ZNALECKY POSUDEK
¢. 788-18/18

O obvyklé cen¢ nemovitosti rodinného domu ¢p. 1139 postaveného na pozemku st. p. ¢. 1180,
pozemku p.¢. 1180 zastavéné plochy a pozemku zahrady p.¢. 1389/63, zapsané na LV 1143,
k.4. Nymburk, obec Nymburk, okres Nymburk

Objednatel znaleckého posudku: Administrace insolvenci CITY TOWER v.o.s.
Hvézdova 1716/2b
140 00 Praha 4

Ukel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny za tucelem ocenéni
majetku v insolvenénim fizeni dluznika
JoStova Véra, nar. 12. 11. 1957, bytem ¢p. 101,
561 68 Lichkov

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb.,
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢ 225/2017 Sb. a
vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb., podle stavu ke dni 3. 5. 2018 znalecky
posudek vypracovala:

< O

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

tel. 724 242 282

Pocet stran: 9 vcetné titulniho listu a 8 stran pfiloh. Objednateli se pfedava ve dvou
vyhotovenich.

V Praze 7. 5. 2018



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti rodinného domu ¢&p. 1139 postaveného na
pozemku st. p. ¢. 1180, pozemku p.¢. 1180 zastavéné plochy a pozemku zahrady p.¢. 1389/63,
zapsané na LV 1143, k.u. Nymburk, obec Nymburk, okres Nymburk

2. Zakladni informace

Néazev pfedmétu ocenéni: Rodinny dim €. 1139

Adresa pfedmétu ocenéni: Kramolinova 1139/32
288 02 Nymburk

LV: 1143

Kraj: StredocCesky

Okres: Nymburk

Obec: Nymburk

Katastralni uzemi: Nymburk

Pocet obyvatel: 14 951

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 828,00 K¢&/m?

3. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 3. 5. 2018 za ptitomnosti zastupce pani JoStové, pana Ivana
Sarkoziho.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho ufadu pro StiedocCesky kraj, Katastralni pracovisté¢ Nymburk, ze
dne 9.4.2018, pro k.a. Nymburk, LV - 1143

- kopie katastralni mapy k.a. Nymburk, oblast oceniované nemovitosti

- prohlidka nemovitosti a fotodokumentace potizena na misté

- skutecnosti zjisténé na misté

- analyza trhu nemovitosti v daném misté a Case

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnik stavby a ~ Véra Jostova, €. p. 101, 561 68 Lichkov, vlastnictvi: vyhradni
pozemku:

6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti piedlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi. Dalsi
informace byly zjiStény prohlidkou na misté ¢i obstarany znalcem. Jde o rodinny dim se
zahradou zapsany na LV 1143, ktery je situovan v obci Nymburk, v ulici Kramolinova, pobliz
vlakového nadrazi. Pani Véra JoStova, kterd je vlastnikem nemovitosti, je insolvencnim
dluZznikem. Nemovitosti na LV 1143 ziskala na zédkladé Smlouvy kupni ze dne 26.11.2008,
pravni u¢inky vkladu prava ke dni 8.12.2008, V-6897/2008-208 a Smlouvy darovaci ze dne
10.3.2010, pravni u¢inky vkladu prava ke dni 10.3.2010, V-1095/2010-208.

Vlastnice nemovitosti v domé nebydli, dle jejiho sdéleni v nemovitosti prebyva spravce. Pri
prohlidce domu v nemovitosti pobyvalo nezjisténé mnozstvi lidi, rodinny dim je znacné

vybydlen.




7. Celkovy popis nemovité véci

Rodinny dim ¢p. 1139/32 je situovan na narozi ulic Kramolinova a Marsala Konéva obce
Nymburk. V obci je veskerd obcanskd vybavenost, spojeni s hlavnim méstem autobusovou i
zelezni¢ni dopravou, vzdalenost do Prahy cca 33 km, do lazeniského mésta Podébrady cca 5
km, do Kolina 20 km. Okoli nemovitosti je tvofeno obdobnymi rodinnymi domy Se
zahradami.

Pfijezd k nemovitosti po mistni zpevnéné komunikaci, pozemek je oplocen. Nemovitost je
napojena na vetejné inzenyrské sité elektiiny, kanalizace, vody a plynu.

Rodinny diim je samostatné stojici, ¢astecné podsklepeny, ma dvé nadzemni podlazi, na ¢asti
pudorysu bylo postaveno podlazi tieti, na zbyvajici ¢asti ptidorysu podkrovi ziistal nevyuzity
pudni prostor. Jsou zde umistény dvé bytové jednotky 2+1 (v dob& prohlidky neptistupnd) a
2+kk, jedna bytova jednotka 4+1, ve 3. NP dvé dalsi obytné mistnosti a ptida. Diim je zdény,
zastteSeni valbové, stiesni krytina plechova. Dim dle dostupnych udaji pochazi z roku 1930.
Pted cca 15 lety byla provedena nova stfesni krytina, oplechovani, klempitské konstrukce,
vyménéna okna za plastova a provedena fasada domu. Exteriér domu je v dobrém stavu,
interiér v pivodnim stavu, znacné vybydleny, plynomér odpojeny. K domu ptiléha oploceny
pozemek zahrady, ktery je osazen n¢kolika okrasnymi porosty.

8. Metodika a zdroje informaci

Obvykla — trzni cena

zak. ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakoni, § 2:

Majetek a sluzba se ocemuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpusob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pii prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné¢ sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnosti trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodéavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumeji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piiklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Trzni hodnota,

jinak také obvykla cena, vyjadfuje cenu, za kterou by nemovitost mohla byt prodéna ke dni
ocenéni na zdklad¢ smluvniho aktu mezi prodévajicim a kupujicim. Majetek musi byt vefejné
vystaven na trhu a trzni podminky by mély dovolovat fadny prodej. TrZni cena se tvori az
pri konkrétni koupi ¢i prodeji nemovitosti, neni mozno ji urcit presné a od zji§téné trzni
hodnoty nemovitosti se miZe i vyrazné odliSovat.

Trzni hodnotu nemovitosti ovlivituje mnoho vlivli. Mezi nejdtlezitéjsi patii vlivy fyzikalni,
kde se jedna o rozsah nemovitosti, jeji velikost, stafi nemovitosti, polohu, zivotni prostfedi
kolem ni, dopravu a fadu dalSich faktort. Dale jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalité, zivotni uroven, hospodaisky rozvoj, inflace nebo
urokova mira. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv i situace v dané casti trhu,
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stabilita ¢i rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptdvky a konkurence u daného typu
nemovitosti, nové trendy a dalsi.

Odhad trzni hodnoty nemovitosti mize byt provadén tfemi zakladnimi metodami, které jsou
navzajem provazany. Jejich ptispivani k vysledné trzni hodnoté se lisi podle typu nemovitosti,
jez se ma ocenit.

Nakladovy zpusob ocenéni (stanoveni vécné hodnoty)

Nékladovy zptisob vychazi z nakladi, které by bylo nutné vynalozit na pofizeni (postaveni)
predmétu ocenéni v misté ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni.

Vécna hodnota (ndkladovy zplisob ocenéni) vychazi u pozemkii z vymér podle vypisu z
katastru nemovitosti, z bonity pozemkl, umisténi v dané aglomeraci a moznosti jejich vyuziti.
Pro informaci o hodnoté pozemkl lze pouzit cenovou mapu pro danou lokalitu, platnou
ocenovaci vyhlaSku pfipadné dal§i metody.

Vynosovy zpusob ocenéni (stanoveni vynosové hodnoty majetku)

Tato metoda je zaloZena na koncepci ,,Casové hodnoty pencz a relativniho rizika investice®.
Podle ni investor (tj. kupujici) nakupuje budouci zdroj pfijmu, ¢ili budouci penézni tok.
Zakladem pro budouci tok pfijmi muize byt bud’ soucasné vyuziti podnikatelského majetku,
nebo tvaha o mozném nejlepsSim a nejvynosnéjSim vyuziti, které se bude od stavajiciho
podnikatelského zaméru odliSovat.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi z najemného a vydaja, resp. nakladl, vynalozenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Vynosovd metoda vyjadiuje tzv.
"vécnou rentu" nemovitosti (staveb a pozemkit).

Porovnavaci zpusob

Nejcastéji aplikovana metoda, ktera odrézi soucasny stav trhu (pro nemovitosti, které¢ se
rozsifen¢ obchoduji). VySe ceny ocenlované nemovitosti zavisi na prodejnich cenach stejnych
nebo podobnych nemovitosti na trhu. Predpokladem pro pouZiti porovnavaci metody je
srovnatelnost, ¢asova aktualnost a obdobny uzitek porovnavanych nemovitosti. Ziskana
informace je hodnota celé "realizované" (prodané) nemovitosti, tedy u rodinnych domt
finan¢ni hodnoty vSech staveb, stavebnich Gprav na pozemku, pozemku a porostt jako celku.
U nemovitosti, kde neni mozné objektivné stanovit porovnavaci hodnotu, resp. kde nebyly
nalezeny ani nejsou v soucasné nabidce objekty srovnatelnych uzitnych parametru, je ticba na
zéklad¢ podrobné analyzy soucasného trhu s nemovitostmi zvazovat i obchodovatelnost
obdobnych zatizeni v dané lokalité.

Lze pouzit i kombinaci vySe uvedenych zptisobli ocenéni.

V konkrétnim piipadu bude pouzita metoda porovnavacim zpuisobem pro porovnani

rodinného domu, nebot’ je v soucasné dobé na realitnim trhu dostatek vhodnych nemovitosti
pro porovnani.

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zdkont ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
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Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a
vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni
zakona ¢. 151/1997 Sb.

Obvykla cena bude ur¢ena porovnanim dle § 2 odst. 1 vyse uvedeného zékona.

Rodinny dum ¢p. 1139

Rodinny diim je samostatné stojici, ¢astetné¢ podsklepeny, dvé nadzemni podlazi v celé
zastavéné ploSe, tfeti nadzemni podlazi na ¢asti pidorysu, na ¢asti podkrovi. V rodinném
domé se vyskytuji tfi bytové jednotky, dvé v 1. nadzemnim podlazi (2+1 a 2+kk) a jedna ve
druhém nadzemnim podlazi (4+1). Ve tfetim NP jsou dvé obytné mistnosti a ptida. Obvodové
svislé konstrukce jsou zdéné tl. 45 cm, stropy dievéné, schodisté teracco, podlahy jsou
prkenné, vlysové nebo betonové s PVC, na socialnich zafizeni keramické dlazby. V kazdé
jednotce je socialni zatizeni a WC, kuchynskalinka v jednotce 2+kk. Vytapéni v bytech je
ustiedni, kotel na plyn a na elektfinu, télesa deskova. Dim je dle informace vlastnika z roku
1930, v roce cca 2010 byla provedena nova fasada, plastova okna, stiecha a klempiiské
konstrukce. Dle sdéleni bylo dodate¢né stavebni povoleni ziskano roku 2012, kolaudace neni.
V soucasné dob¢ jsou demontovany plynomeéry. Interiér objektu véetné vybaveni (kuchyné,
socialniho zafizeni, podlah) je prevazné ve Spatném technickém stavu.

Dispozice domu:
1.PP - schodisté, chodba, 2x sklep (5,6; 3,4 m2)

I. NP - bj. 2+1 (dle dostupnych informaci) vstup, koupelna s WC (5,30 m2), komora, kuchyné
(10,30 m2), pokoj (19,00 m2), pokoj (12,50 m2)

- bj. 2+kk, koupelna s WC (sprchovy kout, umyvadlo, WC, 3,50 m2), komora, vstup
(3,50 m2), obytna kuchyné, pokoj (12,80 m2)

2. NP - bj. 4+1, chodba (5,70 m2), koupelna (3,10 m2), WC, kuchyné (12,00 m2), 4 x pokoj
(23,80; 20,60; 21,00; 12 m2), chodba se schodistém, 2 komory, pokoj

3. NP - 2 x mistnost (18,80; 21,10 m2), pida
Vlastnice v nemovitosti nebydli.

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;. podil [%] ([3;:]‘[ Koef. I(;]lljjr.ag(f(rlli}ll
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Zdivo S 22,30 100 1,00 22,30
3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40
4. Strecha S 5,20 100 1,00 5,20
5. Krytina S 3,20 100 1,00 3,20
6. Klempiiské konstrukce N 0,80 100 1,54 1,23



7. Vnitini omitky S 6,20 100 1,00 6,20
8. Fasadni omitky S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vné¢jsi obklady C 0,40 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady P 2,30 100 0,46 1,06
11. Schody S 2,40 100 1,00 2,40
12. Dvete S 3,30 100 1,00 3,30
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 50 1,00 1,10
14. Podlahy obytnych mistnosti P 2,20 50 0,46 0,51
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,10 100 1,00 1,10
16. Vytapéni S 4,40 100 1,00 4,40
17. Elektroinstalace S 4,10 100 1,00 4,10
18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60
19. Rozvod vody S 3,00 100 1,00 3,00
20. Zdroj teplé vody C 1,80 100 0,00 0,00
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 2,80 100 1,00 2,80
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 50 1,00 0,25
23. Vybaveni kuchyné P 0,50 50 0,46 0,12
24. Vnitini vybaveni S 5,10 50 1,00 2,55
24. Vnitini vybaveni P 5,10 50 0,46 1,17
25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40
26. Ostatni C 3,60 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 91,29
Koeficient vybaveni Ka4: 0,9129
Rodinny diim - porovnani srovnatelnvch nemovitosti
cena za

PI. upravena | m2 UP(po koef |navrh
lokalita Uzit Poz. | nabidk. cena K¢ | korekci koef |vyba |srovnatel
Nymburk Pl. m2 I[m2 |cena K& |k=0,85*%) |velpoz) |stavu|veni |ceny K& |pozn
Cernohorského 131| 364| 3500000| 3500000 29 488|0,900| 0,900| 6 448979 |1**)
Boz. Némcové 174| 268| 3495000| 2970750 20207|1,000| 1,000| 5455940 |2%*)
Polni 108 | 401| 3485000 2962 250 30138|0,900| 0,850| 6224901 3%
Marsala
Konéva 245| 348 | 4980000( 4233000 18883/ 0,900| 0,950 4 359 108]|4%)
Palackého tf. 350| 660| 5490000| 4 666500 9750(0,950| 1,000| 2500 875|5%)
prameér 165| 408 | 4190000| 3666 500 21 693 0,94 | 4497785
Drazba
Nymburk 270| 542 | 1500000(| 1500000 5647|2,000| 1,100| 3 354 340|6%*)
Stavebni pozemek
cena za 1m2 |cca 1900
Porovniavana nemovitost
Nymburk 270 | 555 0,910




*) - koeficient vyjadiujici nabidku realitniho trhu (skute¢na ceny bude nizsi) a dale provize a pravni
sluzby realitnim zprostfedkovatellim,
**) - rezervace

1**) patrovy rodinny dim, z tfetiny podsklepeny, oploceny pozemek, zdény, v 1 NP dva pokoje,
kuchyn, koupelna, spiz, prostornoa chodba, schody do suterénu a druhého NP - dva pokoje a dva ptdni
prostory piipravené ke zméné¢ na podkrovni pokoj a Satnu, vytapén plynovym kotlem, ma ptipojeni
elektfiny, plynu,vody a odpadu, na pozemku gardz s vjezdem z ulice a mensi hospodaiské budovy,
dobry stav, REZERVACE

2*) rodinny dim se dvémi samostatnymi jednotkami, 2 x 3+kk, 174 m2 uzitna plocha, 1.NP - hala,
schodisté, vstup do sklepa a na zahradu, byt 1: obyvaci pokoj s kuchyniskym koutem, 2 pokoje,
koupelna, toaleta, 2.NP - chodba, vstup na pudu, byt 2: obyvaci pokoj s kuchyfiskych koutem, 2 pokoje,
balkon, koupelna a toaleta, ptida vhodna k vystavbé dalSich obytnych prostor a sklep o rozloze 62 m2

3*)rodinny dim, obytna plocha 108 m2, ptizemni s podkrovim, ma i nizkou pidu a dv¢ terasy, z 1/2
podsklepen, 4 pokoje, kuchyn, jidelna /hala/, samostatné socialni zafizeni, vytapéni Gstiedni s kotlem na
TP a elektro kotlem, bojler, voda ze studny, kanalizace vefejna, plynova ptipojka v ploté, vetejny
vodovod pied domem, dim zdény, stfecha se zanovni palenou krytinou, garaz, vedlejsi stavba - celkem
43 m2

4*) dim se 4 bytovymi jednotkami (2 x 2+1 a 2 x 1+1), rozlehla pida k vestavbé, uzitna plocha cca
240 m2, pada cca 90 m2, ¢asteCné podsklepeny, veskeré inzenyrské sité, dim po ¢asteéné rekonstrukcei,
novy ptivod vody a kanalizace, novym plynovym kotlem Junkers, nové UT v 2.NP, v 1.NP plynova
topidla a krb. Celé 2.NP nova plastova okna, plovouci podlahy, nové stoupacky, ¢aste¢né nové rozvody
elektro, 1 x koupelna a WC na kazdém patie, oploceny pozemek, garaz, kolna, nova studna

5%*) tfi podlazni zdéna fadova budova s mozZnosti vyuziti pidniho prostoru, ze 2/3 podsklepena, na
kazdém podlaZi se nachazi 4 mistnosti, nyni vyuzivan: 1. a 2. podlazi kancelafe, 3. podlazi byt, plastova
okna, dv¢ podlaZzi plovouci podlahy, dobry stav

6*) DRAZBA idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 2/3 pozemku 338 m2 jehoZ souasti je RD,
zahrada 204 m2, a pozemku orné pady 1046 m2, obec Nymburk, RD fadovy, krajni pfizemni s
podkrovim, zdény, stiecha sedlova s vikyfem, stfeSni okna, pfipojka elektfiny, vodovod, kanalizace,
plynovod, hospodaiské budovy, gardz, pozemek oplocen

Na trhu nemovitosti se v soucasné dobé piimo v lokalit¢ Nymburk obchoduje s nékolika
nemovitostmi rodinnych domu, jedna je jiz rezervovana, v jednom piipadé se rodinny dim
drazi. Nabidkové ceny vybranych reprezentantti véetné vSech poplatkli se pohybuji v priméru
za cca 4,19 mil. K¢. Po upravé za ,nabidkovou cenu“ a odpocty za poplatky realitnim
zprostiedkovatelim ¢ini primérnd cena 3,66 mil. K¢, pfiCemz primérnd uzitnd plocha
rodinnych domii ¢ini 165 m?, priimérna plocha pozemku je 408 m2,

Posuzovany rodinny dim ma vys§i uzitnou plochu i plochu pozemku neZ jsou plochy
prumérné. Byla zjistovana cena pozemkl v dané lokalité. Stavebni pozemky se zde pohybuji
v Sirokém pasmu, primérné za cca 1900 K¢/m2. V piipadé drazeného rodinného domu je
soucasti prodeje rovnéZ pozemek orné pidy, ktery méa oproti stavebnim pozemkim
zanedbatelnou hodnotu.

Cena za jednotku uzitné plochy je pak stanovena po korekci velikosti pozemku na
srovnatelnou plochu (pripo&et/odpocet rozdilu vyméry pozemku v m? krat zjisténa jednotkova
cena pozemku). Primérna jednotkova cena uzitné plochy (po odeCteni ceny za rozdilnost
pozemkovych parcel) ¢ini cca 21,6 tis. K& Pro moznost porovnani byl u posuzovaného
rodinného domu vypocten koeficient vybaveni, ktery dle ocenovaci vyhlasky je 0,91, tedy
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slabé podstandard. Koeficientem stavu a vybaveni je pak korigovano zvlastni vybaveni napft.
venkovni garaz, pergola, sklenik, atp., koeficientem stavu nemovitosti pak stavebn¢ technicky
stav, moralni i faktické opotiebeni, zda je o pivodni stav ¢i nemovitost po rekonstrukei, atp.
Porovnavané nemovitosti jsou upraveny na srovnatelnou troven. Po Gpravé nabidkovych cen
na srovnatelnou troven byla zjisténa priimérna srovnatelna cena vSech reprezentantd, a to cca
4498 tis. K¢.

Reprezentant pod oznacenim 4*) je nemovitost situovana v blizkosti ocefiované nemovitosti
(roh ulic Marsala Konéva a Kramolinova), velikosti (obsahuje 4 bytové jednotky s uzitnou
plochou 245 m2 a rozlehlou pidu k vestavbé 90 m2), ma o néco mensi zahradu (dvir), je v
lepsim stavebné technickém stavu (mimo exteriéru), soucasti je garaz, kolna, vlastni studna.
Nemovitost ma hodnotu (po Upravé ceny ,,nabidkovou cenu* a odpocty za poplatky realitnim
zprosttedkovatelim) cca 4,2 mil. K¢&.

Samostatnou kategorii jsou drazby. V obci Nymburk je v soucasné dobé drazen podil 2/3 na
rodinném domé¢ (reprezentant ¢. 6). Znaleckym posudkem byla nemovitost ocenéna na ¢astku
1500 tis. K¢, vyvolavaci cena je pak stanovena na 1 milion K¢. Piepoctem na obdobné
vyméry uzitné plochy a vymeéry pozemku a téZ na odhadnutou hodnotu celé nemovitosti (k=2)
by ocenovana nemovitost méla hodnotu cca 3,35 mil. tis. K&. Soucasti této nemovitosti je
rovnéZ orna puida cca 1 tis. m2. Nemovitost neni pocitana do primérnych obvyklych cen, ale
je uvedena pro orientaci a moznost porovnani s cenami na trhu.

Pozitivem oceflované nemovitosti je sice zvysSeni uzitné plochy a pted cca 15 lety provedené
fasad¢ s vymeénou oken a obnové stieSni krytiny, avSak na ukor zmény vzhledu rodinné¢ho
domu a charakteru celé uli¢ni zastavby (narozni dim). Dal$§im negativem ocenované
nemovitosti je, ze nemovitost je dlouhodobé¢ vybydlovana a neni ani bézn¢ udrzovana.

S prihlédnutim ke vSem faktorim ocenovanych nemovitosti (velikosti, situovani, stavebné
technickému stavu, dalSim objektim, pfistupu, napojeni na sité, atp.), je jako mozna
dosazitelna trzni hodnota nemovitosti zapsané na LV 1143, k.a. Nymburk, navrzena cena

4 430 000 K¢

C. Cenové vvyjadreni k podilu vlastnictvi

LV 1143
Vlastnik stavby a pozemku: Véra Jostova, €. p. 101, 561 68 Lichkov, vlastnictvi: vyhradni

Zjisténa cena nebude upravena.

D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenvch

Na zéklad¢ dostupnych podkladl a informaci o oceflované nemovitosti lze konstatovat, Ze
mimo insolvenéni fizeni, je na

na majetek zapsany na LV 1143 - rodinného domu &p. 1139 postaveného na pozemku
st. p. €. 1180, pozemku p.¢. 1180 zastavéné plochy a pozemku zahrady p.c.
1389/63, zapsané na LV 1143, k.. Nymburk, okres Nymburk



uvaleno Zastavni pravo smluvni a zahajena exekuce. Tyto pravni vady nemaji vliv na
Zjisténou cenu nemovitosti.

Zijisténa obvykla cena majetku 4 430 000 K¢

slovy: CtyFimilidnyétytistatticettisic K&

V Praze 7. 5. 2018

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

Seznam priloh

- vypis z KN pro k.a. Nymburk, LV - 1143

- kopie katastralni mapy k.u. Nymburk , oblast oceniované nemovitosti
- fotodokumentace

E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze,
ze dne 14.10.1996, pod ¢.j. Spr. 4152/95, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a priimyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 788-18/18 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklada u¢tuji dokladem ¢. 788-18/18.




