ZNALECKY POSUDEK

o cené nemovitych véci

¢.096908/2024

Zadavatel znaleckého posudku: Okresni soud v Ceské Lip&, Mgr. Petra Krnosova
pozistalost po Milanu Krupkovi, zemielém dne
22.2.2022
Décinska 390, 470 01 Ceska Lipa

Cislo jednaci: 12 D 225/2022-315

Ukel znaleckého posudku: Vypocet a urCeni obvyklé ceny nemovitého
majetku pro ucely fizeni o pozulstalosti.

Obor, odvétvi, specializace: Ekonomika, Ceny a odhady, nemovitosti

Adresa predmétu ocenéni: Pozemek parc. ¢. 255/3, katastralni uzemi
Dlouhopolsko, obec  Dlouhopolsko,  okres
Nymburk

Sbér podkladu pro ocenéni provedeno 13.12.2024

na misté prfedmétu ocenéni dne:

Zpracovano ke dni: 13.12.2024

Zhotovitel: XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelaf v oboru
Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti
Manesova 1374/53, 12000 Praha
ICO: 28462572
Tel.: +420737858334
Email: info@xpinvest.cz

Znalecky posudek obsahuje 10 stran textu vcetné titulniho listu a 6 stran piiloh. Objednateli se predava
ve 2 vyhotovenich.

Misto a datum vyhotoveni: V Praze, dne 20.12.2024
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A. ZADANI

1. Znaleckv ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 na pozemku parc. ¢. 255/3 v obci
Dlouhopolsko, okres Nymburk, katastralni izemi Dlouhopolsko na listu vlastnictvi ¢. 307.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a ureni obvyklé ceny nemovitého majetku pro tcely fizeni o pozustalosti.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadané¢ho znaleckého tikolu. VSsechny uvedené
zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a ur¢eni obvyklé ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly
urCeny na zakladé pozadavki vyplyvajicich z platnych ocenovacich ptredpist, odbornych publikaci
a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vviet zdroju

informace zjisténé na stavebnim tfad¢, snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti
o realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, povodiiova mapa, systém
INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci, informace realitnich kancelafi

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmeétu ocenéni: Pozemek parc. €. 255/3

Adresa pfedmétu ocenéni: Dlouhopolsko, Dlouhopolsko, okres Nymburk
Kraj: Stredocesky kraj

Okres: Nymburk

Obec: Dlouhopolsko

Katastralni uzemi: Dlouhopolsko

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladi pro ocenéni, bylo provedeno dne
13.12.2024. Sbér podkladd provedl XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelar v oboru Ekonomika, Ceny
a odhady-nemovitosti, Ing. Martina Placha. Byla provedena pouze Castecnd prohlidka z vefejné
dostupnych mist, k pozemku nevede ptistupova cesta.

3. Vlastnické a eviden¢éni udaje

Vlastnické pravo:

Krupka Milan, Husova 671, 473 01 Novy Bor 172
Liebezeitova Eva Mgr., Valtinovska 478, 471 25 Jablonné v Podjestédi 12
Nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. 255/3 v obci Dlouhopolsko, okres Nymburk, katastralni izemi Dlouhopolsko na
listu vlastnictvi €. 307.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis pozemku a lokality

Jedna se o pozemek parc. ¢. 255/3 o celkové vyméie 2753 m?.

Ocenovany pozemek je v katastru nemovitosti veden jako orné ptida a je uzivany jako zemédelska
plocha. Uzemni plan obce neni vefejné dostupny. Na zékladé sdéleni stavebniho ufadu se pozemek
dle platného uzemniho planu nachazi v plose s funkénim vyuzitim pro zeméd¢€lskou vyrobu, mimo

zastavéné a zastavitelné tizemi obce.

Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek neni oploceny a je bez porostt.

Pristup k pozemku je pfes obecni zemede€lské pozemky.

Pozemek lezi na jiznim okraji obce, mimo zastavéné uzemi obce.

Z hlediska zivotniho prostfedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl. Lokalita se
zanedbatelnym nebezpec¢im vyskytu zaplav.

Parkovaci moznosti jsou ve vzdalengj$im okoli pozemku.

Ocenovana nemovitost neni zatizena vécnymi biemeny.

Tabulkovy popis

Parcelni ¢islo

parc. ¢. 255/3

Celkova vymeéra

2753 m?

Druh pozemku

zeméedélsky pozemek

Uzemni plan

v plose s funk¢énim vyuzitim pro zemédélskou vyrobu

Popis Trvalé porosty bez porostil
pozemku
Sklon pozemku rovinaty
Oploceni neoploceno

Pristupova cesta k pozemku

pristup pies obecni zemédelské pozemky

Popis okoli

neobydlena oblast

Poloha v obci

jizni okraj obce

Siri vztah .., "y
Y Zivotni prostredi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vliv; lokalita se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Parkovaci moznosti

ve vzdalengjsim okoli pozemku

Vécna prava | Vécna biemena

ocenovana nemovitost neni zatizena vécnymi biemeny




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 13.12.2024 jsou pouzity vsSeobecné uznavané
a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkonti (zdkon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pti prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny 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. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozume¢ji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢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. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urcena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexi uvedena v publikaci Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdgjsich
predpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

1. Pozemek parec. €. 255/3

Ocenéni

Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
Vypocet upravy zakladni ceny - pfiloha €. 5:

Obce s 2-5 tisici obyv. - sousedni k.u.: 20,00%
Celkova uprava ceny: 20,00 %

. Parcelni Vymeéra IC Uprava UC Cena
Nazev gislo BBV o) [Kem2]  [%]  [K&/m2] [K&]
orna puda 255/3 30700 2753 14,79 20,00 17,75 48 865,75
Zemédé€lsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 2 753 m? 48 865,75
Pozemek parec. €. 255/3 - cena zjisténa celkem = 48 865,75 K¢
Zjisténa cena - celkem: 48 865,80 K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 48 870,- K¢



Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indexli je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se
u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i ptisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdklad¢ porovnani téchto parametrt
a vyhodnocenim jejich vlivu lze ur¢it hodnotu oceniované nemovitosti.

Srovnévané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Pozemek parc. €. 255/3 v katastralnim tizemi Dlouhopolsko

Dlouhopolsko, Dlouhopolsko, okres Nymburk

¢. K1 - lokalita | K2 - plocha pozemku K3 - ucel uziti
. Dlouhopolsko, Dlouhopolsko, X1l
Ocenovany objekt ol Og li)rZs(I)\Iymct):ilrlipo SKO 2753 m? zemé&dé€lsky pozemek
Zahornice, okres Nymburk 4682 m> zemédélsky pozemek
2 Podmoky, okres Nymburk 10559 m? zemé&d&lsky pozemek
3 Velenice, okres Nymburk 8312 m? zemé&dé€lsky pozemek




C. |Cena Koef. Cenapo [K1 K2 K3 K1 x Cena ocenovaného objektul
pozadovana  [redukce nafredukci na [lokalita  [plocha acel  |..x odvozena ze srovnani
resp. pramen  [pramen pozemku (uziti  [K3
zaplacena za 1
m? plochy
61,43 K¢ 1 61,43 K¢ 1 1 1 1 61,43 K¢

2 54,19 K¢ 1 54,19 K¢ 1 1 1 1 54,19 K¢

3 56,24 K¢ 1 56,24 K& 1 1 1 1 56,24 K¢

Celkem primér 57,29 K¢

Minimum 54,19 K¢

Maximum 61,43 K¢

Smérodatna odchylka - s 3,73 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 53,55 K¢

Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 61,02 K¢

[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piimétené nizsi

Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti oceflované nemovitosti v dané oblasti/atributu
hodnocena jako lepsi

Cena oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na
pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Na zaklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
pfedmétné nemovitosti uréena nasledovné

57,29 K&/m?
* 2753 m?

=157 710 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

158 000 K¢



E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu

48 870 K¢
Cena podilu id. 1/2
24 435 K¢
Vysledek dle trzniho porovnani:
Vysledek dle metody porovnani pomoci indext
158 000 K¢
Cena podilu id. 1/2
79 000 K¢

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a jelikoz
ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, mize tak jit o pri¢inu rozdilu mezi cenami.

Statisticky vyhodnocovana data nerozliSuji ceny, které na trhu vznikly mimo fadné trzni prostiedi
(napf. prodeje v rodin€ a mezi znamymi, prodeje v mimotadnych okolnostech apod.), a jako takova
mohou vstupni tdaje znacné zkreslit.



F. ZAVER
Znalecky kol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 na pozemku parc. €. 255/3 v obci
Dlouhopolsko, okres Nymburk, katastralni izemi Dlouhopolsko na listu vlastnictvi ¢. 307.

Na zidkladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 na predmétné
nemovitosti vdaném misté a ¢ase urcena po zaokrouhleni na

79 000,- K¢

Slovy: sedmdesat devét tisic korun ceskych
Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0.-znalecka kancelaf v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti,
Ing. Martina Placha, Martin Malek, FrantiSek Kofinek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

I1CO: 28462572

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 20.12.2024 “
Z o /)( (X
/é g% &
Ing. Martina Placha Martin Malek FrantiSek Kotinek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku uctovana financni odména dle vyhlasky 504/2020 Sb. v platném
znéni.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tltumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a tltumocnicich, ve
znéni pozd&jiich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod poradovym ¢islem 096908/2024.
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Fotodokumentace predmétu ocenéni

Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Zahornice, okres Nymburk Cena dle KS 287 602 K¢
Pravni u¢inky ke dni 17.01.2024 Cislo Fizeni V-446/2024-208
Vlastnictvi Osobni Plocha pozemku 4682 m?

Druh pozemku Zemédé€lsky pozemek

Prodavame zemédé€lskou pdu v katastralnim Gizemi Zahornice u Méstce Kralové v okrese Nymburk. Pfedmétem prodeje
je 1/2 vyméry na pozemku parc. ¢. 457/21, zapsané na LV 560. Celkova prodavana vymeéra je 4 682 m>2. A celou tvofi orna
puda.

2. Fotodokumentace

3 Prémiova bonita
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

320 000 K¢

300 000 K¢

®
280 000 K¢

260 000 K¢

240 000 K¢
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I Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ Inzerat odstranén M Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni

i hlum  nad
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Podmoky, okres Nymburk Cena dle KS 572 186 K¢
Datum podpisu KS 12.09.2024 Cislo Fizeni V-6851/2024-208
Plocha pozemku 10559 m? Druh pozemku Zemédé€lsky pozemek

Prodam zemédelské pozemky v katastralnim uzemi Podmoky u Méstce Kralové. Podmoky jsou obec lezici v okrese
Nymburk, asi 11 km severovychodné od mésta Podébrady. K prodeji jsou Ctyfi pozemky, a to do vyluéného vlastnictvi.
Jedna se o pozemky parc. ¢. 127/48, 165/23, 219/65 a 127/57 zapsané na listu vlastnictvi 157. Déle je pfedmétem prodeje
1/2 vyméry na pozemcich 278/7, 989/35 a 276/25 zapsanych na LV 156. Celkem se jedna o 10 559 m? zemédélské pudy.
Na parcelach 127/48 a 989/35 je 92 m? ostatni plochy, na ostatnich je orna puida. Zemédélska puda disponuje vyjimecnou
kvalitou a plodnosti.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Velenice, okres Nymburk Cena dle KS 467 472 K¢
Pravni u¢inky kedni ~ 08.10.2024 Cislo Fizeni V-7554/2024-208
Plocha pozemku 8312 m? Druh pozemku Zemédé€lsky pozemek

V katastralnim Gzemi Velenice v okrese Nymburk proddvam pozemky do vylu¢ného vlastnictvi. Majitel nabizi k prodeji
pozemky zapsané na listu vlastnictvi 85 pod Cisly parcel 505, 504 a 506. Jejich celkova vyméra je 8 312 m?. Parcely 504
a 506 jsou orna pida vysokeé kvality. Parcela 505 umisténa mezi nimi je vedena jako vodni plocha, ale uzivana je také jako

orna puda.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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