znalecka kancelar pro ocennovani nemovitych véci

(\ ZNALECKA SPOLECNOST S.R.O.
S

Pofadové Cislo v evidenci Znalecké
148 EX 254/24 spolecnosti s.r.o.: 1965

EXEKUTORSKY URAD Praha 6

Mgr. David Vybiral, LL.M., soudni exekutor
Vitézné namésti 829/10

160 00 Praha 6

V Praze dne 7.kvétna 2026

Véc: Aktualizace ceny obvyklé dle aktualizovaného usneseni ve véci EX 254/24, znalecky posudek ZP-
039603/2025

4.2. Ocenéni

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinna rekreace bez ¢.p./¢.e. Podébrady

Ocenovana nemovita véc
Zastavéna plocha: 15,00 m?
Vyméra pozemku: 89,00 m?

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficientu pro porovnani:

Koeficient K1 zohlednuje ptipadnou redukci pramene ceny. V piipadé€ pouziti sjednanych cen, které
byly sjednany v del$im ¢asovém tuseku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
Case. Na zaklad¢ Casové tfady bude ptislusSnym indexem sjednana cena promitnuta do souc¢asného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost oceniované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei izemniho celku (velikost sidla, obanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohledriuje provedeni, vybaveni a pfisluSenstvi oceniované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediiuje piisluSenstvi oceilované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.
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Koeficient K6 zohledniuje celkovy stav ocenované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocenované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinna rekreace Podébrady
Lokalita: parc. €. St. 4665/30
Popis: Jedna se o zahradku s chatkou v Podébradech. Zahradka ma pozemek o velikosti 397

m?, z toho 24 m? zastavéna plocha a nadvofi, kde stoji chatka a zbytek je vedeno jako|
zahrada. Na pozemku je vlastni studna. Rozvody jsou natazené nad zemi az k chatce.
Déle je zde udirna, 2 x WC (odpady jsou svedeny do trativodu), sklenik a sklipek.
Elektiina je rozvedend i v chatce. Elektfina je 200/380 V. Dale je zde automatickd
kapénkova zavlaha. Zahradka ma ¢islo 54 a stoji v zahradkarské osadé ¢.7, V sadech,
Podébrady 111

Pozemek: 397,00 m?

Zastavéna plocha: 24,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00 S
K3 Poloha 1,00 o i ‘_
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Prislusenstvi nemovité véci 0,90 30.8.2024 (V-6487/2024-
K6 Celkovy stav 1,00 208)
K7 Vliv pozemku 0,90
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

1 900 000 K¢ 0,81 1539 000 K¢
Nazev: Rodinna rekreace Podébrady
Lokalita: parc. €. St. 4650/87
Popis: Rodinna rekreace nachazejici se ve mésté¢ Podébrady. Jedna se o samostatné stojici,

ptizemni budovu. Stfecha budovy je sedlova. Nemovitd véc stoji na pozemku o
celkové vyméte 370 m?2. Zastavéna plocha nemovité véci je 17 m?. Nemovita véc je
pfipojena na dostupné inZenyrské sité. PiisluSenstvim nemovité véci je oploceni a
vedlejsi stavba. K chaté patii zahrada. Pristup k nemovité véci je z nezpevnéné
komunikace, na které je podil patfici k chat¢.

Pozemek: 370,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Prislusenstvi nemovité véci 0,90

K6 Celkovy stav 1,00 Zdroj: realizovany prodej z

K7 Vliv pozemku 0,90 26.3.2025 %/;286/2025-

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
1 785 000 K¢ 0,81 1 445 850 K¢

Nazev: Rodinna rekreace Podébrady

Lokalita: parc. ¢. St. 3017/33

Popis: Rodinna rekreace nachazejici se ve méste¢ Podébrady. Jedna se o samostatné stojici,
pfizemni budovu. Stfecha budovy je sedlova. Nemovitd véc stoji na pozemku o
celkové vymeéie 94 m?. Zastavéna plocha nemovité véci je 12 m?. Nemovita véc je
pfipojena na dostupné inZenyrské sité. Prislusenstvim nemovité véci je oploceni a
vedlejsi stavba. K chaté patii zahrada. Ptistup k nemovité véci je z nezpevnéné
komunikace v soukromém vlastnickém préavu.

Pozemek: 94,00 m?

Zastavéna plocha: 12,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 0,95

K3 Poloha 1,05

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Piislusenstvi nemovité véci 0,90 : :

K6 Celkovy stav 0,90 Zdroj: realizovany prodej z

K7 Vliv pozemku 0,98 18.1 0.20242(378-)78 10/2024-

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
1710 000 K¢& 0,79 1 350 900 K¢

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1350 900 K¢&/ks

Priimérna jednotkova porovnéavaci cena 1 445 250 K&/ks

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1539 000 K&/ks
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Primérna jednotkova cena 1 445 250 K¢é/ks
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 1 445 250,00
Riziko pfistupu + ¢ast stavby na cizim pozemku *0,90
= 1300 725,00
Odecet pozemku, ktery neni ptedmétem ocenéni -30 741,00
= 1 269 984,00
Vysledna porovnavaci hodnota 1269 984 K¢

2. Hodnota pozemku

2.1. Pozemek Podébrady
Porovnavaci metoda

Prehled srovnatelnych pozemku:

Nazev: Pozemek Podébrady, zdroj realizovany prodej z 4.12.2024 (V-9321/2024-208)

Lokalita: parc. ¢. 4650/105

Popis: Jedna se o pozemek parc. ¢. 4650/105, ktery je v katastru nemovitosti vedeny jako
ostatni plocha. Celkovd vyméra pozemku je 181 m?. K pozemku patii podil na
pristupovém pozemku.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,85

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,03

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

301 500 181 1 665,75 0,88 1 465,86

Nazev: Pozemek Podébrady, zdroj realizovany prodej z 27.1.2025 (V-595/2025-208)
Lokalita: parc. ¢. 4650/72

Popis: Jedna se o pozemek parc. ¢. 4650/72, ktery je v katastru nemovitosti vedeny jako ostatni
plocha. Celkova vyméra pozemku je 235 m?. K pozemku patif podil na ptistupovém|
pozemku.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,85

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,03
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uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00

«- X
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeﬁcient Upravena JC.
[ Ke ] [m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&¢/m? ]
392 000 235 1 668,09 0,88 1 467,92

Nazev: Pozemek Podébrady, zdroj realizovany prodej z 20.12.2024 (V-9852/2024-208)
Lokalita: parc. ¢. 1961

Popis: Jedna se o pozemek parc. ¢. 1961, ktery je v katastru nemovitosti vedeny jako zahrada.
Celkova vyméra pozemku je 165 m?.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,80
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? ]
396 000 165 2 400,00 0,80 1 920,00
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 465,86 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 1 617,93 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 1 920,00 K&/m?

Stanoveni a zduvodnéni jednotkové ceny pozemku
Koeficient redukce pramene ceny zohlediuje pfipadnou redukci pramene ceny. V piipadé pouziti
sjednanych cen, které byly sjednany v del§im ¢asovém useku, bude v tomto koeficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v Case. Na zdkladé Casové tfady bude pfislusSnym indexem sjednand cena
promitnuta do souc¢asného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient moznost zastavéni pozemku zohlednuje: mozZnost zastavéni oceiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
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Koeficient velikosti pozemkl zohlednuje: velikost ocenovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohlediiuje: intenzitu vyuziti oceiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véci v ramei izemniho celku (velikost
sidla, ob¢anska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a pfisluSenstvi ocenovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient ivahy zpracovatele zohlednuje prodejnost nemovité véci na souc¢asném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?| [ Ké |
zahrada 3020/28 19 1617,93 30 741
Celkova vyméra pozemki 19 Hodnota pozemki celkem 30 741

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Otazka

Znaleckym ukolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. ¢. St. 3017/40 (zastavéna
plocha a nadvoii), na kterém stoji stavba bez ¢.p./C.e., zplisob vyuZiti: jina stavba, pozemku parc. ¢.
St. 3017/41 (zastavéna plocha a nadvoii), na kterém stoji stavba bez ¢€.p./€.e., zplisob vyuZiti: jina
stavba, pozemki parc. ¢. 3017/38 (zahrada), parc. ¢. 3017/42 (zahrada) a parc. ¢. 3017/43 (zahrada)
a stavby bez €.p./C.e., zpUsob vyuziti: jina stavba, ktera stoji na pozemcich parc. ¢. St. 3017/39 (LV
1885), parc. ¢. St. 3017/40 a parc. ¢. St. 3017/41, vSe v kat. uzemi Podébrady, obec Pod¢brady, ¢ast
obce Podébrady, okres Nymburk, zapsano na LV 8323.

Odpovéd
Na zaklade vyse zjisténych skutecnosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyze

stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 1.269.000,-K¢.

NiZe uvadime rozpis jednotlivych pozadovanych ¢ésti dle usneseni soudniho exekutora:
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I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

- pozemku parc. ¢. St. 3017/40 (zastavénd plocha a nadvofi), na kterém stoji stavba bez ¢.p./C.e.,
zpusob vyuziti: jina stavba, pozemku parc. ¢. St. 3017/41 (zastavéna plocha a nadvoii), na kterém
stoji stavba bez ¢.p./C.e., zplsob vyuZiti: jina stavba, pozemkil parc. ¢. 3017/38 (zahrada), parc. €.
3017/42 (zahrada) a parc. ¢. 3017/43 (zahrada) a stavby bez ¢.p./C.e., zpusob vyuziti: jind stavba,
ktera stoji na pozemcich parc. ¢. St. 3017/39 (LV 1885), parc. €. St. 3017/40 a parc. ¢. St. 3017/41,
vSe v kat. izemi Podébrady, obec Podébrady, ¢ast obce Podebrady, okres Nymburk, zapsano na LV
8323.

I1. PrisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- nezjisténo.

I11. Vysledna cena nemovité véci (I.) a jejiho prisluSenstvi (IL.), které se vykon tyka:
- v objektivni zaokrouhlené vysi 1.269.000,- K¢.

IV. Znama vécna biremena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni prava, ktera prodejem
v drazbé nezaniknou:

Petrdsek.  Date 30280507
ate: .05,
M.B.A., LL.M. 113002 10200

- nezjistény.
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