinim nemovité &ci: nejsou

1 Nemovita ¥c neni situovana v zaplavovem[] Nemovita ¥c situovana v zaplavovem uzenj
Gazemi

Vécna biremena a obdobné zatizeni:

1 Vécné kemeno dozivotniho uzivani

1 Zastavni pravo

1 Exekuce

Komentd&: Na nemovitych ¥cech vazne &cné lfemeno uzivani, zastavni prava exekutorska,

naizena exekuce a exalu prikaz k prodeji nemovitychéei, vse dle filozeného LV

Ostatni rizika: nejsou

Koment&: Najemni smlouva nebylagdloZzena, dle steni povinné je objekt uzivan

vlastnikem a oprawmym z ¥cného bemena

—_—




OCENENI

| Vypocéet porovnavaci hodnoty

Ocaiovana nemovita ¥éc

UZitna plocha: 140,00 m
Zasta¥na plocha: 157,00
Plocha pozemku: 930,00°m

Srovnatelné nemovité ¥ci

Nazev: RD Budimgérice
Lokalita: okres Nymburk
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Poloha objektu 1,00

K3 FisluSenstvi - vedlejSi stavby 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 0,90

K7 Velikost objektu 1,10
Zd@vodnéni koeficientu Kq: Celkovy koef. Upravena . cena
Redukce pramene ceny - vzorek z realitni inzerogha Kc Kelks
objektu - srovnatelna;fBlusenstvi - vedlejSi stavby - 0.89 1060 290
srovnatelné; Provedeni a vybaveni - srovnatelnko@e
stav - srovnatelny; Vliv pozemku €t&i pozemek;
Velikost objektu - mensi objekt;

Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
NezjiS€n 1133 nf 1190 000 K 1 190 000 K/ks

Nazev: RD Senice
Lokalita: Hlavni ul.
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Poloha objektu 1,00

K3 FisluSenstvi - vedlejsi stavby 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 0,90

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,10

K7 Velikost objektu 1,00
Zdavodnéni koeficientu Ke: Ce|k0|¥§’ koef. UpraV}?[‘/ii- cena

o ¢/ks

Redukce pramene ceny - vzorek z realitni inzerogha O,8CQ 1 559 250

objektu - srovnatelna;iBlusenstvi - vedlejSi stavby -
srovnatelné; Provedeni a vybaveni - hospsldastavby a
bazén; Celkovy stav - srovnatelny; Vliv pozemkuensi
pozemek; Velikost objektu - srovnatelna;




Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
NezjiS€n 572 nf 1750 000 K 1 750 000 K/ks

Nazev: RDCinéves

Lokalita: okres Nymburk

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90 r :

K2 P(?Iohfal obje!<tu _ 1,00 Méémﬁé

K3 Fislusenstvi - vedlejsi stavby 1,00 i it

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,20

K7 Velikost objektu 1,00
Zd@vodnéni koeficientu Kq: Celkovy koef.  Upravena . cena
Redukce pramene ceny - vzorek s realitni inzerolgh Kc Kelks
objektu - srovnatelna;fBlusenstvi - vedlejSi stavby - 1,08 1539000
srovnatelné; Provedeni a vybaveni - srovnatelnko@e
stav - srovnatelné; Vliv pozemku - vyrg&zmensi
pozemek; Velikost objektu - srovnatelna;

Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
Nezjis€n 399 nf 1425000 K 1 425 000 K/ks

Nazev: RD Zehti
Lokalita: okres Kolin
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Poloha objektu 1,00

K3 FisluSenstvi - vedlejsi stavby 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 0,90

K7 Velikost objektu 1,10
Zdivodneni koeficientu Ke: Celko%/y koef. Uprav;[l/ij- cena

o ¢/ks

Redukce pramene ceny - vzorek s realitni inzerckha 0’§9 1 603 800

objektu - srovnatelna;iBlusenstvi - vedlejSi stavby -
srovnatelné; Provedeni a vybaveni - srovnatelnko@¢e
stav - srovnatelny; Vliv pozemku €t&i pozemek;
Velikost objektu - mensi objekt;

Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena

NezjiS€n 1763 m 1 800 000 K 1 800 000 K/ks




Nazev: RD Vrhice
Lokalita: ul. Za Velenkou
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Poloha objektu 1,00

K3 FisluSenstvi - vedlejSi stavby 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,10

K6 Vliv pozemku 1,10

K7 Velikost objektu 1,10
Zd@vodnéni koeficientu Kq: Celkovy koef.  Upravena j. cena
Redukce pramene ceny - vzorek z realitni inzerogHha Kc Kelks
objektu - srovnatelna;iBlusenstvi - vedlejSi stavby - 1,20 1102 068
srovnatelné; Provedeni a vybaveni - srovnatelnko@¢e
stav - givodni stav; Vliv pozemku - mensi pozemek;
Velikost objektu - mensi objekt;

Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
NezjiS€n 360 nf 920 000 K 920 000 K/ks

Nazev: RD Vrbice
Lokalita: Senicka ul.
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Poloha objektu 1,00

K3 FisluSenstvi - vedlejsi stavby 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,10

K7 Velikost objektu 1,00
Zdivodnéni koeficientu Ke: Celkovy koef.  Upravena j. cena
Redukce pramene ceny - vzorek z realitni inzerogha Kc Kélks
objektu - srovnatelna;iBlusenstvi - vedlejSi stavby - 0,99 1277100
srovnatelné; Provedeni a vybaveni - srovnatelnko@e
stav - srovnatelny; Vliv pozemku - mensi pozemek;
Velikost objektu - srovnatelng;

Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
Nezjisen 396 nf 1290 000 K 1 290 000 K/ks

Popisy porovnatelnych nemovitych ¥ci

RD Budimérice

Rodinny adim o dispozici 3+1 a obytné ploSe 93 m2, s gar@&ipozemku o velikosti 1133 m2 v
asti obce Budirtice - Slotava, ktera je vzdalena 3 km od Nymbukkaoce 2009 byla vygnéna
okna za plastovacetrg vchodovych dvé. Vytapsni v dong je Ustedni - kotlem na tuha paliva a v
kuchyni jsou kamna na tuha paliva. Voda je rozvadewlastni studny a na pozemku je i obecni
vodovodni pipojka. Odpady jsou svedeny doiemé kanalizace. Prostornouc¢stou pidu lze




vyuzit k pidni vestavh. Zahrada u domu je osazena ovocnymi stromy a hdb$tatek soukromi.

RD Senice

Rodinny dim 4 + 1, pozemek 572 m2, Senice, okres Nymbutkn B uzitnou plochou 132 m2 je
castén¢ podsklepen, fdni prostor je ppraven k vybudovani fmni vestavby se samostatnym
vstupem. V doré je vstupni chodlika, kuchyi, obyvaci pokoj a 3 loznice. Koupelna s rohovou
vanou, samostatné WC. Interiér proSek&Sicasti rekonstrukci - plastova okna, podlahy - dla@gba
plovouci, no¢ omitky. Jeden pokoj je nutno dokidn Vybaveni pokaj je vyrobeno na miru -
kuchyniska linka, dtsky pokoj a chodba - vestne skin¢, vybudované patro na spani. Nov
instalovany rozvody vody a z&t8i ¢asti i elektriky. Topeni - v kazdém pokoji jsou akulasni
kamna na néni proud, tepla voda - elektricky bojler. Odpadyninseptik, do konce roku 2015
moznost napojeni na kanalizaci. Plynov@pgjka je u domu. K domu patvétSi hospodéska
budova - nyni vyuzivana jako garaz a dilna, sklia@4mz2. U domu je udrZované zahrada - okrasné
stromy, bazén, posezeni.

RD Cinéves

Rodinny dim v obci Cinéves ze smiSeného zdiva (kamen, cihla), garadz, magtova okna,
rozvody topeni v rdi, rekonstruovana koupelna a wmek. Dim je napojen naifpvod elektrické
energie, obecni vodovod, kanalizaci, vlastni studhdapni je zajis€no Ustednim topenim na
tuha paliva (kotel neni osazen) a krbovymi kamnygoudsedni obci (2 min. autem) migtéd Skola,
posta, restaurace, obchod se smiSenym zbozim.

RD Zehuii

Patrovy RD, ktery je dispoai¢ feSen na 3+1. Objektipodre slouzil jako rekreéni chata a je jiz
zapséan jako rodinnyuen. Cihlovy dim se sklada ze dvou pater. ¥izemi je chodba, kuchya
obyvaci pokoj. V pa&e jsou dalSi dv obytné mistnosti a chodba, ze které je vstup reste OB
patra maji koupelnu s WC. Napojeny jsou eifekt a obecni vodovod, kanalizace je svedena do
septiku. Vytagni je zajiséno el. gimotopy a krbovymi kamny. Séasti objektu je velka zahrada o
vyméie 1763m2, na které se nachazi pergola, ahmpsb grilovani, plechova garazyulka a
skleniky. Zahrada je zatrasma s vrostlymi stromy a uzitkovym pékiem. Obec Zehu nabizi
zakladni obanskou vybavenost a doitgich n¥st jako je Kolin nebo P@tirady je vyborna
dopravni dostupnost.

RD Vrbice

Rodinny domek k celotmimu bydleni i jako rekré&ai chalupu v obci Vrbice u Pébdrad okres
Nymburk Nabizime k prodeji rodinny domek k cekaromu bydleni i jako rekré&ai chalupu v obci
Vrbice u Podbrad okres Nymburk. Jedna se o posledith dre vedlejSi ulici na klidném okraji
obce. Za domem jsou pole a louky. Plocha pozemkB86f@ m2, zastawma plocha je 118 m2.
Obytnacast domu ma 46 m2 a sklada se z obytné kuglgokoje, koupelny, spize a chodby. V
zadni ¢asti domu je garaz 50 m2 a dilna. Dispozice donstupni chodba, kuchgns jidelnim
koutem, loZnice, koupelna s WC, spiz. Vytidipje zajiSéno lokalnim plynovym topenim WAF a
kamny na tuha paliva. Dale jéird napojen na obecni vodovod. V letoSnim roce se lwdbci
budovat kanalizace. K domu naleZi i hosgslé budovy. V fidnim prostoru domu je vhodna
vestavba dalSich obytnych mistnosti. UZitkové mmysfe mozné propojit s obytnaiasti. Zahrada
za domem je obehnana zdi. Sgatese dvorem ma plochu 242 m2a je napojen na sit-
elekfina 230V/380V, voda, plyn. V obci probiha vystaydzadtlakové kanalizace. Vytépi a oltev
vody je plynem. Btapéni kamny na tuha paliva je také mozné. Nad domeprgstorna a vysoka
puda. Dim pochazi z 30. let minulého stoleti. V 70. letpcbbihla rekonstrukce, detré strechy.
Obec Vrbice je velice klidna. Je odtud dobra dastgb do mista. Podbrady a Méstec Kralové
jsou vzdaleny 7 km, Jin 30 km, Praha 65 km. Najezd na dalnici D11 jer® k




RD Vrbice

Rodinny dim 3+1 se zahradou v obci Vrbice. V doprobshla ¢ast&na rekonstrukce,ffzemi 3+1
ihned obytné, v p&t pripraveno na dalSi 3 pokoje. K domu nalezi gardhadi pergola. Vytami
plynové a krbovymi kamny. Vynikajici dostupnost ki®& Podbrady, 6 km Mstec Kralové, 9 km
na D11 - Praha 55 km.

Vypoéet porovnavaci hodnoty na zaklad primého porovnani

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 060 2%KK
Primérné jednotkova porovnavaci cena 1 356 9t&KK
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1 603 80KkK
Stanovena jednotkova cena boeané nemovitédci 1 356 918 K/ks
Vysledna porovnavaci hodnota 1356 918 K

| Vypoket vécnych b‘emen

Vécné bremeno uzivani

Pro zjiseéni hodnoty ¥cného Bemena uzivani byla pouzita vynosova metoda vyclazeg
simulovaného ndjmu a obvyklé ceny nemovity¢hiyva to pouzitim vzorce pro pozemkovou rentu
VH = VI, resp. po UpravV = VH * i. Vzhledem k tomu, Zeipstanoveni hodnoty objektu nebyla
rozliSena hodnota staveb a hodnota poZerbkla pro vypdet hodnoty ¥cného bemena pouzita
mira kapitalizace odpovidajiciggnéru mezi obvyklou mirou kapitalizace pro stavebrigroky ve
vySi 4,50% a obvyklou mirou kapitalizace pro stavieyvysi 3,40%, tzn. 3,95%.&¢né lfemeno
bylo zizeno na zakladsmlouvy o tizeni wcného bemena v roce 2010 jako pravo bezuplatné na
dobu Zivota oprawmé. S pihlédnutim k wku opravené byla @i vypoctu hodnoty ¥cného
biremena pedpokladana doba trvangoného bemena dalSich 10 let.&gné kemeno omezuje
uzivani objektu ze 100%.

Ocergni prav odpovidajicich vécnym bfremenim
Druh wcného bemene: ¥cné lfemeno poitané ze simulovaného najmu z obvyklé ceny

Obvyklé najemné:
Obvykla cena: 1 350 000,0(K
Procentni sazba pro stanoveni ngjemného: 3,95 %
RD s gisluSenstvim a pozemky - obvyklé najemné: 1 35Q0-0KO* 3,95 % = 53 325,- Klrok

Stupaé omezeni vlastnického prava: 100 %
53 325,- K/rok * 100 % = 53 325,- K

Ro¢ni uzitek vyplyvajici z ¥cného bemene: 53 325,- K
Vécné lfemeno na doziti opragné osoby.
53 325,- K * 10 let = 533 250,- K

Ocenéni vécného k*emenedini = 533 250,- K




3+1

»eéni Soucasny stav

km Porovnavaci hodnota 1356918 K&
Vécné bremeno uzivani 533 250 K¢

-2 Obvykla cena 1350 000 K¢
Vécné bremeno uzivani 530 000 K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.3.8

Komentar ke stanoveni obvyklé ceny

Pro ocenéni byla pouzita porovnavaci metoda na béazi pfimého porovnéni, kterd nejlépe ukazuje
— na redlné postaveni ocefiované nemovitosti na sou¢asném trhu v daném segmentu. Vzhledem k
tomu, Ze nebyl k dispozici dostateny pocet srovnatelnych vzorki z realizovanych prodeja, byly
pouzity vzorky z realitni inzerce s pouzitim pfislusnych koeficientd zohlediiujicich rozdily mezi
ocetiovanym objektem a porovnavanymi vzorky. Trh v oblasti nemovitosti v daném regionu a
odvetvi vykazuje v soudasné dob& mensi previs nabidky nad poptivkou s vyrazn& men3fm
objemem obchodovanych objekti obdobného charakteru (star$i rodinné domy a chalupy).
Vyhodou ocefiovaného objektu na trhu je jeho poloha v obci, kterd je dobfe dosaZitelnd z

ze Podébrad, Nymburka a Kolina, dostupnost témé&f vSech inZenyrskych siti v mistg, bezproblémovy
it piistup k objektu z vefejné komunikace a dostatetnd velikost pozemki naleZejicich k objektu.
wla Naopak nevyhodou je ¢4steéné zanedbany stavebng technicky stav hlavni stavby a skute¢nost, Ze
o v obci se nachdzi pouze minimalni obtansk4 vybavenost. Po pravni strance je objekt zatiZzen
fve pravnimi povinnostmi vyplyvajicimi z v&cného bfemena uZivani, ze zastavnich prav, z natizené
eno exekuce a z exeku¢niho piikazu k prodeji nemovitych véci. Objekt neni ke dni ocenéni pronajat a
ina je uzivani povinnymi a patrné téZ opravnénou z vécného biemena, hodnota objektu neni dotéena
tho Zadnymi negativnimi vlivy Zivotniho prostfedi a ani objekt sam nevykazuje adna rizika tohoto
uje charakteru pro své okoli. S ohledem na shora uvedené skute¢nosti a s ohledem na situaci na trhu s

nemovitostmi v daném regionu, lze pfedpokladat, Ze umisténi ocetiovaného objektu na b&Zném
trhu s nemovitostmi bude pomérng& usp&sné a znalec navrhuje vyjadiit hodnotu objektu shora
uvedenou obvyklou cenou.

M  V Plzni 1.3.2015

JUDr. Karel Mosna
Jasanova 345/16
326 00 Plzen
ok telefon: 777651711
e-mail: karel. mosna@seznam.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy
dolozka: Krajského soudu v Plzni ze dne 1.12.2010 pod &j. Spr 1143/2010, pro zakladni
obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapséan pod pot. & 0860-038/2015 znaleckého deniku.
Znale¢né a ndhradu nékladd G&tuji dokladem &. 0860-038/2015.




SEZNAM PODKLAD U A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 filoze
Fotodokumentace 1
Usneseni soudniho exekutora JUDr. Ivo Luhap#®99 EX 198/11-30 3
ze dne 23.12.2014
Vypis z katastru nemovitosti L¥. 244 ze dne 6.10.2014 6
Darovaci smlouva a smlouva fizeni ¥cného bemena ze dne 3
14.8.2010

Snimek z katastralni mapy ze dne 6.10.2014 1
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