ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 6849-74-21

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci.

Struény popis prfedmétu znaleckého posudku

1) pozemek parc.¢. 907/1 v¢&. piislusenstvi o vyméte 3745 m?, lesni pozemek a
2) pozemek parc.&. 907/2 v¢&. piislusenstvi o vyméte 3723 m?, lesni pozemek,
vSe zapsano na LV €. 283, k.u. HradiStko u Sadské, obec Hradistko

Znalec: Ing. Milan Kroupa
Adresa: Stupno 227, 338 24 Biasy
Zadavatel: Mgr. Michal Simki, ICO: 66252377
Adresa: Sitkova 233/1, 110 00 Praha 1
OBVYKLA CENA celkem 7 617 000 K&
Pozemek parc.¢. 907/1 3820 000 K¢
Pozemek parc.¢. 907/2 3797 000 K¢
Pocet stran: 15 + 3 prilohy Pocet vyhotoveni: 3 Vyhotoveni ¢islo: 1

Podle stavu ke dni: 10.5.2021 Vyhotoveno: V Praze 13.5.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek se stanovenim ceny obvyklé v misté ¢ase:

1) pozemku parc.¢. 907/1 vé. ptisludenstvi o vyméie 3745 m?, lesni pozemek

a

2) pozemek parc.&. 907/2 v¢. piislusenstvi o vymeéte 3723 m?, lesni pozemek,

vSe zapsano na LV ¢. 283, k.u. Hradistko u Sadské, obec Hradistko, okres Nymburk, Stiedocesky
kraj.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni ceny obvyklé pro ucely prodeje v insolvenéim fizeni formou elektronické drazby.

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 10.5.2021 za pfitomnosti znalce.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu pri vybéru zdroji dat

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena je cena, kterou by bylo moZzno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v
rozhodné dobé a misté dosahnout.

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich stejného, poptipadé
obdobného majetku 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 poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé;i
napiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

V zakonu o ocenovani majetku je tato cena nazvana cenou obvyklou. ZjiSténi obvyklé ceny
oceniovaného majetku vychdzi obvykle z nasledujicich metod:

- Metoda zjisténi vécné hodnoty (minulost)
- Metoda porovnavaci (soucasnost)
- Metoda vynosova (budoucnost)

Pro zjisténi obvyklé ceny ocenovaného majetku byly vSak v tomto pfipad€ pouzity tyto metody:



Metoda porovnavaci: je zaloZzena na porovnani nemovitosti na zaklad¢ srovnani s jinymi
nemovitostmi obdobného charakteru a jejich inzerovanymi, resp. skute¢né realizovanymi cenami
pii zohlednéni riznych aspekti a parametrii jednotlivych nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze je
mozné vyhledat dostate¢ny pocet pozemkl pro porovnani, byla porovnavaci metoda pouzita jako
metoda nejvice objektivni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis
Objednatelem posudku byly poskytnuty néasledujici podklady:

- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 283, k.. Hradistko u Sadské, obec Hradistko, okres Nymburk
ze dne 4.5.2021

Znalec dale pouzil informace z nize uvedenych internetovych webovych stranek a zajistil ¢i vyuzil
tyto podklady:

- snimek katastralni mapy pro k.u. HradiStko u Sadské, obec Hradistko, okres Nymburk pofizeny
déalkovym nahlizenim o KN

- Uzemni plan obce Hradistko

- informace a skutecnosti zjisténé z dalkového nahlizeni do KN a z leteckych snimka

- informace a skute¢nosti zjiSténé od objednavatele posudku

- informace a skute¢nosti zjisténé na OU Hradistko

- portal pro pristup do katastru nemovitosti (Www.cuzk.cz)

- portal Ceského statistického tfadu (www.czso.cz)

- www.stavebnistandardy.cz

- internetové stranky mést a obci

- WwWWw.mistopisy.cz

- mapové servery (Www.mapy.cz a www.google.cz/maps)

- nabidky na prodej nemovitosti z realitnich serverti

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Veskeré informace o predmétu ocenéni byly pievzaty od zastupcii objednatele, od starosty obce
HradiStko a z vefejné dostupnych zdrojli. Znalec neprovadél Zadna dalsi Setfeni smétujici k ovéfeni
pravosti, spravnosti a Uplnosti predlozenych podkladl. Za presnost idaji a informaci, ze kterych
znalec pfi ocenéni vychazel, neptebira odpoveédnost a predpoklada jejich pravdivost a tplnost.

3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat
Znalec pfi vybéru zdroji dat postupoval tak, Ze hledal zdroje tykajici se pfredmétu posudku, které
jsou uvedeny v kapitole 2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Ocenéni nemovitosti je provedeno porovnavaci metodou, kterd je zalozena na porovnani
nemovitosti na zakladé¢ srovnani s jinymi nemovitostmi obdobného charakteru a jejich
inzerovanymi, resp. skutecné realizovanymi cenami pii zohlednéni rtiznych aspekti a parametra
jednotlivych nemovitosti.

Pro vypocet porovnavaci hodnoty byly pouzity nabidkové ceny porovnatelnych nemovitosti,
zjisténé vstupni ceny byly upraveny koeficienty, které zohlediuji hlavni kritéria posuzované u



daného typu nemovitosti. V pfipad¢, Ze ocenovana nemovitost je v daném kritériu lepsi nez
nemovitost porovnavana, je vyse koeficientu > 1, v ptipad¢, ze oceflovana nemovitost je horsi, je
hodnota koeficientu < 1.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Sttedocesky, okres Nymburk, obec Hradistko, k.u. Hradistko u
Sadské
Adresa nemovité véci:  Alej €. 4, 289 12 Hradistko

Vlastnické a eviden¢ni udaje

Dle vypisu LV ¢. 283, k.. Hradistko u Sadské, obec Hradistko, okres Nymburk ze dne 4.5.2021
oddil A vlastnik, jiny opravnény:

Vlastnické pravo
SIM Reficha Jan a Retichova Hana, Svermova 652, 399 01 Milevsko, Polska 1660/7, Vinohrady,
120 00 Praha 2

oddil B - nemovitosti:
POZEMKY
- pozemek parc.&. 907/1 o vyméie 3745 m?, lesni pozemek

- pozemek parc.&. 907/2 o vyméie 3723 m?, lesni pozemek

oddil B1 - vécnd prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B:

Bez zapisu

oddil C - vécna prava zatéZujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich tidaji:

Zastavni pravo smluvni ve vysi 15.000.000,- K¢
Zastavni pravo smluvni ve vysi 55.000,- EUR
oddil D - poznamky a dal$i obdobné udaje:

Naftizeni exekuce JUDr. Miroslav Hauerland, Exekutorsky Gtad Praha 5

Plomby a upozornéni:

Bez zapisu

Dokumentace a skute¢nost

Pfi ocenéni bylo vychdzeno zinformaci o pozemku a inzenyrskych sitich poskytnutych od
objednatele posudku, informaci a skute¢nosti zjisténych pii mistnim Setfeni a z informaci ziskanych
od starosty OU Hradistko.

Katastrem nemovitosti nejsou k oceiovanym nemovitym vécem evidovana Zadnd vécna nebo realna
bfemena.

Znalci nebyla poskytnuta Zaddnd ndjemni smlouva k ocefiovanym nemovitym vécem. Ocenéni je
zpracovano za pfedpokladu nezatizeni najemnim vztahem, zejména ndjemnim vztahem sjednanym
za nevyhodnych podminek.

Mistopis

Obec Hradistko se rozprostira na levém biehu feky Labe. Uzemi leZi necelych 15 km jihozapadng
od Nymburka. Soucasti obce je i osada Kersko, ktera je spojend s Cinnosti Ceského spisovatele
Bohumila Hrabala. V obci je k dispozici obecni Gfad, prvni stupen zakladni Skoly, kulturni zatizent,
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prodejny potravin 1 smiSeného zbozi, pohostinstvi, hibitov a viceucelové hiisté. Kompletni OV se
nachazi v Nymburce. V obci zije cca 650 obyvatel. Dopravni obsluznost je zajisténa autobusy.

Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni jsou 2 pozemKy, a to parc.é. 907/1 v&. prislugenstvi o vyméie 3745 m?, lesni
pozemek a pozemek parc.¢. 907/2 v&. piislusenstvi o vyméfe 3723 m?, lesni pozemek. Pozemky
spolu sousedi a nachézi se v jizni ¢asti obce Hradistko, v ¢asti Kersko, v ulici Alej €. 4, s pfistupem
z této ulice (pozemky parc.é. 917 a &. 918 ), ktera jsou vlastnictvi Ceské republiky. Ocefiované
pozemek jsou rovinné, maji spoleCnou jednu hranici. PtisluSenstvi tvoii Cast lesniho porostu,
vzrostlé duby, nékolik biiz a ¢astecné mladé borovice. Pozemky nejsou oploceny a dle informaci
poskytnutych starostou obce jsou i bez inzenyrskych siti. Elektiina je dle zjisténi vedena v
komunikaci, vodovod, se nachazi v ulici Betonka, pfipadné¢ je nutné feSit zadsobovani vodou
studnou. V tomto misté neni vetrejna kanalizace. Plyn neni do obce zaveden.

Dle izemniho planu obce Hradistko se ocefiované pozemky nachazi na ploSe funkéniho vyuziti
ploch Brd - bydleni rodinné domy. Funk¢ni celek D - Severni Kersko.

Spole¢né regula¢ni prvky

- Na pozemcich nachazejicich se ve funkénich celcich urenych pro vystavbu RD a rekreacnich
chat, které vznikly pted 31.12.2008 a jejichz plocha je mensi nez 2800 m2, je mozné realizovat RD
nebo rekreacni chatu.

- Déleni velkych pozemkl na stavebni parcely je mozné pouze na kone¢nou minimalni velikost
2800 m2. Vzniknou-li rozdélenim velkého pozemku dva pozemky z nichz jeden bude mit plochu
2800 m2 a druhy pozemek bude mit plochu mensi nez 2800 m2, pak na tomto mensim pozemku
nebude mozné realizovat RD nebo rekreacni chatu.

- U lesnich pozemkii je mozné trvale vyjmout z plnéni funkce lesa plochu do 50% z celkové
vymery pozemku.

- Trvale vyjmuté plocha z plnéni funkce lesa musi byt souvisla a nelze ji délit na dalSi mensi ¢asti.

- Oplocena miiZe byt pouze ta plocha pozemku, kterd je trvale vyjmuta z plnéni funkce lesa.

- Celkova zastaveéna plocha se pocita jako soucet zastavénych ploch vSech staveb na pozemku. To
znamena napi. zastavénd plocha rodinného domu nebo rekreacni chaty, gardze, parkovaciho
pristiesku, bazénu, kiilny, zahradniho altanu, sportovniho htisté apod.

- Maximalni celkova zastavéna plocha je ur€ena tabulkou s koeficienty zastavéné plochy, které jsou
stanoveny podle velikosti pozemku. Tabulka s koeficienty v€etné komentate a ptikladl pouziti je
soucasti ptilohy ¢.1.

- Do celkové zastavéné plochy se nezapocitava plocha zpevnénych komunikaci na pozemku. Tyto
zpevnéné komunikace musi byt situovany na ploSe pozemku, ktera je trvale vyjmutd z plnéni
funkce lesa.

- Maximalni vySka hiebene sedlové, stanové, mansardové a pultové stiechy rodinnych domti a chat
je 9,0 m od paty objektu, maximalni vyska atiky ploché stfechy rodinnych domi a chat je 8,0 m od
paty objektu. Pata objektu je definovana jako misto priiniku stavby s okolnim terénem.

- Na pozemcich neni povoleno realizovat bytové domy.

Funk¢ni celek D - Severni Kersko

Do tohoto funkéniho celku patii vetsi ¢ast oblasti Kerska. Pozemky s timto funkénim vyuzitim se
nachazeji prakticky na vSech svétovych strandch Kerska s vyjimkou jihovychodni strany. V
plvodnim uzemnim planu je tento funk¢ni celek oznacen jako plochy D a F. Do funkéniho celku
patii 1 chatova zastavba na zépad od silnice [TU2723 (Kerska ulice).

Na nezastavénych polich u silnice I1I/2723, kterd oddé€luji severni a jizni ¢ast Kerska dochazi
zménou ¢€.1 tzemniho planu obce Hradistko ke zméné funkéniho vyuziti pro ¢ast plochy pozemku
1571/1, 1569 a 748/1 z funkce sportovni na obytnou funkci.
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Regula¢ni podminky

Plati spolec¢né regulac¢ni podminky pro vystavbu na pozemcich ve funkénich celcich D, E, F.
Pripustné vyuziti izemi

vystavba rodinnych domu pro trvalé bydleni, vystavba rekreacnich chat, drobnych staveb s
doplnkovou funkci pro rodinné domy a rekreacni chaty.

Podmineéné pripustné vyuziti izemi :

nerusici sluzby

NepFipustné vyuziti izemi :

vSechny Cinnosti a funkce, které nespliuji podminky piipustného a podminecné piipustného vyuziti

lUzemi.

3.4. Obsah

Pozemek parec.¢. 907/1

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek parc.¢. 907/1

Pozemek parc.c. 907/2

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek parc.¢. 907/2

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Pozemek parc.c. 907/1

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek parc.c. 907/1

Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Prodej stavebniho pozemku 3 179 m2

Havelska, Cesky Brod - Stolmit

Nabizim Vam k prodeji pozemek pro vystavbu RD o vyméfe 3179 m2, v obci Stolmit
u Ceského Brodu. Nabizim Vam k prodeji pozemek vhodny pro vystavbu rodinnych
domtl v obci Stolmit u Ceského Brodu. Pozemek ma celkovou vyméru 3179 m2,
nachdzi se na klidném misté na okraji obce, a lze dale délit na vice pozemkd, pficemz
kazdy z nich by musel mit minimalni vyméru 600 m2. Pozemek se prodavéa pouze
jako celek. Na pozemku se nachézi studna a ptipojka na vodu a kanalizaci. Ptipojka nal
elektfinu se nachdzi na hranici pozemku. Dle izemniho pldnu je pozemek urcéen k
vystavbé rodinnych domi. Nachazi se v pamatkové zoné a ke stavbé se bude muset]
vyjadifovat pamatkovy ufad. Veskerd obcanskd vybavenost je v 1 km vzdaleném
Ceském Brodg, kam jezdi pravidelné autobusové spoje, zastavka autobusu se nachéazi
hned pied pozemkem. Z Ceského Brodu jezdi pravidelné vlakové spoje smér Praha
nebo Kolin (vlaky jezdi kazdych 15 min. nebo 30 min. a cesta trva cca 35 min. na oba
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sméry). Nemovitost l1ze hradit hypotecnim tvérem, ktery pro Vas radi vyiidime. V

A4

kontaktovat.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,90
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 0,95
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,90
intenzita vyuziti poz. - 0,85
vybavenost pozemku - 0,85
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ ] [m?] JC [ K¢&/m?] Kc [ K&/m?]
7947 500 3179 2 500,00 0,53 1 325,00
Nazev: Prodej stavebniho pozemku 2 961 m2
Lokalita: Lysa nad Labem, okres Nymburk
Popis: Nabizime prodej pozemku k zastavbé o vyméie 2961 m2 v Lysé nad Labem, méstsk4)

¢ast Hrabanov. Jedna se o rovinaté pozemky, pro RD s ptfedpokladanou nékolika
mesicni realizaci dle izem. planu. V uzemnim planu je st. lokalita zna¢ena 51 d/ BI.
Ptivedena je k okraji pozemku elektfina, obecni kanalizace, plyn i vodovod. Ptijezd je
zpevnény asfaltem a s vet. osvétlenim. Co zde neni, je pfivod méstského vodovodu,
ktery se ma prodluzovat. To dnes znamena zbudovat vlastni zdroj vody, ktery je vSak
pak pojistkou proti vypadkiim a porucham. Orientace pozemku je JZ. Vhodné pro
stav. investory. Okolni krajina je vyuzivana k rekreaci, turistice, houbateni v blizkych
lesich. Mésto Lysa je ve StfedoCeském kraji v okr. Nymburk.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,90
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 0,95
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,90
intenzita vyuziti poz. - 0,85
vybavenost pozemku - 0,85
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
4 974 480 2961 1 680,00 0,53 890,40
Nazev: Prodej stavebniho pozemku S 174 m2
Lokalita: Kersko, Hradistko
Popis: Krasna ptiroda kousek za Prahou a dé&jist€¢ jednoho z nejznaméjSich Ceskych filma

Slavnosti snézenek. Takovymi piednostmi se mize pysnit Kersko, pohodiné dostupnd
lokalita s veSkerou obcanskou vybavenosti a stale oblibenéj$i misto pro Zivot ¢i
odpocinek. Vyuzijte vyjimecné nabidky na koupi investi¢éniho pozemku v této oblasti
a staiite se nasledovniky spisovatele Bohumila Hrabala ¢i reziséra Jifiho Menzela.
Pozemek v Kersku o rozloze 5174 m2 nabizi fadu moZnosti budouciho vyuziti. I kdyz
je nyni veden jako lesni pozemek s planovanou vystavbou rekrea¢niho objektu,
aktudlné je v procesu zména Uzemniho planu pro rok 2021 s rozSifenim moZnosti




vystavby i1 na rodinny diim. Pozemek, ktery je mozné jednoduse rozd¢lit, tvoii vzrostlé
duby. Stromy je mozné z 50 procent plochy pozemku vykacet. Soucasné je uz nyni
mozné zastavét az 8 %, plochy pozemku (414 m2) rekreacnim objektem. Neoploceny
pozemek nabizi nedotcenou pifirodu a soukromi. Aktudlné je projednéno piipojeni
elektrické piipojky, kterou je mozné v zasad¢ obratem ziidit. Obecni vodovod aj
kanalizace jsou nedaleko pozemku.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,90

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?]

5 794 880 5174 1120,00 0,90 1 008,00

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 2 839 m2

Lokalita: Hrabanov, Lysa nad Labem

Popis: Nase spolecnost Vam vyhradné zprostiedkuje prodej krasné stavebni parcely vhodné k
vystavbé zdéného RD ¢i dfevostavby na klic¢ o celkové vyméie 2839 m2 ve mésté
Lysa nad Labem (katastralni izemi Lysa nad Labem, parc.¢islo 2480/3, 2480/30,
2480/29 + dalsi ctvrté parcelni Cislo, které bude KN upfesnéno). V ramci izemniho
planu je na pozemku mozné postavit i dvojdiim o Sesti bytovych jednotkach. Vyhodn4
orientace pozemku na jihozapad. V soucasné dobé probiha v rdmci mésta Lysd nad
Labem finalizace projektu vybudovéani inZenyrskych siti - pfedevSim vodyj
(kanalizace, elektfina i plyn je jiz v piijezdové komunikaci zavedena) a zarovenl
rozsifeni piijezdové komunikace. Poté bude vydano stavebni povoleni k danému
ukonu a nasledné¢ je mozné na dotéené parcele pozddat o stavebni povoleni. V
soucasné dob¢ je mozné vybudovat na pozemku studnu pro uzitkovou vodu. Pozemek
neni mozné dle uzemné planovaci informace DELIT!!!. Na vyzadani je mozné zaslat
platnou izemné planovaci informaci. Po jednéani se starostou za pfitomnosti majitelky)
pozemku je redlné, Ze stavebni prace v rdmci schvalenho projektu budou zapocaty jiz
tento rok. Znamenalo by to tedy, Ze vydani stavebniho povoleni pro stavbu domu by
mohlo byt vydané jiz v tomto roce, max. zacitkem roku 2022. Jakmile bude vSe
realizovano, tak pokud nedojde k prodeji za soucasné situace, bude cena logicky
navysena. V tuto chvili se jedna o velice dobrou investici. Dodavam, Ze v soucasné
jakym zpiisobem hypotécni Givér pro tento zamér ziskat, protoze jsme v této lokalité
jiz financovali jiny pozemek navzdory rliznym obtiznostem. V misté je veSkerd
obcanska vybavenost. Vyborna dopravni dostupnost - vlakové nadrazi 2,3 km - Praha
Masarykovo nadrazi 35 min, Praha Cerny most 25 minut autem. Hezké misto,

doporucujeme.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,90
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00



moznost zastavéni poz. - 0,90
intenzita vyuziti poz. - 0,85
vybavenost pozemku - 0,90
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ ] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
4 398 500 2 839 1549,31 0,56 867,61

Zjisténa priumérna jednotkova cena

1 022,75 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Jednotkova nabidkové cena pozemki urcenych pro vystavbu rodinnych domi se v lokalité¢ obce
Hradistko a okoli pohybuje v rozmezi 1.120,- K& az 2.500,- K& za m?. Jednotkovéa cena pozemku
stanovena porovnanim je vypodtena po zaokrouhleni ve vysi 1.020,- K&/m?.

Druh pozemku

Parcela ¢. Vyméra Jednotkova

Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku

[ K&/m?] [ K¢
lesni pozemek 907/1 3745 1 020,00 3819900
Celkova vyméra pozemkii 3745 Hodnota pozemki celkem 3819900

Pozemek parc.c. 907/2
1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek parc.¢. 907/2

Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 3 179 m2
Lokalita: Havelska, Cesky Brod - Stolmif 5
Popis: Nabizim Vam k prodeji pozemek pro vystavbu RD o vyméte 3179 m2, v obci Stolmif

u Ceského Brodu. Nabizim Vam k prodeji pozemek vhodny pro vystavbu rodinnych
domtl v obci Stolmit u Ceského Brodu. Pozemek ma celkovou vyméru 3179 m2,
nachazi se na klidném misté na okraji obce, a Ize dale d€lit na vice pozemk, pficemz
kazdy z nich by musel mit minimalni vyméru 600 m2. Pozemek se prodavéa pouze
jako celek. Na pozemku se nachdzi studna a ptipojka na vodu a kanalizaci. Pfipojka na|
elektfinu se nachdzi na hranici pozemku. Dle izemniho pldnu je pozemek urcéen k
vystavbé rodinnych domi. Nachazi se v pamatkové zoné a ke stavbé se bude muset]
vyjadifovat pamatkovy ufad. Veskerd obcanskd vybavenost je v 1 km vzdaleném
Ceském Brodg, kam jezdi pravidelné autobusové spoje, zastavka autobusu se nachazi
hned pied pozemkem. Z Ceského Brodu jezdi pravidelné vlakové spoje smér Prahal
nebo Kolin (vlaky jezdi kazdych 15 min. nebo 30 min. a cesta trva cca 35 min. na oba
sméry). Nemovitost 1ze hradit hypote¢nim uvérem, ktery pro Vas radi vytidime. V|

cwwvr

kontaktovat.



Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,90
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 0,95
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,90
intenzita vyuziti poz. - 0,85
vybavenost pozemku - 0,85
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ ] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
7947500 3179 2 500,00 0,53 1 325,00

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 2 961 m2

Lokalita: Lysa nad Labem, okres Nymburk

Popis: Nabizime prodej pozemku k zastavbé o vyméie 2961 m2 v Lysé nad Labem, méstska
¢ast Hrabanov. Jedna se o rovinaté pozemky, pro RD s ptfedpokladanou nékolika
meésicni realizaci dle uzem. planu. V izemnim planu je st. lokalita znacena 51 d/ BI.
Pfivedena je k okraji pozemku elektfina, obecni kanalizace, plyn 1 vodovod. Ptijezd je
zpevnény asfaltem a s vet. osvétlenim. Co zde neni, je pfivod méstského vodovodu,
ktery se ma prodluzovat. To dnes znamena zbudovat vlastni zdroj vody, ktery je vsak|
pak pojistkou proti vypadkiim a porucham. Orientace pozemku je JZ. Vhodné pro
stav. investory. Okolni krajina je vyuZivana k rekreaci, turistice, houbateni v blizkych
lesich. Mésto Lysa je ve Stfedoceském kraji v okr. Nymburk.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,90

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 0,95

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,90

intenzita vyuZiti poz. - 0,85

vybavenost pozemku - 0,85

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

4974 480 2961 1 680,00 0,53 890,40

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 5 174 m2

Lokalita: Kersko, Hradistko

Popis: Krasna ptiroda kousek za Prahou a dé&jisté¢ jednoho z nejznaméjSich Ceskych filmu
Slavnosti snéZenek. Takovymi pfednostmi se mize pysnit Kersko, pohodlné dostupng
lokalita s veSkerou obcanskou vybavenosti a stile oblibenéj$i misto pro zivot ¢i
odpocinek. Vyuzijte vyjimecné nabidky na koupi investi¢niho pozemku v této oblasti
a stanite se nasledovniky spisovatele Bohumila Hrabala ¢i reziséra Jittho Menzela.
Pozemek v Kersku o rozloze 5174 m2 nabizi fadu moZnosti budouciho vyuZiti. I kdyz
je nyni veden jako lesni pozemek s planovanou vystavbou rekreacniho objektu,
aktualné je v procesu zména uzemniho planu pro rok 2021 s rozsifenim moznosti
vystavby 1 na rodinny diim. Pozemek, ktery je mozné jednoduse rozd¢lit, tvori vzrostlé
duby. Stromy je mozné z 50 procent plochy pozemku vykécet. Soucasné je uz nyni
mozné zastavét az 8 %, plochy pozemku (414 m2) rekreacnim objektem. Neoploceny|
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pozemek nabizi nedotéenou pfirodu a soukromi. Aktudlné je projednano ptipojeni
elektrické ptipojky, kterou je mozné v zasad€é obratem zifidit. Obecni vodovod a
kanalizace jsou nedaleko pozemku.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,90

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?]

5794 880 5174 1 120,00 0,90 1 008,00

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 2 839 m2

Lokalita: Hrabanov, Lysa nad Labem

Popis: Nase spolecnost Vam vyhradné zprostfedkuje prodej krasné stavebni parcely vhodné Kk

vystavbé zdéného RD ¢i dievostavby na kli¢ o celkové vyméie 2839 m2 ve mésté
Lysa nad Labem (katastralni izemi Lysd nad Labem, parc.¢islo 2480/3, 2480/30,
2480/29 + dalsi Ctvrté parcelni Cislo, které bude KN upiesnéno). V ramci izemniho
planu je na pozemku mozné postavit i dvojdiim o Sesti bytovych jednotkéch. Vyhodna
orientace pozemku na jihozapad. V soucasné dob¢ probiha v ramci mésta Lysa nad
Labem finalizace projektu vybudovani inZenyrskych siti - predev§im vody
(kanalizace, elektfina i plyn je jiz v piijezdové komunikaci zavedena) a zarovenl
roz§ifeni piijezdové komunikace. Poté bude vyddno stavebni povoleni k danému
ukonu a nasledné¢ je mozné na dotCené parcele pozadat o stavebni povoleni. V]
soucasné dob¢ je mozné vybudovat na pozemku studnu pro uzitkovou vodu. Pozemek
neni mozné dle uzemné planovaci informace DELIT!!!. Na vyzadani je mozné zaslat
platnou izemné planovaci informaci. Po jednani se starostou za pfitomnosti majitelky
pozemku je realné, Ze stavebni prace v rdmci schvalenho projektu budou zapocaty jiZ
tento rok. Znamenalo by to tedy, Ze vydani stavebniho povoleni pro stavbu domu by
mohlo byt vydané jiZ v tomto roce, max. zacitkem roku 2022. Jakmile bude vSe
realizovédno, tak pokud nedojde k prodeji za souasné situace, bude cena logicky
navySena. V tuto chvili se jedna o velice dobrou investici. Dodavam, ze v soucasné
jakym zptisobem hypotécni uvér pro tento zamér ziskat, protoze jsme v této lokalité
jiz financovali jiny pozemek navzdory rGznym obtiZnostem. V misté je veSkerd
obcanska vybavenost. Vyborna dopravni dostupnost - vlakové nadrazi 2,3 km - Praha
Masarykovo nadrazi 35 min, Praha Cerny most 25 minut autem. Hezké misto,

doporucujeme.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,90
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,90
intenzita vyuZiti poz. - 0,85
vybavenost pozemku - 0,90
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uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K¢ ] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
4 398 500 2839 1 549,31 0,56 867,61
Zjisténa priumérna jednotkova cena 1 022,75 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Jednotkova nabidkové cena pozemkl uréenych pro vystavbu rodinnych domi se v lokalité obce
Hradistko a okoli pohybuje v rozmezi 1.120,- K& az 2.500,- K& za m?. Jednotkova cena pozemku
stanovena porovnanim je vypodétena po zaokrouhleni ve vysi 1.020,- K&/m?.

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢

lesni pozemek 907/2 3723 1 020,00 3797 460

Celkova vyméra pozemkii 3723 Hodnota pozemki celkem 3797 460
4.2. Vysledky analyzy dat
Pozemek parec.¢. 907/1
1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemek parc.¢. 907/1 3819 900,- K¢

Pozemek parc.€. 907/1 - Obvykla cena
3820 000 K¢

slovy: Ttimilionyosmsetdvacettisic K¢

Pozemek parc.c. 907/2

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek parc.¢. 907/2 3797 460,- K¢

Pozemek parc.c. 907/2 - Obvykla cena
3797 000 K¢

slovy: Ttimilionysedmsetdevadesatsedmtisic K¢

Hodnota pozemku 7 617 360 K¢

Obvykla cena
7 617 000 K¢

slovy: SedmmiliontiSestsetsedmnacttisic K¢
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Pfi stanoveni vysledné obvyklé ceny je nutno piihlédnout nejenom k vysledkim jednotlivych
ocenovacich metod, ale zaroveil ke vSem obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym i
zapornym aspektim vztazenym k ocenovanému majetku. V uzité argumentaci nelze pominout
zadné relevantni faktory, jako napf. lokalita, pozice majetku v zoéné, infrastruktura, dopravni
dostupnost, univerzalnost pouziti majetku, situace na trhu nemovitosti, obecna hospodaiska situace.

Pro stanoveni obvyklé ceny oceniované nemovitosti bylo tfeba vzit ivahu tyto zakladni skute¢nosti
a ovlivilujici aspekty:

a) situace na trhu s realitami - nabidka nemovitosti podobnych vlastnosti v této lokalité je na
sttedni urovni

b) parametry povysujici cenu - klidna a vyhledavana lokalita v nedaleko mésta Nymburka
- v ptiznivé dojezdové vzdalenosti od Prahy

¢) parametry ponizujici cenu - pozemky bez inzenyrskych siti
- pro vystavbu nutné vyjmuti pozemku z lesniho pozemku

Na zaklad¢ zjisténych hodnot, vySe uvedenych skutecnosti v misté a po zvaZeni vSech aspektl
odhaduji ke dni 10.5.2021 cenu obvyklou pfedmétu ocenéni v Grovni porovnavaci hodnoty.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Vypracovat znalecky posudek se stanovenim ceny obvyklé v misté Case:

1) pozemku parc.¢. 907/1 v&. ptislusenstvi o vyméfe 3745 m?, lesni pozemek

a

2) pozemek parc.&. 907/2 v¢. piislusenstvi o vyméte 3723 m?, lesni pozemek,

vSe zapsano na LV ¢. 283, k.u. Hradistko u Sadské, obec HradiStko, okres Nymburk, Stfedocesky
kraj.

6.2. Odpovéd’

Pozemek parc.¢. 907/1 - Obvykla cena
3 820 000 K¢

slovy: Ttimilionyosmsetdvacettisic K¢

Pozemek parc.€. 907/2 - Obvykla cena
3797 000 K¢

slovy: Ttimilionysedmsetdevadesatsedmtisic K¢

OBVYKLA CENA celkem 7 617 000 K&

slovy: SedmmiliontSestsetsedmnacttisic K¢

Odména nebo nahrada naklada

Odména byla sjednana smluvné.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
8.11.1995 pod €.J.682/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan pod poradovym ¢islem 6849-74-21 znaleckého deniku.

V Praze 13.5.2021

Ing. Milan Kroupa
Stupno 227
338 24 Brasy

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.3.
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Zpracovani znaleckého posudku bylo provedeno za odborné spoluprace s Ing. Ivanem Kopeckym,
Jasminové 47,106 00 Praha 10, ICO: 12490199, pfedmét podnikani: Ocefiovani majetku pro a) véci
movité, b) véci nemovit¢ na zakladé¢ koncesni listiny vydané Zzivnostenskym odborem ufadu
méstské ¢asti Praha 10 pod &.j. OZI/U13873/2007/HEJ dne 14.8.2007, ktery zajistil a pfipravil
podklady pod potadovym ¢. 25/21.

SEZNAM PRILOH

1) vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 283, k.u. HradiStko u Sadské, obec Hradistko, okres Nymburk
ze dne 4.5.2021

2) snimek katastralni mapy pro k.u. Hradistko u Sadské, obec Hradistko, okres Nymburk potfizeny
dalkovym nahlizenim o KN

3) fotopiiloha

-15 -



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.05.2021 11:35:02

Viyhotoveno bezuiplatné délkovym pristupem pro tdel: Insolvenéni Fizeni, &.j.: MSPH 91 INS 1628/2010 pro Michal Simk,
Magr.

Okres: CZ0208 Nymburk Obec: 537179 Hradistko

Kat.lGzemi: 647519 Hradistko u Sadské List vlastnictvi: 283
V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé
Identifikdtor Podil

A Vlastnik, jiny oprdvnény

Vlastnické prdvo
SJM Re¥icha Jan a Refichova Hana, Svermova 652, 39901 550619/0041
Milevsko, Polskad 1660/17, Vinohrady, 12000 Praha 2 536201/187

SJM = spolecné jméni manzeld

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zplisob ochrany
907/1 3745 lesni pozemek pozemek urceny k
plnéni funkci lesa
907/2 3723 lesni pozemek pozemek urceny k

plnéni funkci lesa

Bl Vé&cna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu

C Vécné préava zatézujici nemovitosti v Casti B v&etné souvisejicich tdajut

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
ve vysi 15,000.000,- K&
Oprdvnéni pro
Zakova Jaroslava JUDr., Komenského namé&sti 289, P#¥ibram
III, 26101 P¥ibram, RC/ICO: 636202/1523
Povinnost k
Parcela: 907/1, Parcela: 907/2

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 23.10.2002. Pravni

uéinky vkladu prava ke dni 31.10.2002.
V-3426/2002-208

Poradi k datu podle pravni uUpravy ucéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
ve vysi 55.000,- EUR
Oprdvnéni pro
Dietle Hans Rudi, Rohrdorfer Str. 17, Stadtteil 1/2
Oberschwandorf, Haiterbach, Némecko
Mayer Bernhard Adolf Gerhard, Weinbergstrasse 46, 1/2
Bergrheinfeld, GT, Garstadt, Némecko
Povinnost k
Parcela: 907/1, Parcela: 907/2

Podil na pohleddvce

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 20.11.2009. Pravni

uéinky vkladu prava ke dni 15.02.2010.
V-715/2010-208

Poradi k datu podle pravni uUpravy ucéinné v dobé vzniku prava

D Poznédmky a dalsi obdobné udaje

Typ vztahu

o Natizeni exekuce
JUDr .Miloslav Hauerland , Exekutorsky ufad Praha 5
Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Sttedocesky kraj, Katastralni pracovidté Nymburk, kdéd: 208.
strana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.05.2021 11:35:02

Okres: CZ0208 Nymburk Obec: 537179 Hradistko
Kat.uzemi: 647519 Hradistko u Sadské List vlastnictvi: 283

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

Povinnost k

Re¥icha Jan, Svermova 652, 39901 Milevsko, RC/ICO:
550619/0041

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce 20 EXE-546/2010 55 a OSP2 ze dne 26.11.2010;
ulozeno na prac. Praha

55 Z-30518/2011-101
Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina
o Smlouva o pfevodu nemovitosti RI 710/1990.
POLVZ:93/1990 Z-2800093/1990-208
Pro: Re¥icha Jan a Re¥ichova Hana, Svermova 652, 39901 Milevsko, RC/ICO: 550619/0041
Polska 1660/17, Vinohrady, 12000 Praha 2 536201/187
o Smlouva o pfevodu nemovitosti RI 1658/1992.
POLVZ:44/1993 Z-2800044/1993-208
Pro: Re¥icha Jan a Re¥ichova Hana, Svermova 652, 39901 Milevsko, RC/I1CO: 550619/0041
Polska 1660/17, Vinohrady, 12000 Praha 2 536201/187

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Stredocéesky kraj, Katastralni pracovisté Nymburk, koéd: 208.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 04.05.2021 11:48:09
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro Sttedocesky kraj, Katastralni pracovidté Nymburk, kdéd: 208.
strana 2











