ZNALECKY POSUDEK

O CENE OBVYKLE
Cislo 7208-23-23

NEMOVITA VEC:  Spoluvlastnicky podil ve vy3i id. 1/2 na rodinném domé &.p. 215, ktery je
soucasti pozemku parc. ¢ st. 230, v€etné piisluSenstvi a spoluvlastnického
podilu ve vyS$i id. 1/2 pozemki parc. €. st. 230 a parc. ¢. 39/28

Katastralni udaje: Kraj StfedoCesky, obec Podébrady, katastralni uzemi Velké Zbozi
Adresa nemovité véci: Zbozska ¢.p. 215, 290 01 Pod¢brady - Velké Zbozi

OBJEDNAVATEL: Burian & Penka, insolvence, v.o.s. insolven¢ni spravce dluznika Milo$§ Novak

Adresa objednavatele: Stifedova 94/1, 602 00 Brno

ZHOTOVITEL: Ing. Milan Kroupa

Adresa zhotovitele: Stupno 227, 338 24 Brasy

UCEL OCENENI: Odhad ceny obvyklé pro stanoveni prodejni ceny pro ucely zpenéZeni formou
primého prodeje, vybérového Fizeni, vefejné dobrovolné drazby
(ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA spoluvl. podilu ve vy3i id. 1/2 3990 000,- K¢

Datum mistniho Setieni: 12.2.2023 Stav ke dni: 12.2.2023
Bez umoZnéni vstupu do objektu a na pozemky

Posudek obsahuje 9 stran textu vcetné titulniho listu a 6 piiloh. Objednateli se predava ve 2
vyhotovenich a 1 vyhotoveni ziistava v archivu znalce.

V Praze, dne 15.2.2023 Vytisk ¢.1



| NALEZ |

|Znaleck)'f ukol: |
Vypracovat znalecky posudek se stanovenim ceny obvyklé v misté a ase spoluvlastnického podilu
ve vysi id. 1/2 na rodinném domé C.p. 215, ktery je soucasti pozemku parc. €. st. 230, véetné

prislusenstvi a spoluvlastnického podilu ve vysi id. 1/2 pozemki parc. €. st. 230 a parc. ¢. 39/28, vSe
zapsané na LV €. 2305, k.a. Velké ZboZi, obec Podébrady, okres Nymburk, Kraj Sttedocesky.

Ocenéni je vypracovano na zadost objednatele a bude pouzito jako podklad za ucelem stanoveni
prodejni ceny spoluvlastnického podilu ve vysi id. 1/2 pro zpenéZeni v insolven¢nim fizeni.

Piehled podkladii:

- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2305, k.u. Velké Zbozi, obec Podébrady ze dne 12.2.2023
- snimek katastralni mapy pro k.u. Velké Zbozi, obec Podébrady,

- Znalecky posudek o cen¢ obvyklé ¢. 378/18/2022 ze dne 11.4.2022,

- informace zjisténé pfi mistnim Setfeni,

- uizemni plan M¢ésta Pod¢brady,

- nabidky inzerce prodeje realitnich servert a databaze znalct.

|Vlastnické a eviden¢ni udaje:

Dle listu vlastnictvi LV €. 2305, k.u. Velké Zbozi, obec Podébrady ze dne 12.2.2023:

oddil A - vlastnické pravo, spoluvlastniky ocenovanych nemovitosti jsou:

spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1/2

Milos Novak, Zbozska 215, 290 01 Podébrady — Velké Zbozi

spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1/2

Sara Novékova, Zbozska 215, 290 01 Podébrady — Velké Zbozi

Piedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil pana MiloSe Novaka ve vysi id. 1/2.

oddil B - nemovitosti:

- pozemek parc. &. st. 230 o vyméie 223 m’, zastavéna plocha a nadvori,
soucasti pozemku je stavba — rodinny dim Velké Zbozi €.p. 215 stojici na pozemku parc. €. st. 230,
- pozemek parc. &. 39/28 o vyméte 485 m?, ostatni plocha, manipula¢ni plocha,

oddil B1 - jina prava:

bez zapisu

oddil C - omezeni vlastnického prava:

Zastavni pravo smluvni pro Hypote¢ni banka, a.s.,
oddil D - jiné zapisy:
Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst.1 insolvenéniho zakona) k Milo§ Novak

Prohlaseni konkurzu podle insolven¢niho zdkona k Milo§ Novéak

plomby a upozornéni:

bez zapisu



|D0kumentace a skutecnost: |
Pfi ocenéni bylo vychazeno z dostupnych informaci o stavu objektu pti prohlidce, avSak pouze z
velmi omezenych moznosti vné objektu, bez moznosti vstupu do objektu ¢i na pozemky,
z predlozeného znaleckého posudku o cené obvyklé €. 378/18/2022 ze dne 11.4.2022 a déle z vetejné
piistupnych informaci.

|Celk0vy popis |
Jedna se o nepodsklepeny jednopodlazni rodinny dim &.p. 215 s obytnym podkrovim vcetné
prislusenstvi stojici na vlastnich pozemcich o celkové vyméfe 708 m’, nachazejici se na
severovychodnim okraji mésta Podébrady, méstska cast Velké Zbozi ve vzdalenosti cca 3 km do
centra mésta Podébrady, podél asfaltové ulice Zbozska na pozemku ve vlastnictvi mésta Podébrady.
Ptistup do objektu je z této vetejné ulice.

PtisluSenstvi tvofi kromé kovové klilny na néafadi i venkovni upravy a to ptipojka elektro, ptipojka
vodovodu z vlastni studny, vefejny vodovod na hranici pozemku, pifipojka vetejné kanalizace,
ptipojka plynu, zpevnéné plochy, opémé zidky, venkovni schody, oploceni s vratky, studna a
venkovni udirna.

Ocenlovany objekt se nachdzi ve stavebné stabilizované lokalité obytné zastavby rodinnych domu
s moznosti napojeni na kompletni IS — elektro, vefejny vodovod, vefejna kanalizace, plyn a telefon.

Me¢ésto Podébrady tvoii 9 méstskych casti — Podébrady I — V, Kluk, Polabec, Pfedni Lhota, Velké
Zbozi ama v soucasnosti 14 317 trvale Zijicich obyvatel. AvSak vzhledem k umisténi v okoli Prahy a
k velmi dobrému dopravnimu spojeni do Prahy ¢i do Kolina dochédzi neustdle k nartstu poctu
obyvatel rozvijejici se vystavbou. Mésto ma rozsifenou obcanskou a obchodni vybavenost a
kompletni infrastrukturu s moZnosti napojeni na kompletni IS — elektro, vetejny vodovod, vefejna
kanalizace, plyn a telefon..

Meésto Podébrady je oblibenou ladzenskou lokalitou lezici vychodné cca 45 km od centra Prahy, podél
pravého biehu feky Labe v centru Polabské niziny, Stfedolabské tabule.

Ma velmi dobré umisténi z pohledu dopravni dostupnosti pomoci automobilové a Zelezni¢ni dopravy
do mésta Prahy ¢i Kolina s kompletni ob¢anskou vybavenosti. Mésto lezi cca 7,5 km od dalnice D11,
EXIT 35. Mé&stem prochézi Zelezni¢ni trat’ Praha — Nymburk — Podébrady - Kolin, tvofici rychlé
spojeni obyvatel Podébrad za praci do centra Prahy, Nymburka ¢i Kolina.

Dle platného tzemniho planu meésta Podébrady se oceniovany rodinny dim nachdzi v uzemi
s funkénim vyuZitim ploch Bl - plochy bydleni v rodinnych domech — méstské a pfiméstske.

Dle zpravy o nebezpe¢i povodné v platném Gzemnim planu mésta Podébrady se rodinny dim s
pozemky nachazi na okraji lokality, klidového izemi bez vyskytu povodné ¢i zaplavy.

OBSAH

1. Porovnavaci ocenéni
1.1 Rodinny dim &.p. 215 s pfisluSenstvim a pozemky
1.2 Spoluvlastnicky podil id. %2 rodinného domu ¢€.p. 215 s piisluSenstvim a pozemky



OCENENI

Zakladni pojmy, metody a zpusob ocenéni

Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno 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 mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodéavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozum¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim
a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim.

V zékonu o ocenovani majetku je tato cena nazvéana cenou obvyklou. Zjisténi obvyklé ceny
ocenovaného majetku vychazi obvykle z nasledujicich metod:

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

Pro zjisténi obvyklé ceny ocenovaného majetku byla pouzita pouze metoda porovnavaci:

Metoda porovnavaci: je zalozena na porovnani nemovitosti na zdkladé¢ srovndni s jinymi
nemovitostmi obdobného charakteru a jejich inzerovanymi resp. skutecné realizovanymi cenami pii
zohlednéni riiznych aspekti jednotlivych nemovitosti.

Vzhledem k tomu, Ze je dostate¢ny pocet nabidky prodeje rodinnych domt srovnatelnych parametrt
na realitnich serverech, byla porovnavaci metoda pouzita jako jedind, nejvice objektivni, pro odhad
aktualni ceny obvyklé nemovitosti bez zohlednéni spoluvlastnictvi.

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny dium &.p. 215 s piislu§enstvim a pozemky
Veskeré dale uvedené popisy vychéazi z dostupnych informaci o stavu objektu pii prohlidce dne
12.2.2023, avSak pouze z velmi omezenych moznosti vné objektu, bez mozZnosti vstupu do objektu ¢i
na pozemky, z predlozeného znaleckého posudku o cené obvyklé ¢. 378/18/2022 ze dne 11.4.2022,
kdy byl znalkyni umoZnén ¢aste¢ny vstup do objektu a dale z vetfejné piistupnych informaci.

Pfedmétem ocenéni je samostatné stojici nepodsklepeny jednopodlazni rodinny dim ¢&.p. 215
s obytnym podkrovim vcetné pfisluSenstvi a s byty 3+1 v 1.NP a 4+kk v obytném podkrovi se
samostatnymi vstupy do kazdého bytu stojici na vlastnich pozemcich o celkové vyméte 708 m™.

Dle omezenych informaci Ize fici, Ze rodinny diim je pudorysu ,,L*“ na pozemku parc. €. st. 230. Z
hlediska konstrukéniho se jednd o zdénou sténovou konstrukci. Zaklady jsou betonové pasy s funkcni
hydroizolaci. Svislé obvodové konstrukce jsou zdéné. Stiecha je valbova s vikyii, s dfevénym
vazanym krovem a se stfesni krytinou pozinkovany plech. Klempitské konstrukce jsou pozinkovany
plech. Venkovni fasdda je natérova se zateplenim. Vnitini omitky jsou dvouvrstvé vapenné. Okna
jsou zdvojend plastova s termoskly a stfe$ni okna jsou zdvojena dfevéna. Vstupni dvete jsou plastové
a vnitini dvete jsou dievéné hladké. Schodiste je dievéné. Povrchy podlah jsou keramickd dlazba a
plovouci lamely. Vytapéni objektu je ustiedni z plynového kotle. Ohfev TUV je lokalni el. boilerem.
V kuchynich je dle dostupnych informaci kombinovany plynovy spordk s troubou, digestot, lednice
s mraznickou. Vnitini vybaveni koupelen je dle dostupnych informaci sprchovy kout, vana, bidet,
splachovaci WC.



Dispozi¢ni feSeni dle informaci z ptedlozeného znaleckého posudku o cené obvyklé €. 378/18/2022
ze dne 11.4.2022:

1.NP — gardz, vstupni chodba, byt 3+1 (pfedsin, 3x pokoj, kuchyn, spiz, koupelna s WC, WC, vstup
do bytu v podkrovi (zadveti, schodiste)
Podkrovi — byt 4+kk (chodba/hala, 2x pokoj, 1x pokoj/pracovna, obyvaci pokoj s kuch. koutem,
Satna, koupelna s WC, WC, 2x balkon).

Podlahové plochy mistnosti

uzitna plocha | koef. vyuziti | zapocitatelna
nazev mistnosti v m2 plochy plocha v m2
1.NP
garaz 19,46 0,25 4,87
vstup 7,30 1,00 7,30
chodba 6,27 1,00 6,27
WwC 1,20 1,00 1,20
kuchyné 14,91 1,00 14,91
spiz 1,80 1,00 1,80
obyvaci pokoj 33,63 1,00 33,63
pokoj 13,40 1,00 13,40
pokoj 12,45 1,00 12,45
Satna 8,40 1,00 8,40
chodba 7,54 1,00 7,54
koupelna 8,10 1,00 8,10
schodisté 0,00 0,00
zadvefi do podkrovi 7,54 1,00 7,54
schodisté do podkrovi 3,20 0,00 0,00
1.NP celkem 145,20 127,41
Podkrovi
chodba/hala 12,00 0,90 10,80
jidelni kout 7,60 0,90 6,84
obyvaci pokoj 61,20 0,90 55,08
kuchyrisky kout 4,90 0,90 4,41
pokoj/pracovna 15,55 0,90 14,00
WC 2,40 0,90 2,16
koupelna 9,10 0,90 8,19
$atna 6,75 0,90 6,08
pokoj 16,71 0,90 15,04
pokoj 15,49 0,90 13,94
balkon 4,70 0,25 1,18
balkon 4,20 0,25 1,05
Podkrovi celkem 151,70 138,76
CELKEM 266,16

Zapogtitatelna podlahova plocha k porovnani ¢ini 266,16 m”.

Z ptedlozeného znaleckého posudku o cené obvyklé ¢. 378/18/2022 ze dne 11.4.2022, kdy byl
znalkyni umoZnén caste¢ny vstup do objektu a z informaci zjiSténych vnéjsi obhlidkou stavby bez
umoznéni vstupu do objektu 1ze usuzovat, Ze celkovy stavebné-technicky stav objektu Ize hodnotit
jako dobry az velmi dobry standard.

Ocenéni porovnanim:

Neptimym porovnanim nabidkovych cen prodeje rodinnych domt obdobnych parametri vybranych
z nabidek prodeje rodinnych domt na realitnich serverech v lokalit¢ mésta Podébrady, posouzenim
parametri vztazenych k oceflovanému objektu, byla vypoctena vysledna porovnévaci hodnota
pfedmétu ocenéni reflektujici aktudlni stav pfedmétu ocenéni. V jednotkové porovnavaci hodnoté se
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kladn€¢ promitd umisténi na okraji zddané klidné reziden¢ni lokality lazeniského mésta s velmi
dopravni dostupnosti pomoci automobilové a Zeleznicni dopravy do meésta Prahy ¢i Kolina
s kompletni OV, dobry az velmi dobry standard, moznost samostatné¢ho pfistupu do bytu v 1.NP a
do bytu v podkrovi, moznost napojeni objektu na kompletni IS — elektro, vetejny vodovod, vefejna
kanalizace, plyn, parkovani ve vlastni gardzi a na vlastnim zpevnéném pozemku a zaporné se
promita — neumoznéni vstupu do objektu, prodej spoluvlastnického podilu idealni 1/2.

Charakteristika ocefiovaného objektu a srovndvacich objekt(

jednotkov
a
nabidkova nabidkova
prodejni zapocitatelna cenav pozemek vlastnosti,
nazev cena v K¢ plochav m2 Ké/m2 umisténi vm2 parking reko stav vybaveni, provize RK
okraj mésta dobry az I1S-E,studna,V | byt 3+1, 4+kk,
Rodinny diim ¢€.p. 215, ul. s velmi , K,P, topeni | samostatny vstup,
Zboiska, Podébrady-Velké rozsifenou garaiv dobry ustfednina | ktilna, zdéna stavba,
Zbozi, okr. Nymburk 266,16 ov 708 domé Cast. reko standard plyn RD
Srovndvaci objekty
IS-E, studna, byt 3+1,
Podébrady- V, K, P, 3+kk,
Velké Zbozi, ul. okraj mésta topeni pergola,
Truhlafska, okr. s rozsitenou Cast. reko dobry ustfednina | zdéna stavba,
Nymburk 7 990 000 242 33017 | OV 606 | garaz 2.NP standard plyn RD ANO
IS-E, studna,
Podébrady- V,K, P, topeni
Velké Zbozi, ul. okraj mésta gardz, + ustfedni na
Truhlafskd, okr. s rozsitenou 3 park. dobry elektro/TP, byt 6+kk,
Nymburk 7 790 000 224 34777 | OV 1119 | stani neni standard krb stavba, RD ANO
byt 5+kk,
terasa,
vzdéleny zastreSeny
okraj mésta IS-E,V,K, venkovni
s rozsifenou topeni bazén, zahr.
¢i velmi Ustfedni na domek,
Chvalovice, okr. kompletni novostavba dobry elektro/TP ¢i | zdénad stavba,
Nymburk 11 990 000 204 58 775 | OV 956 | garaz 2005 standard krb RD NE
IS-E,
Podébrady- studna,V,K, P,
Podébrady VI, okraj mésta velmi topeni byt 4+kk,
ul. Dykova, okr. s rozsitenou gardziv novostavba | dobry nad ustfednina | terasa, zdénd
Nymburk 14 900 000 162 91975 | OV 732 | domé 2022 standard plyn/TP, krb stavba, RD NE
Ocenovany objekt
Rodinny diim €.p. 215, ul. Zbozska, Podébrady-Velké Zbozi, okr. Nymburk
Srovnavaci objekty
poZadovana
pozadovana jednotkova JC po
jednotkova koef. cena po redukci srovnani s
nazev cena v K&/m2 | redukce K& K1 K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | K7 | K8 | K9 | objektem
Podébrady-Velké
ZboZi, ul. Truhlarska,
okr. Nymburk 33017 0,90 29715| 1,00 {1,10]1,00]0,85|0,95|1,00|1,00|1,00]0,90 | 0,80 37 170
Podébrady-Velké
ZboZzi, ul. Truhlarska,
okr. Nymburk 34 777 0,90 31299 1,00 (1,20(1,05{1,50]0,90| 1,00 | 1,00 | 0,95|0,90 | 1,45 21 521
Chvalovice, okr.
Nymburk 58 775 0,95 55836 | 0,95 (1,30[1,00|1,35|1,15(1,00|1,15]0,95|1,05| 2,20 25 387
Podébrady-
Podébrady VI, ul.
Dykova, okr. Nymburk 91 975 0,95 87 377]1,00[1,50]1,00|1,00|1,20|1,00|0,90|1,00|1,10] 1,78 49 033
celkem K&/m2 133 111
primér v Ké/m2 33 278
max K&é/m2 49 033
min K&/m2 21 521

koeficient redukce - sniZzeni inzerované ceny o provizi realitni kancelare a realnost prodejni ceny
koeficient Upravy na polohu objektu a umisténi

koeficient Upravy na velikost zapo itatelné plochy
koeficient Gpravy na parkovani

K1
K2
K3




K4 koeficient Upravy na velikost pozemku

K5 koeficient upravy na celkovy stav

K6  koeficient Upravy na konstrukci domu,

K7 koeficient Upravy na vybaveni, dispozice byt(,

K8  koeficient Upravy na dalSi vlastnosti (IS), vytapéni

K9 koeficient upravy dle odborné tvahy znalce (lepSi-horsi)

| index odlisnosti | = K1*K2*K3*K4*K5*K6*K7*K8*K9,  JC = JPCI/I

Jednotkova cena RD ¢.p. 215 v¢. prisl. a pozemku zaokrouhlené 33 280,- K&/m*

Vypocet porovnavaci hodnoty dle jednotkové budouci ceny

Zapocitatelna plocha 266,16 m*

Jednotkova cena 33 280,- K&/m®

Vypodet: 33 280,- K& m** 266,16 m” = 8 857 804,80 K&

Porovnavaci hodnota RD &.p. 215 vé. prisl. a pozemku po zaokrouhleni ¢ini 8 860 000,- K¢

1.2 Spoluvlastnicky podil id. 1/2 rodinného domu ¢&.p. 215 v¢. prislusenstvi a pozemkiu

Pti ocenéni spoluvlastnického podilu je nutné si uvédomit, Ze pti prodeji spoluvlastnického podilu ve
vysi id. 1/2 nebude dosazeno ceny odpovidajici prostému matematickému soucinu ceny obvyklé
celku a vysSe spoluvlastnického podilu, ale potencidlni kupujici bude vyzadovat diskont z titulu
spoluvlastnictvi, kdy pfedmét ocenéni bude uzivat s dal§im spoluvlastnikem a nebude tak moci plné
rozhodovat o zptsobu uziti. Z téchto diivodu, Ze se nejednd o minoritni spoluvlastnicky podil a objekt
ma samostatné vstupy do obou bytil, zohlednuji prodejnost takového spoluvlastnictvi koeficientem
prodejnosti Kp 0,90 (diskont 10%), coz se domnivam, Ze vystihuje ztizenou prodejnost na trhu s
nemovitymi vécmi objektti ve spoluvlastnictvi, kdy se nejedna o majoritni spoluvlastnicky podil.
Vypocet:

Porovnavaci hodnota podilu ve vysi id. 1/2, vypocet: 8 860 000,- K&E*1/2* Kp 0,90 = 3 987 000,- K¢

Spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1/2 rodinného domu ¢p. 215 véetné prisluSenstvi a pozemkt po
zaokrouhleni ¢ini 3 990 000,- K¢

REKAPITULACE OCENENI
1. Porovnavaci ocenéni
1.1. Rodinny diim €.p. 215 s ptislusenstvim a pozemky 8 860 000,- K¢
1.2. Spoluvlastnicky podil id. 2 rodinného domu €.p. 215 v¢. pfisl. a pozemkt 3990 000,- K¢



Stanovisko znalce:

Pti stanoveni vysledné obecné ceny je nutno pfihlédnout nejenom k vysledkiim jednotlivych ocenovacich
metod, ale zarovenl 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 zon¢, infrastruktura, dopravni dostupnost, univerzalnost pouziti majetku, situace
na trhu nemovitosti, obecna hospodaiska situace.

Pro stanoveni obvyklé ceny ocenovanych nemovitosti bylo téeba vzit Givahu tyto zakladni skutecnosti a
ovliviiyjici aspekty:
a) situace na trhu s realitami: - lokalita s dobrou dopravni dostupnosti do Prahy, Kolina ¢i
Nymburka, zvysSuje poptavku po kvalitnich rodinnych domech,
ktera ptevysuje nabidku;

b) parametry povysujici cenu: - umisténi na okraji zddané klidné rezidenc¢ni lokality 1azeniského
mésta Podébrady s velmi dopravni dostupnosti pomoci
automobilové a Zelezni¢ni dopravy do mésta Prahy ¢i Kolina
s kompletni OV,

- moznost samostatného pristupu do bytu v 1.NP a do bytu v
podkrovi

- dobry az velmi dobry standard rodinného domu,

- moznost napojeni objektu na kompletni IS — elektro, vefejny
vodovod, vetejna kanalizace, plyn,

- parkovani ve vlastni garazi;

¢) parametry ponizujici cenu: - neudrZovand zahrada a plochy okolo objektu,
- neumoznéni zajemcum o koupi vstupu do objektu,
- prodej spoluvlastnického podilu idealni 1/2.

Cena obvykla je stanovena bez vlivu omezeni na pfedmétu ocenéni vaznoucich, ktera jsou zapsana na LV ¢.
2305, k.. Velké Zbozi, obec Podébrady ze dne 12.2.2023.

Na zaklad¢ zjisténych hodnot, vyse uvedenych skute¢nosti v misté a po zvazeni vSech aspektt stanovuji ke
dni 12.2.2023 cenu obvyklou spoluvlastnického podilu ve vysi id. 1/2 na rodinném domé ¢.p. 215 véetné
prislusenstvi a pozemku ve vysi 3 990 000,- K¢.

Obvykla cena
spoluvl. podilu ve vysi id. 1/2:

3990 000,- K¢

V Praze, 15.2.2023

Ing. Milan Kroupa
Stupno 227
338 24 Brasy

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 tikon je zapsan pod potadovym cislem 7208-23-23 znaleckého deniku.

-8-



Zpracovani znaleckého posudku bylo provedeno za odborn¢ spoluprace s odhadcem Ing. Petrem
Polackem, ICO: 43092667, pfedmét podnikani: Ocenovani majetku pro véci nemovité, ktery zajistil
a ptipravil podklady pod pot. ¢. 009/23

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

1. vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2305, k.. Velké Zbozi, obec Podébrady ze dne 12.2.2023
2. snimek katastralni mapy pro k.i. Velké Zbozi, obec Pod¢brady

3. mapa umisténi objektu

4. fotopftiloha ze znaleckého posudku o cené obvyklé €. 378/18/2022 ze dne 11.4.2022

5. fotopfiloha z mistniho Setfeni ze dne 12.2.2023

6. srovnavaci nabidky rodinnych domt k porovnani



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.02.2023 11:15:02

Okres: CZ0208 Nymburk Obec: 537683 Podébrady
Kat.lGzemi: 723550 Velké Zbozi List vlastnictvi: 2305
V kat. Gtzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Novak Milos, Zbozska 215, Velké Zbozi, 29001 Podébrady 760615/1003 1/2
Novakova Sara, ZbozZzska 215, Velké Zbozi, 29001 Podébrady 015511/0846 1/2
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpisob ochrany
St. 230 223 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Velké Zbozi, &.p. 215, rod.ddam
Stavba stoji na pozemku p.c¢.: St. 230
39/28 485 ostatni plocha manipulaéni
plocha
Bl Vé&cna préva slouzici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatézujici nemovitosti v ¢&sti B vcetné souvisejicich udajt

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
ve vysi 725.099,- K&
Oprdvnéni pro
Hypoteé&ni banka, a.s., Radlickad 333/150, Radlice, 15000
Praha 5, RC/ICO: 13584324
Povinnost k

Parcela: St. 230, Parcela: 39/28
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 09.02.2005. Pravni
ucéinky vkladu préava ke dni 09.02.2005.

v-503/2005-208
Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

D Poznamky a dal3i obdobné tdaje

Typ vztahu

o Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k

Novak Milos, Zbozska 215, Velké Zbozi, 29001 Podébrady,
RE/1C0: 760615/1003

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o prohlaseni konkursu (§245, §405 odst. 2
z.¢.182/2006 Sb.), o upadku Krajsky soud v Praze, KSPH 60 INS-11146/2021 -A-15
ze dne 13.08.2021. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 16.08.2021 11:46:14. Zapis
proveden dne 23.08.2021; ulozeno na prac. Nymburk

Z-4122/2021-208
Souvisejici zdpisy
Prohlaseni konkursu podle insolvenéniho zakona
Povinnost k

Novak Milos, Zbozska 215, Velké Zbozi, 29001
Podébrady, RC/IC0: 760615/1003

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o prohlaseni konkursu (§245, §405 odst. 2
z.&.182/2006 Sb.), o upadku Krajsky soud v Praze, KSPH 60 INS-11146/2021 -A-
Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva 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 12.02.2023 11:15:02

Okres: CZ0208 Nymburk Obec: 537683 Podébrady
Kat.lGzemi: 723550 Velké Zbozi List vlastnictvi: 2305
V kat. Gtzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

15 ze dne 13.08.2021. Pravni uéinky zapisu k okamziku 16.08.2021 11:46:14.
Zapis proveden dne 23.08.2021; uloZeno na prac. Nymburk

Z-4122/2021-208

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Rozhodnuti o dédictvi D 461/1982.

POLVZ:7/1983 Z-10700007/1983-208
Pro: Novak Milo$, Zbozska 215, Velké Zbozi, 29001 Podébrady RC/1C0: 760615/1003

o Smlouva darovaci ze dne 13.12.2022. Pravni dcéinky zapisu k okamziku 13.12.2022 21:30:48.
Zapis proveden dne 05.01.2023.

V-9616/2022-208
Pro: Novakova Sara, Zbozska 215, Velké Zbozi, 29001 Podébrady RC/1C0O: 015511/0846

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 Stredoéesky kraj, Katastralni pracovisté Nymburk, koéd: 208.

Vyhotovil:
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Vyhotoveno: 12.02.2023 11:24:47

Podpis, razitko:

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

Osobni tGdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného nar*izeni
o ochrané osobnich tdajua. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro Sttedocesky kraj, Katastralni pracovidté Nymburk, kdéd: 208.
strana 2
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378/18/2022 ze dne 11.4.2022
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fotopfiloha ze znaleckého posudku o cené obvyklé ¢.
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fotopriloha ze znaleckého posudku o cené obvyklé ¢. 378/18/2022 ze dne 11.4.2022
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fotopriloha z mistniho Setfeni ze dne 12.2.2023




Prodej rodinného domu 242 m?, pozemek 606 m?Truhlarska, Podébrady - Velké Zbozi
7 990 000 K&

A Dovoluji si Vam nabidnout ke koupi dvoupodlazni a podsklepeny rodinny dim

’ﬂ .m 0 uzitné ploSe 242 m2 vcetné sklepa a vymérou pozemku 606 m2 v ulici

= »...] Truhlafska, Velké Zbozi, Podébrady. Ddm byl vyuzivan jakozto dvougeneracéni,
1w jelikoz v 1. a 2. nadzemnim podlazi se nachazi kuchyn. Na pozemku je
Ple samostatné stojici zdéna garaz pro jeden automobil a pfed garazi je rovnéz k
dispozici parkovaci stani. Dim stoji v plivodni zastavbé rodinnych dom( na
klidném misté, je v udrzovaném stavu a nabizi sklepni prostory (72 m2). Na
zahradé je dostatek soukromi, kde je zastfeSena pergola pro pfijemné
posezeni s rodinou &i prateli. V 1.NP je pavodni elektfina a dfevéna okna. Ve
2. NP je jiZz nova elektfina v médi, vyjma jednoho pokoje, plastova okna, nové
rozvody vody a odpadu. Dim je vytapén plynovym kotlem (pravidelna revize kotle), ohfev vody el. bojlery,
kanalizace, elektfina 230 — 400 V, voda z vlastni studny, ale Ize se pfipojit na méstskou vodu (na hranici
pozemku). Dispozice RD: 1.NP (82,5 m2) o dispozici 3+1 — zadvefi/ veranda, chodba, kuchyn se spizirnou,
pokojik nebo misto pokojiku Ize vyuzit prostor pro jidelnu, poté by se jednalo o dispozici 2+1, prostorny obyvaci
pokoj, loznice, koupelna s vanou a samostatnou toaletou. 2.NP (88 m2) o dispozici 3+kk — chodba, obyvaci pokoj
s kuchyni a vstupem na zastfeSenou terasu, loZnice, pokoj, koupelna s vanou a toaletou. Velké ZboZi je ¢ast
lazenskeho mésta Podébrady v okrese Nymburk. Nachazi se 2,5 kilometru severozapadné od centra Podébrad,
kde je veskera ob&anska vybavenost, tj. viakové a autobusové nadrazi, obchody, Iékafi, posta, MS, ZS,
sportovisté, cyklostezky, vyZiti pro sportovni aktivity, pfiroda, rybafeni a mnoho dalSiho. Vyborna dostupnost do
Prahy po dalnici za cca 30 minut.
Celkova cena:7 990 000 K¢ za nemovitost
Poznamka k cené:véetné provize, véetné pravniho servisu
ID zakazky:12022036
Aktualizace:Dnes
Stavba:Smisena
Stav objektu:Dobry
Poloha domu:Samostatny
Umisténi objektu:Klidna ¢ast obce
Typ domu:Patrovy
Podlazi:2 v€etné 1 podzemniho
Plocha zastavéna:146 m®
Uzitna plocha:242 m?
Plocha podlahova:170 m?
Plocha pozemku:606 m?
Plocha zahrady:460 m?
Sklep:72 m?
Parkovani:
Garaz:1
Voda:Studna
Topeni:Ustfedni plynové
Plyn:Plynovod
Odpad:Verejna kanalizace
Elektfina:230V, 400V
Doprava:Vlak, Dalnice, Silnice, Autobus
Energeticka naro¢nost budovy:Tfida G - Mimoradné nehospodarna

Prodej rodinného domu 224 m?, pozemek 1 119 m?Truhlarska, Podébrady - Velké Zbozi

I 7 790 000 K&
¥ Nabizime Vam exkluzivné zdény, dvoupatrovy, podsklepeny, rodinny dim
6+kk o uzitné ploSe cca 224m2, s garazi, parkovacim stanim, na pozemku o
velikosti 1119m2, v obci Podébrady, Velké Zbozi. Dispozice domu: Dim je
umistén na rovinatém, slunném pozemku obdélnikového tvaru, v pavodni
zastavbé rodinnych domi. DGm ma dvé nadzemni podlazi, sklepni prostory a
samostatnou garaz se zdénym domkem na zahradé. 1NP — uzitna plocha
98m2: predsif se zadvefim, prostorny pokoj s krbem, koupelna s pradelnou,
komora, WC, garaz a dilna. Po Sirokém schodisti se dostavame do 2NP. 2NP
— uzitna plocha 91m2: prostorny obyvaci pokoj s balkdbnem, pokoj s kuchyni a
- balkénem, tfi samostatné pokoje a koupelna s WC. Dum je ¢astecné
podsklepen, uzitna plocha 35m2. Inzenyrské sité v domé — elektfina, kanalizace, vodovod, studna na zalévani, na
pozemku k dispozici pfiveden plyn. Dim je vytapén elektrickym kotlem nebo na tuha paliva. Stavba kolaudovana
v r.1991, v8e puvodni. Dle dnesnich standardl je potfebna kompletni rekonstrukce. Na zahradé k dispozici garaz
a parkovaci stani pro tfi auta, zdény domek. Zahrada je se vzrostlymi stromy a diky svému tvaru a umisténi RD,



je mozno pozemek p.€.79/15 o vyméie 599m2 vyuZit pro vystavbu dalSiho domu, nebo odprodat. Pozemek ani
stavba nelezi v zaplavové oblasti feky Labe. Podébrady jsou lazeriské mésto ve StfedoCeském kraiji v okrese
Nymburk. Mésto se nachazi v urodné polabské niziné na fece Labi, necelych 50 km vychodné od Prahy u dalnice
D11. V misté ob&anska vybavenost (obchody, $kola a $kolka, posta, zdravotni stfedisko, lazefiské domy,
sportovisté, fotbal, tenis, letni koupali$té). Rozsahlé moznosti turistiky, cykloturistiky, rybolovu a dalSich
sportovnich aktivit.

Celkova cena:7 790 000 K¢ za nemovitost

Poznamka k cené:cena véetné provize, pravniho a finanéniho servisu

ID zakazky:0114-NP08337

Aktualizace:28.01.2023

Stavba:Cihlova

Stav objektu:Pred rekonstrukci

Poloha domu:Samostatny

Umisténi objektu:Centrum obce

Typ domu:Patrovy

Podlazi:2 v€etné 1 podzemniho

Plocha zastavéna:102 m?

Uzitna plocha:224 m?

Plocha pozemku:1119 m?

Sklep:

Parkovani:1

Garaz:1

Datum nastéhovani:lhned

Voda:Mistni zdroj

Topeni:Ustiedni elektrické

Plyn:Plynovod

Odpad:Verejna kanalizace

Telekomunikace:Telefon, Internet

Elektfina:230V

Doprava:Vlak, Dalnice, Silnice, MHD, Autobus

Energeticka naro€nost budovy:Trida D - Méné usporna €. 78/2013 Sb. podle vyhlasky

Prodej rodinného domu 204 m?, pozemek 956 m2Chvalovice, okres Nymburk

11 990 000 K¢&

Prodej rodinného domu ve Chvalovicich u Nymburka. Chcete se prochazet
podél Labe nebo mit na dosah ruky kolonadu, pfipadné se vozit lodi Krale
Jifiho? Hledate pfesné néco takového? Pfijmete pozvani na prohlidku

rodinny dim o vymére 204 m2 ve kterém si mliZzete uzivat nekone¢nych dnu v

zastfeSeném bazénu, nebo se téSit z pfistfesi ve 2 podlazi, které ma kazdé

svou koupelnu a WC. &K domu patfi garaz s dloznym prostorem vse stojici na

pozemku o celkové plose 818m2. Tento velmi dobfe feSeny dim nabizi svou

dispozici prostorny obyvaci pokoj s kuchyni, jidelnim koutem a vstupem na
L velkou terasu s vyhledem do zahrady, loznici, pracovnu, koupelnu, samostatné

WC, vstupni vestibul s dostateCnym mistem pro Satnu, nebo Ulozné prostory. To vSe najdete v pfizemi domu. V

prvnim patfe se nachazi dva prostorné détské pokoje, velky pokoj pro hosty a velka koupelna s WC. Zahrada ma

zastfeSeny bazén, UloZzné misto na dfevo a zahradni domek. Dam je pfipojen k mistnimu vodovodu i kanalizaci,

vytapéni je elektrokotlem a krbovymi kamny, které zdobi interiér obyvaciho pokoje. Kolaudace probé&hla v roce

2005, ddm je po celou dobu velmi pékné udrzovany. V pfipadé zajmu je mozné v domé nechat ¢ast vybaveni.

zaujal, nevahejte nas kontaktovat pro vice informaci. Budeme se na vas tésit pfi prohlidce.

Zlevnéno:11 990 000 K¢ za nemovitost

Puvodni cena:13 500 000 K¢é

Poznamka k cené:Info o cené u RK

Naklady na bydleni:6000

ID zakazky:1342

Aktualizace:Vcera

Stavba:Cihlova

Stav objektu:Velmi dobry

Poloha domu:Samostatny

Umisténi objektu:Klidna ¢ast obce

Typ domu:Patrovy



Podlazi:2

Plocha zastavéna:200 m?

Uzitna plocha:204 m?

Plocha podlahova:204 m?

Plocha pozemku:956 m?

Plocha zahrady:750 m?

Plocha bazénu:22 m?

Parkovani:

Garaz:20

Rok kolaudace:2005

Voda:Dalkovy vodovod

Topeni:Ustfedni tuha paliva, Ustfedni elektrické
Odpad:Vefejna kanalizace
Telekomunikace:Telefon, Internet

Elektfina:230V, 400V

Doprava:Vlak, Dalnice, Silnice, MHD, Autobus
Komunikace:Betonova, Dlazdéna

Energeticka narocnost budovy:Tfida G - Mimoradné nehospodarna

Prodej rodinného domu 162 m?, pozemek 732 m2Dykova, Podébrady - Podébrady V

14 900 000 K¢&

Nizkoenergeticky jednopodlazni dim o celkové vnitfni plose 162 m2.
Dispozi¢né je koncipovan jako 4kk a sklada se z hlavni mistnosti s kuchyriskou
linkou, ze tfech loZnic, dvou koupelen a dvou Saten, nékolika technickych
mistnosti a garaze. Energeticka tfida domu spada do kategorie B — velmi
usporna. Topeni je podlahové s ovladanim na dotykovém termostatu.
Pfipravena také krbova vlozka. Na podlaze vinyl a dlazba. Okna plastova s
izola¢nim trojsklem. Pfedokenni zaluzie po celém domé. K dipozici také vrtana
studna. Domovni systém Aiphone a bezpecnostni systém Jablotron. Na
vyzadani vam radi zasleme dal$i informace véetné kompletni projektové
dokumentace a stavebniho povoleni, seznam pouzitych material( a dalsi. V
cené domu je v8e v€etné terénnich Uprav s vyjimkou instalace kuchyrské linky a interiérového osvétleni. Pfijedte
se podivat osobné&, moc radi vas uvidime.

Celkova cena:14 900 000 K¢ za nemovitost

ID zakazky:202205

Aktualizace:09.02.2023

Stavba:Cihlova

Stav objektu:Novostavba

Poloha domu:Samostatny

Umisténi objektu:Klidna ¢ast obce

Typ domu:PFizemni

Podlazi:1

Plocha zastavéna:325 m?

Uzitna plocha:162 m?

Plocha podlahova:162 m?

Plocha pozemku:732 m?

Plocha zahrady:408 m?

Parkovani:35

Garaz:24

Rok kolaudace:2022

Voda:Dalkovy vodovod, Studna

Topeni:Ustfedni plynové, Ustiedni tuha paliva

Plyn:Plynovod

Odpad:Verejna kanalizace

Energeticka naro€nost budovy:Tfida B - Velmi usporna




