ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 026766/2025

Obor/odvétvi/specializace: Ekonomika/ceny a odhady/nemovitosti

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Znalecky posudek o obvyklé cené spoluvlastnického podilu o velikosti id. 5/48 na nemovitosti -
pozemku parc.C. 755/21 v k.. Kostomlaty nad Labem, obec Kostomlaty nad Labem, okres
Nymburk veetné vSech soucasti a prisluSenstvi.

Znalec: Ing. Jitka Krizakova
Kpt. Stranského 985
198 00 Praha 9

Cislo posudku v evidenci znalce: 1963-03-2025

Zadavatel: soudni exekutor Exekutorského tfadu pro Praha 5, JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D.
Evropské 663/132
160 00 Praha 6

Cislo jednaci: 067 EX 19089/19-185

OBVYKLA CENA 18 300 K¢

Pocet stran: 17 a 8 stran pfiloh Pocet vyhotoveni: 1
Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 24.03.2025 Vyhotoveno: V Praze 28.03.2025




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. 5/48 na nemovitosti - pozemku
parc.¢. 755/21 v k.u. Kostomlaty nad Labem, obec Kostomlaty nad Labem, okres Nymburk véetné
vSech soucasti a prisluSenstvi.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Znalecky posudek je vypracovan pro ucely exekucniho fizeni ¢.j. 067 EX 19089/19.

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatelem nebyly sdéleny zadné skutecnosti, které by mohly mit vliv na piesnost zavéra
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 24.03.2025 za ptitomnosti znalce Ing. Jitky Krizakové.



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 Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Vypis z katastru nemovitosti LV 581 pro k.u. Kostomlaty nad Labem k datu 7.3.2025
Usneseni Exekutorského tfadu Praha 5 ¢.j. 067 EX 19089/19-185 ze dne 7.3.2025
Snimek katastralni mapy

Fotodokumentace z mistniho Setfeni

Informace ziskané pfi mistnim Setfeni

Zaznam z obhlidky

Snimek katastralni mapy a ortofotomapy

El. ndhled do izemniho planu obce Kostomlaty nad Labem

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

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

Aplikacni portal Marushka

Podklady dostupné na cuzk.cz

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

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

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

Publikace - Kolektiv autort - Vécna biemena od A do Z, Linde Praha a.s., 2009
Publikace - Zbynék Zazvonil - Odhad hodnoty nemovitosti, Ekopress 2012

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zpisobem
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 zpisob ocenovani,
ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou™.

§2, odst. 2, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn€é 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 piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen
porovnanim."
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§2, odst. 3, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit,
ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neur¢eni obvyklé ceny
museji byt v ocenéni uvedeny".

§2, odst. 4, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi
odhadovana castka, 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 zadkona rozumi, Ze ucastnici
smeny 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 ziejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych tdaji, musi byt odivodnéno a
odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro
ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska."

Definice dle vyhlasky 488/2020Sb.:

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

§1b, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,TrZzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana
Castka, ktera se urcuje zpravidla na zékladé vybéru z vice zplisobll oceniovani, a to zejména zplisobu
porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pfi ur€eni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se
zohlednuji trzni rizika a pfedpokladany 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 zdrojii, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a
informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa poloha
nemovitych véci, bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci, budou
zjistény identifikacni tidaje, 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 vytvoien souhrn
dat a uvedeny veskerd zjisténi z podkladi, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ 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 aktudlni
inzerce a budou zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze, z databaze spole¢nosti OctopusPro s.r.o0. a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Stfedocesky, okres Nymburk, obec Kostomlaty nad Labem, k.u.
Kostomlaty nad Labem
Adresa nemovité véci:  Kostomlaty nad Labem, 289 21 Kostomlaty nad Labem

Vlastnické a evidencni udaje

Kristyna Barborovd, Vaclava Rabase 879, 272 01 Kladno, LV: 581, podil: 5 /48

Petra Kozurikova, Purkyiiova 564/47, 288 02 Nymburk, LV: 581, podil: 5 / 48
Katefina MarSalova, Pritbézna 96, 290 01 Podebrady, LV: 581, podil: 5/ 48

Petra RadouSkova, Rozkos 42, 289 21 Kostomlaty nad Labem, LV: 581, podil: 13 / 48
Jitka Reischman, Pribéznd 241, 289 21 Kostomlaty nad Labem, LV: 581, podil: 5 /48
Martin Vesely, Priibézna 241, 289 21 Kostomlaty nad Labem, LV: 581, podil: 5/ 48
Miroslav Vesely, 9. kvétna 177, 289 21 Kostomlaty nad Labem, LV: 581, podil: 5 /48
Radek Vesely, Jitiho ndmésti 20/1, 290 01 Podebrady, LV: 581, podil: 5 / 48

Dokumentace a skuteénost
Nebyly shledany rozdily mezi dokumentovanym a skute¢nym stavem ocefiovanych nemovitosti.

Mistopis

Kostomlaty nad Labem je obec v Ceské republice v okrese Nymburk ve Stiedoeském kraji. M4 asi
1900 obyvatel.

Kostomlaty nad Labem se nachézi asi 5 kilometrti zapadné od Nymburka a 29 km severovychodné
od Prahy. LezZi v rovinaté zemédé€lské krajiné v centralni polabské nizin€ na Polabi . Obec leZi na
pravém biehu feky Labe , kterd tvofi jizni hranici obce. Ptes obec protéka feka Vlkava do Labe.
Obec je plynofikovéna, ma cistirnu odpadnich vod, splaskovou kanalizaci, n€kolik autobusovych
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zastavek roztrouSenych po okoli, dvé vlakové stanice a obecni pouli¢ni rozhlas hlasici informace o
aktualnim déni. Obcantim dale slouzi posta, zakladni Skola, matetska Skola, obvodni, détsky a zubni
1€kat, verejna knihovna, dvé kulturni zatizeni, rozmanité sluzby, obchody, restaurace a hibitov.
Milovnici pohybovych aktivit mohou vyuzivat mistni sokolovnu ¢i détské a fotbalové hiiste.
Aktivné zde funguje Sbor dobrovolnych hasict, Sokol, fotbalovy klub hrajici trvale v okresnim
pieboru, myslivci a dalsi spolky, které spolu s ifadem a Skolou zajist'uji spolecensky zivot.

Statistické udaje

Statut: Obec

Pocet Casti: 5

Katastralni vymeéra: 1805 ha
Posta: Ano

Skola: Ano

Zdravotnické zarizeni: Ano
Policie: Ne

Kanalizace (COV): Ano
Vodovod: Ano
Plynofikace: Ano

Celkovy popis nemovité véci

Obhlidka nemovitosti byla provedena za pfitomnosti znalce.
Predmétem ocenéni je zemédélsky pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako orna pida a
takto je 1 ve skuteCnosti vyuZivan. Jednd se o pozemek parc.C. 755/21 o vyméie 5119 m?,

Ocenovany pozemek je soucasti vétsiho zemédélsky obhospodarovaného celku.

U oceniovaného pozemkl neni ptedpoklad jeho jiného nez zemédélského vyuziti. Na pozemku se
nenachazeji zadné venkovni Gpravy ani trvalé porosty. Pozemek je pfevazné rovinny, padorysny
tvar pozemku je pfevazné obdélnikovy.

Ocenovany pozemek je zapsadn na LV 581 pro k.u. Kostomlaty nad Labem.

Objednatelem posudku ani povinnym nebyla ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku
pfedlozena Zadna pachtovni, ¢i jind smlouva, na zaklad€ které by byl pfedmét ocenéni uZzivan.

Ocenéni je provedeno pro pfedmét ocenéni volny, neobsazeny, nepronajaty.

Pozemek nema Zadné viditelné soucasti ani prislusenstvi.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

ANO Neni zajiStén piistup k nemovité véci ptimo z vetejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiiové zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy




Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Exekuce

Komentar: Dle vypisu z katastru nemovitosti - LV 581 pro k.i. Kostomlaty nad Labem ze dne
7.3.2025 existuje soubor omezeni vlastnického prava (zahajeni exekuce, exekucni piikazy 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 exekucnich fizenich - viz ptfilozeny LV 581.

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

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemek parc. ¢. 755/21 v k.. Kostomlaty nad Labem — spoluvl. podil o velikosti id. 5/48

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemek parc. ¢. 755/21v k.4. Kostomlaty nad Labem - spoluvl. podil o velikosti id. 5/48



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: Pozemek parc. €. 755/21 v k.. Kostomlaty nad Labem
Adresa pfedmétu ocenéni: Kostomlaty nad Labem
289 21 Kostomlaty nad Labem
LV: 581
Kraj: Stiedocesky
Okres: Nymburk
Obec: Kostomlaty nad Labem
Katastralni tizemi: Kostomlaty nad Labem
Pocet obyvatel: 1901

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefnovani majetku ve znéni pozdgjsich
ptredpisii a vyhlaSky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

1. Pozemek parc. ¢. 755/21 v k.u. Kostomlaty nad Labem - spoluvlastnicky podil o velikosti id.
5/48

Ocenéni

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Vypocet upravy zakladni ceny - ptiloha €. 5:

Obce s 10-25 tisici obyv. - izemi sousednich obci: 60,00%
Celkova uprava ceny: 60,00 %

. Parcelni Vymeéra JC Uprava ucC Cena
Nazev gislo BT E/mz] [K&/m2] I[)%] [K&/m2] [K¢&]
orna puda 755/21 21911 1460 9,82 60,00 15,71 22 936,60
orna pida 755/21 26000 3659 17,03 60,00 27,25 99 707,75
Zemédelské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 5119 m? 122 644,35
Pozemek parec. ¢. 755/21 v k.a. Kostomlaty nad Labem - = 122 644,35 K¢

spoluvlastnicky podil o velikosti id. 5/48 - vychozi cena pro vypocet
vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 5/48

Pozemek parc. €. 755/21 v k.u. Kostomlaty nad Labem - 12 775,45 K¢

spoluvlastnicky podil o velikosti id. 5/48 - cena zjiSténa celkem
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Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemek parc.¢. 755/21v k.. Kostomlaty nad Labem - spoluvl. podil o velikosti id. 5/48

Ocenovana nemovita véc

Vymeéra pozemku: 5119,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Porovnavana nemovitost €. 1 - realizovany prodej
Lokalita: Hradistko u Sadské
Popis: Informace o transakci:
Rizeni (KN): V-6259/2024-208
Kupni smlouva: (86298914010)
Cena transakce: 325 000 K¢
Podani: 22.8.2024
Nemovitosti na listin¢
Informace o parcele:
Typ parcely: Pozemkova
Druh pozemku: Orna ptuda
Cislo parcely: 1335/6
Katastralni uzemi: = Hradistko u Sadské (647519)
Vymeéra parcely: 5571 m2
LV parcely na KN: 390

V-6259/2024-208  ( LISTINY))
Listina 1D:86298914010
LV: 353 k.G.: 647519

PARCELA: 1335/6 (orné piida), ku: Hradistko u Sadské 5571 m2
PARCELA: 1384/14 (travni porost), ku: Hradistko u Sadské 321 m2
PARCELA: 1385/82 (orna ptuda), ki: Hradistko u Sadské13 m2
Pozemek: 5 905,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Lokalita 1,00
K3 Velikost 1,00
K4 Tvar pozemku 1,00
K5 Vyuzitelnost pozemku 1,00 > . -
K6 Starsi cenovy udaj 1,05 Zdroj: https://ikarus21.cz/
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 22.8.2024 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
325000 5905 55 1,05 58,00
Nazev: Porovnavana nemovitost €. 2 - realizovany prodej
Lokalita: Lany u Kostomlat nad Labem
Popis: Informace o transakci:




Rizeni (KN): V-3955/2024-208

Kupni smlouva: (84985532010)
Cena transakce: 136 200 K¢&
Podani: 24.5. 2024

Nemovitosti na listiné
Informace o parcele:

Cena parcely (rozpocet): 134 490 K¢
38 K¢&/m2

Typ parcely: Pozemkova

Druh pozemku: Orna puda

Cislo parcely: 230/23
Katastralni uzemi:

Vymeéra parcely: 3539 m2
LV parcely na KN: 424
Pozemek: 3 539,00 m*

Pouzité koeficienty:

Lany u Kostomlat nad Labem (670634)

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Lokalita 1,00

K3 Velikost 1,00

K4 Tvar pozemku 1,00

K5 Vyuzitelnost pozemku 1,00 ;

K6 Starsi cenovy udaj 1,05 Zdroj: https://ikarus21.cz/
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 24.5.2024 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]

134 490 3539 38 1,05 40,00
Nazev: Porovnavana nemovitost ¢. 3 - realizovany prodej

Lokalita:
Popis:

Dvory u Nymburka
Informace o transakci:
Rizeni (KN): V-647/2025-208

Kupni smlouva: (88875649010)
Cena transakce: 4 471 507 K¢&
Podani: 28. 1. 2025

Nemovitosti na listiné
Informace o parcele:

Cena parcely (rozpocet): 512 456 K¢
37 K¢/m2

Typ parcely: Pozemkova

Druh pozemku: Orna ptuda

Cislo parcely: 492
Katastralni uzemi:
Vymeéra parcely: 13708 m2
LV parcely na KN: 362
Vlastnici parcely (KN):

Dvory u Nymburka (633909)

ZOBRAZIT
V-647/2025-208  ( LISTINY )

Listina 1D:88875649010
LV: 631, 10043, 660 k..:605841
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Plocha Cena/m2 Cena

PARCELA: 1685 (orna pada), kii: Bobnice 26002 m2 37
972 052
PARCELA: 1141/1 (orné pida), ka: Nymburk 15 350 m2 37
573 840
PARCELA: 492 (orna puda), ka: Dvory u Nymburka 13 708 m2
37 512 456
PARCELA: 523 (orna puda), ki: Dvory u Nymburka 13 446 m2
37 502 662
PARCELA: 621 (orna ptda), kii: Dvory u Nymburka 23 196 m2
37 867 153
PARCELA: 717 (orna ptda), kii: Dvory u Nymburka 4 901 m2
37 183 218
PARCELA: 762 (ornd ptuda), ka: Dvory u Nymburka 23 008 m2
37 860 125
Pozemek: 13 708,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Lokalita 1,00
K3 Velikost 1,00
K4 Tvar pozemku 1,00 : ———
K5 Vyuzitelnost pozemku 1,00 Zdroj: https://ikarus21.cz/
K6 Starsi cenovy udaj 1,00
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 28.1.2025 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
512 456 13 708 37 1,00 37,00
Nazev: Porovnavana nemovitost €. 3 - realizovany prodej
Lokalita: Sadska
Popis: Informace o transakci:
Rizeni (KN): V-9489/2024-208
Kupni smlouva: (88216411010)
Cena transakce: 570 000 K¢
Podani: 9.12.2024
Nemovitosti na listiné
Informace o parcele:
Cena parcely (rozpocet): 139 957 K¢
35 K¢&/m2
Typ parcely: Pozemkova
Druh pozemku: Orna ptuda
Cislo parcely: 2050/191
Katastralni uzemi: ~ Sadska (745928)
Vymeéra parcely: 4045 m2
LV parcely na KN: 2111
Pozemek: 4 045,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Lokalita 1,00

K3 Velikost 1,00

K4 Tvar pozemku 1,00

K5 Vyuzitelnost pozemku 1,00 g “4

K6 Stars$i cenovy udaj 1,00 Zdroj: https://ikarus21.cz/
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 9.12.2024 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]

139 957 4 045 35 1,00 35,00

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:
Jednotkova cena byla stanovena na zakladé¢ vysledkli komparativni metody.

T . o 2
Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 35 Ké/m
Primérné jednotkova porovnavaci cena 43 K&/m®
1T . - o2
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 58 K¢&/m

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry pozemku

Primérné jednotkové cena 43 K&/m?
Vymeéra pozemku 5 119,00 m?
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 220 117,00
Obtiznéjsi prodejnost spoluvlastnického podilu *0,80
= 176 093,60
Vlastnicky podil * 5/48
Vysledna porovnavaci hodnota 18 343 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemek parc. ¢. 755/21 v k.. Kostomlaty nad Labem - 12 775,- K¢
spoluvlastnicky podil o velikosti id. 5/48

Zjisténa cena - celkem: 12 775,- Ké

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 12 780,- K¢é

slovy: Dvanact tisic sedm set osmdesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 12 780 K¢

slovy: Dvanact tisic sedm set osmdesat K¢
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Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemek parc.¢. 755/21v k.G. Kostomlaty nad Labem - spoluvl. 18 343,- K¢
podil o velikosti id. 5/48

Porovnavaci hodnota 18 343 K¢

Obvykla cena 18 300 K¢

slovy: Osmnadct tisic tfi sta K¢

Silné stranky
Zemédélsky obhospodatrovany pozemek v blizkosti okresniho mésta.

Slabé stranky
Pozemek bez samostatného piistupu.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urc¢i se porovnanim, ve smyslu definice uvedené v § 2, odst.
1 zékona ¢.151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakont (zékon o oceflovani
majetku).

Odivodnéni rozdilu mezi cenou zjiSténou a obvyklou cenou:

Zakladni ceny pro ocenéni podle oceniovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné, a
jelikoz ceny nemovitych véci v poslednich letech relativné rostou, miize tak jit o pfi¢inu rozdilu
mezi cenou zjisténou a cenami tvofenymi na zéklad¢ trzni porovnavaci metody. Zaroven statisticky
vyhodnocovana data, ktera jsou vyuzZivana pro ocenéni dle ocenovaciho predpisu, nerozliSuji ceny,
které na trhu vznikly mimo fadné trzni prostiedi (napt. prodeje v rodiné a mezi zndmymi, prodeje v
mimotadnych okolnostech apod.) a jako takovd mohou vstupni tidaje znacné zkreslit.

Cena zjisténa podle ocenovaciho ptedpisu neodpovidd trzni realit¢ a uvazuje se bez vlivu na

vysledné ur¢eni obvyklé ceny. Obvyklad cena se urcuje na zdkladé¢ vysledki dle porovnavaci
metody.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl 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 charakteristikach 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, skute¢nosti, které by mohly snizovat pfesnost zaveéru,
nebyly zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zadana odborna otazka:

Stanoveni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. 5/48 na nemovitosti - pozemku
parc.¢. 755/21 v k.4. Kostomlaty nad Labem, obec Kostomlaty nad Labem, okres Nymburk vcetné
vSech soucasti a prisluSenstvi.

Odpovéd’ na odbornou otazku:

Obvykld cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 5/48 na nemovitosti - pozemku parc.¢.
755/21 v k.. Kostomlaty nad Labem, obec Kostomlaty nad Labem, okres Nymburk vcetné vSech
soucasti a prislusenstvi ¢ini

Obvykla cena 18 300 K¢

slovy: Osmnaéct tisic tii sta 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
skute¢nosti, které nebyly nebo nemohly byt znalci zndmy v dobé zpracovani tohoto znaleckého
posudku.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy
Fotodokumentace ze dne 24.3.2025
Mapa oblasti

Povodniovéa mapa

e L
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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 ¢. 28/2025.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely predvidané v ustanoveni § 127a zdkona
¢. 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 posudkil pod pofadovym ¢islem 026766/2025.

V Praze 28.03.2025

Ing. Jitka Krizdkova
Kpt. Stranského 985
198 00 Praha 9

-16 -



PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 026766/2025
pocet stran A4 v priloze:
Vypis z katastru nemovitosti 3
Kopie katastralni mapy 2
Fotodokumentace ze dne 24.3.2025 1
Mapa oblasti 1
Povodiiova mapa 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.03.2025 07:35:02

Vyhotoveno bezdplatné dalkovym pristupem pro tcel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 067EX 19089/19 pro JUDr. Juraj Podkonicky,
Ph.D.

Okres: C20208 Nymburk Obec: 537331 Kostomlaty nad Labem
Kat.izemi: 670626 Kostomlaty nad Labem List vlastnictvi: 581
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdator Podil
Vlastnické pravo
Barborova Kristyna, Vasatova 3218, 27201 Kladno 5/48
Kozurikova Petra, Purkyriova 564/47, 28802 Nymburk 5/48
MarsSalova Katefina, Prubézna 96, Pfedni Lhota, 29001 5/48
Podébrady
Radouskova Petra, RozkosS 42, 28921 Kostomlaty nad Labem 13/48
Reischman Jitka, Prubézna 241, 28921 Kostomlaty nad 5/48
Labem
Vesely Martin, PrubézZna 241, 28921 Kostomlaty nad Labem 5/48
Vesely Miroslav, 9. kvétna 177, 28921 Kostomlaty nad 5/48
Labem
Vesely Radek, Jiriho namésti 20/1, Podébrady I, 29001 5/48
Podébrady
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuziti Zplisob ochrany
755/21 5119 orna puda zemédélsky pudni
fond
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu
C Vécna préava zat&Zujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich ddaju - Bez zapisu

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

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

Povinnost k
Vesely Radekl Jifiho namésti 20/1, Podébrady I, 29001
Podébrady, RC/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 067 EX 19089/19-13 k 22 EXE
1213/2019-12 =ze dne 15.10.2019. Pravni uéinky zapisu k okamziku 15.10.2019
06:17:46. Zapis proveden dne 16.10.2019; ulozZeno na prac. Praha

2-36085/2019-101
Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
k 5/48 spoluvlastnického podilu
Povinnost k

Vesely Radek, Jiriho namésti 20/1, Podébrady I,
29001 Podébrady, RC/ICO:
Parcela: 755/21

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Praha 5 067 EX-
19089/2019 -18 ze dne 16.10.2019. Pravni uéinky zapisu k okamziku 17.10.2019
06:10:00. Zapis proveden dne 21.10.2019; uloZeno na prac. Nymburk

Z-6231/2019-208

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva statnl spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni dfad pro Stfedodesky kraj, Katastrélni pracovisté Nymburk, kéd: 208.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.03.2025 07:35:02

Okres: C20208 Nymburk Obec: 537331 Kostomlaty nad Labem
Kat.uzemi: 670626 Kostomlaty nad Labem List vlastnictvi: 581
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr. Petr Kocian, Veveri 125, 616 45 Brno
Povinnost k

Vesely Radek, Jgfiho namésti 20/1, Podébrady I, 29001
Podébrady, RC/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského ufadu Brno-
venkov 137Ex-6752/2024 -12 ze dne 21.06.2024. Pravni u&inky zapisu k okamZiku
21.06.2024 16:35:39. Zapis proveden dne 24.06.2024; ulozZeno na prac. Brno-
venkov

Z-10466/2024-703
Souvisejici zdpisy
Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
k 5/48 spoluvlastnického podilu
Povinnost k

Vesely Radek, Jiriho namésti 20/1, Podébrady I,
29001 Podébrady, RC/ICO:
Parcela: 755/21

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky urad Brno-venkov 137
EX-6752/2024 -18 ze dne 08.07.2024. Pravni uéinky zapisu k okamziku
08.07.2024 16:32:41. Zapis proveden dne 10.07.2024; ulozZeno na prac. Nymburk

Z-4100/2024-208

o Zména ¢islovani parcel
Povinnost k
Parcela: 755/21

Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu
Listina

o Usneseni soudu ve véci projednani dédictvi D 633/1997.

POLVZ:206/1998 Z2-4600206/1998-208
Pro: Kozurikova Petra, Purkyfiova 564/47, 28802 Nymburk RC/ICO:

Barborova Kristyna, Vasatova 3218, 27201 Kladno
Vesely Radek, Jiriho namésti 20/1, Podébrady I, 29001
Podébrady

o Smlouva kupni ze dne 21.12.2011. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 21.12.2011.
V-7058/2011-208
Pro: Radouskova Petra, Rozkos 42, 28921 Kostomlaty nad Labem RC/ICO:
o Smlouva kupni ze dne 05.03.2012. Pravni ucéinky vkladu prava ke dni 05.03.2012.
Vv-1203/2012-208
Pro: Radouskova Petra, Rozko$ 42, 28921 Kostomlaty nad Labem RC/ICO:

o Usneseni soudu o dédictvi Okresni soud v Nymburce 24 D-540/2023 -84 ze dne 19.08.2024.
Pravni moc ke dni 19.08.2024. Pravni Géinky zapisu k okamzZiku 19.08.2024 11:12:16. Zapis
proveden dne 27.08.2024.

V-6211/2024-208

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonav:
Katastrdlni

ni spravu katastru nemovitosti CR
fad pro Stfedolesky kraj, Katastrélni pracovisté Nymburk, kéd: 208.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.03.2025 07:35:02

Okres: CZ0208 Nymburk

Obec: 537331 Kostomlaty nad Labem
Kat.lzemi: 670626 Kostomlaty nad Labem

List vlastnictvi: 581

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Listina
Pro Vesely Miroslav, 9. kvétna 177, 28921 Kostomlaty nad Labem RE/1CO:
Vesely Martin, Prubézna 241, 28921 Kostomlaty nad Labem
MarSalova Katefina, Prubézna 96, Pfedni Lhota, 29001 Podébrady
Reischman Jitka, Prubézna 241, 28921 Kostomlaty nad Labem
F Vztah bonitovanych pudné ekoclogickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra[m2]
755/21 21911 1460
26000 3659

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Nymburk, kod: 208.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 07.03.2025 07:56:02
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k udelum uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného narizeni
o ochrané osobnich udaji. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim ocbvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Grfad pro Stfedolesky kraj, Katastrélni pracovisté Nymburk, kdéd: 208.
strana 3
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Kopie katastralni mapy ze dne 28.3.2025

Dlouhy zahon

[ E——
0 20\ 4: &0 ”so 100 m

Pozemek p.¢. 755/21 v k.u. €. 670626
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Ortofotomapa

Diouhy zahon
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Povodiiova mapa
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