Odhadce: AP Appraisal, s.r.o., Na Vyhlidce 1891/1, Ri¢any, PSC 251 01
ICO: 250 94 076
Datum objednani: Datum mistniho Setfeni: 28.7.2020
Mistni Setfeni probéhlo za ucasti: Petr Hajny, Sovenice 37, 289 33 Kfinec (soused)
Datum prevzeti kompletnich podklad: 28. 7. 2020 (identifikace nemovitosti a mistni Setfeni)
VIastnik stavby: MUDr. Richard Zalesky, Lipova — Lazné €. p. 352, 790 61 Lipova — Lazné
VIastnik pozemkd: MUDr. Richard Zalesky, Lipova — Lazné ¢. p. 352, 790 61 Lipova — Lazné
Klient: Buridn & Penka, insolvence, v.o.s., Zahradnickd 223 / 6, 602 00 Brno, 543 213 928,
insolvence@burian-penka.cz

Nazev nemovitosti:  Rodinny dlim €. p. 76, Sovenice, s pozemky a vedlejsi stavbou ve funkénim celku
Adresa nemovitosti:  Sovenice €. p. 76, 289 33 Kfinec
PFfedmét ocenéni: Rodinny dim ¢&. p. 76, ktery je soucasti pozemku p. €. st. 31/2, zemédélska stavba bez ¢ép/ce

ktera je soucasti pozemku parc. €. st. 31/4 a pozemk( parc. ¢. 80/1 zahrada a parc. €. 715
zahrada v k. U. Sovenice, obec Kfinec.

Ucel ocenéni: stanoveni trzni hodnoty pro insolvencéniho spravce

Katastralni udaje

Kraj: Stredocesky Okres: Nymburk

Obec: Kfinec Katastralni uzemi: Sovenice

Ulice: - Cislo popisné/orientaéni 76

List vlastnictvi &.: 7 Parcelni &isla pozemka: st. 31/2, st. 31/4, 80/1, 715

+ Nemovitost je fadné zapsana v katastru nemovitosti

+ Skuteéné uZivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
+ Nemovitost mimo zaplavova dzemi

- Nemovitost v Uzemi s ostatnimi riziky (radon, exhalace)
+ Bez redlnych bifemen a sluZzebnosti

+ Nemovitost neni pronajimana

- Zastavni pravo smluvni v¢. souvisejicich zapisu

- Rozhodnuti o Upadku

Soucasny stav

Vytvoreno programem NEMExpress verze 2.1.25.6
Pocet stran: 17 stran Pocet stran priloh: 7
V Ri¢anech, dne 29. 7. 2020



Mistopis (charakteristika obce, poloha nemovitosti v obci)

KFinec je méstys lezici v okrese Nymburk, 11 km severovychodné od Nymburku. Zije zde pfiblizné 1 300 obyvatel. Katastralni Gzemi
Krince ma rozlohu 2 583 ha. Soucasti obce jsou i vesnice Bosin, Mecif, Nové Zamky, Sovenice a Zabrdovice. Pozemni komunikace —
Méstysem prochazi silnice 11/275 Brodce — Lusténice — Kfinec — Dymokury, v méstysi kon¢i silnice 11/329 Podébrady — Netfebice —
Kfinec. Zeleznice — Méstys protind Zelezni¢ni trat Nymburk=Ji¢in (Nymburk — K¥inec — Kopidlno — Ji¢in). Je to jednokolejna regiondlni
trat, doprava byla zahajena roku 1881. V mistni Zelezni¢ni stanici na ni navazuje Zelezni¢ni trat Chlumec nad Cidlinou — K¥inec (K¥inec
— Meéstec Kralové — Chlumec nad Cidlinou), kterd fyzicky odbocuje az dale severovychodné od Kfince v odbocce Obora. Je to
jednokolejna regionalni trat, doprava byla mezi Kfincem a Méstcem Krélové zahajena roku 1882. Autobusova doprava — V méstysi
zastavovala autobusova linka Nymburk-RoZdalovice (v pracovni dny 5 spojd) (dopravce Okresni autobusova doprava Kolin, s. r. 0.).
Zelezni¢ni doprava — Odbocnou Zelezni¢ni stanici Kiinec po trati 061 projizdélo v pracovni dny 16 osobnich a 1 sp&sny vlak, o vikendu
13 osobnich a 1 spésny vlak. Po trati 062 jezdilo v pracovni dny 9 osobnich vlak(, o vikendu 5 osobnich vlakd.

Sovenice je vesnice v okrese Nymburk, soucdst obce Kfinec. Nachazi se 3 km na severozapad od Kfince pfi silnici 11/275. Je zde
evidovdno 76 adres. V obci se nachazi architektura polabského stylu, ve stfedu obce a v Casti zvané Rojdan je pamatkové chranéna
zbna.

ZUJ:537411

ID obce: 7629

Statut: Méstys

Pocet ¢asti: 6

Katastralni vyméra: 2584 ha
Pocet obyvatel: 1339

Z toho v produkt. véku: 833
Posta: Ano

Skola: Ano

Zdravotnické zafizeni: Ano
Policie: Ano

Kanalizace (COV): Ano
Vodovod: Ano

Plynofikace: Ne

Poloha, okoli a dopravni dostupnost
Poloha v obci:  Vnitini ¢ast obce — zastavba RD vesnického typu
Okoli: Xlbytovéd zéna [ ] pramyslovda [ ] ndkupni zéna[_] ostatni
zéna
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ ] MHD [ ] Zeleznice [X] autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ ] dalnice/silnice I. ti X silnice IL., I1.t¥

Celkovy popis nemovitosti (zékladni popis, druh stavby, Géel uziti, dispozi¢ni Fe$eni, pFislusenstvi)

Nemovité véci, které jsou pfedmétem ocenéni, tvori funkéni celek pozemki se stavbou rodinného domu stari okolo sta rokl a
pfiblizné stejné staré hospodarské vedlejsi stavby. Vedlejsi stavba je ve vysokém stadiu opotrebeni, kdy by jeji zdsadni rekonstrukce
prekracovala naklad na vybudovani nové, a pro potreby tohoto ocenéni neni s jeji hodnotou dale uvaZzovdano. Stavba rodinného domu
je samostatné stojicim vilovym objektem s ¢astecnym podsklepenim a dvéma nadzemnimi podlazimi. 2. NP je pak vsazeno do
mansardového tvaru stfeSniho plasté. Zaklady stavby jsou betonové, obvodové a vnitini zdivo cihelné. Stropni konstrukce nad
podsklepenim je Zelezobetonova, nad pfizemim pak polospalnd tramova. Krov mansardové stfechy je dfevény vazany s prejzovou
palenou krytinou. Nadzemni casti stavby prochazeji dvé schodisté (jedno s dievénym obkladem a jedno kamenné). Klempirské
konstrukce jsou médéné, bleskosvod je proveden. Fasadni omitky jsou vapenné. Stavba ma dvé kominova télesa. Do stavby je
zaveden obecni vodovod, odvod kanalizace do septiku a elektfina. Vytapéni zajistuje elektrokotelna se zasobnikem v 1. PP se
zajistovacim kotlem na tuha paliva. Okna stavby jsou dfevénd dvojita Spaletova, dvefe dievéné v obloZzkovych zarubnich (mimo 1.
PP). Podlahy jsou tvofeny parketami a dlazbami, stény maji dvouvrstvé omitky s ¢aste¢nymi obklady v prostoru koupelny. Stavba je
ve stadiu nedokoncené rekonstrukce, ktera citlivé zachovava pivodni funkcionalistické architektonické prvky v interiérech. Nékteré
soucasti stavby se zvysenym opotiebenim vyZaduji dokonceni rekonstrukce (oprava otlu¢enych casti fasady, provedeni chybéjicich
omitek v 1. PP, min. oprava ¢asti stfesni krytiny, oprava podbiti pfesahl krovu, opravy ¢asti vnitfnich omitek zejména ve 2. NP) Co se
tyCe stupné dokoncenosti rekonstrukce stavby jedna se o:

- je provedena kompletni vyména vnittnich instalaci inZenyrskych siti v¢. rozvod( Ustfedniho vytapéni,

- je osazena nova elektrokotelna se zasobnikem v 1. PP,

- je zrenovovana vétsina Uprav vnitfnich povrchd v 1. NP,

- je nové provedeno socidlni zazemi WC, koupelny, kuchyné.

Nadzemni podlazni plochy stavby €ini spole¢né cca 280 m2,



Technicky po

pis oceriované nemovitosti

Stavba dokoncena cca v r. 1930
Stavebné technicky stav:
Energeticky prlkaz stavby: Neni
Rekonstrukce stavby:

Dil¢i rekonstrukce vétsiho rozsahu Celkova rekonstrukce v r. ---
S celkové nedokoncenou rekonstrukci

[ Jcelkova [X]dilgi [ ]strecha [ ]fasada, zatepleni [_] okna, dvefe [ ]interiér

InZenyrské sité a vyuziti nemovitosti

Pripojky X/ Jvoda [1/X L1/ ]plyn X/ ] elektro [_] telefon

(ver./vl.): kanalizace

PFistupova X zpevnéna [] nezpevnéna

komu.:

VyuZziti: X bydleni [ ] prondjem [ ] podnikani [ ] bydl.a [[] ¢ast. [ ] volny objekt
podnik. obsazen

Pristup a prijezd k pozemku

X] z vetejné komunikace [ ] ptes vlastni pozemky [ ] zajistén vécnym bfemenem

[ ] jiné zajisténi pfistupu k pozemkim

Pfistup a pfijezd pres pozemky

[ ] pravné nezajistén

Parcelni Cislo

Druh pozemku

Vlastnik pozemku/komunikace — komentar

636/1

ostatni plocha, ostatni komunikace

Meéstys Krinec, Namésti 25, 289 33 Krinec

Prondjem nemovitosti (zhodnoceni ndjemniho vztahu) - zpracovateli neni zndmo

X] Nemovitost neni pronajimana / propachtovéna

[_]Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu uréitou za trznich podminek

[_]Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu neuréitou za trinich podminek

[ ]Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu uréitou nebo neuréitou za nevyhodnych podminek pro
pronajimatele

Vyhodnoceni rizik nemovitosti

Rating rizika:

Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovitost je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Skute¢né mozné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE K nemovitym vécem je vedeno zastavni pravo exekutorské
ANO K nemovitym vécem je vedeno zastavni pravo, omezeni prodeje
ANO Rozhodnuti o Upadku

NE Prodej pouze spoluvlastnického podilu

Popis rizik spojenych s pravnim stavem nemovitosti

K nemovitym vécem je vedeno zastavni pravo, se souvisejicimi zapisy a rozhodnuti o Upadku vlastnika.

Rizika spojend s umisténim nemovitosti

RIZIKO Popis rizika
NE Nemovitost neni situovana v zaplavovém tGzemi
ANO Nemovitost v Uzemi s ostatnimi prirodnimi riziky (radon, exhalace)




Nemovitost: |:| byla v minulosti zaplavena

X nebyla v minulosti zaplavena

Pojisténi proti povodni / zaplavé: [ | doporuéuji X neni nutné

Popis rizik spojenych s umisténim nemovitosti

Jedna se o béZna rizika s umisténim v zemédélsky obdéldvané krajiné.

Vécna bremena a obdobna zatizeni

RIZIKO Popis rizika
NE Bez redlnych bfemen a sluzebnosti
Rizika ostatni
RIZIKO Popis rizika
NE Nemovitost neni pronajimana

Pfehled listt vlastnictvi

LIST VLASTNICTViI ¢&islo 7

Kraj: CZ02 Stredocesky Okres:

Obec: 537411 Kfinec Katastralni Uzemi:
Ulice: - c.p.:

Vlastnici

MUDr. Richard Zalesky

Stavby

CZ0208 Nymburk
752614 Sovenice
76

Podil
1/1

stavba je soucasti pozemku

Cast obce Sovenice Objekt rodinny dim ¢.p.76 soutast pozemku p. €. st. 31/2 ANO
Cast obce Sovenice Zemédeélska stavba - soutast pozemku p. & st. 31/4 ANO
Pozemky
st. 31/2 Stavebni parcela Parcela KN 159 m? zastavéna plocha a nadvofi
St.31/4 Stavebni parcela Parcela KN 127 m? zastavéna plocha a nadvofi
80/1 Pozemkova parcela Parcela KN 1280 m?2 zahrada
715 Pozemkova parcela Parcela KN 698 m? zahrada




Vypocet porovnavaci hodnoty

Analyza trhu

Hypotecni banka sleduje ceny reziden¢nich nemovitosti na zakladé tzv. HB INDEXU. Jedna se o ukazatel vyvoje cen nemovitosti, ktery
je zalozen na realnych odhadech trznich cen nemovitosti, které si prostfednictvim hypotecniho tvéru pofridili klienti Hypote¢ni banky.
Samotny HB INDEX je sledovén za celou Ceskou republiku, a to u tii typl nemovitosti — byt(, rodinnych dom( a pozemk(i. Za bazickou
hodnotu 100 byly zvoleny skutec¢né ceny nemovitosti k 1. lednu 2010, jeho hodnota bude vidy definovana s presnosti na jedno
desetinné misto. Spolecné s odbornym komentarem zvefejnuje Hypotecni banka aktualni hodnoty HB INDEXU kaZdé Ctvrtleti na svych
webovych strankach www.hypotecnibanka.cz.

HB INDEX 1Q 2019 - rodinné domy
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Ceny rodinnych domu zaznamenaly obdobny rlist jako v prvnim Ctvrtleti minulého roku. To prozatim ukazuje na minimalni vliv nové
smérnice o energetické ndrocnosti budov, kterd je v platnosti od za¢atku tohoto roku, na zdrazovani staveb. Nejvice se stavély fadovky
v blizkosti Prahy, Brna a Plzné. | nadale ale plati, Ze stavebniky trapi vysoké ceny a nedostatek kapacit. Dopad koronaviru neni aktudlné
na trhu zcela zfetelny a trh s nemovitymi vécmi (zejména pak pozemky) je stéle Zivy.



Lokalita Zapocitat Pozemky Dispozice Pozadovand Jednotkova Upravena cena

elnd cena cena Koeficient
plocha celkovy
Popis stavby a pozemkdt / Zdlvodnéni koeficientu K- Foto
m? m? K¢ Ké/m? Ke Ké/m?
Ocefiovana nemovitost
obec Kfinec 300 2264

okres Nymburk
Rodinny diim s pozemky ve funkénim celku
Srovnavané nemovitosti

obec Kfinec 233 802 4990 000 21416 0,92 19 703
okres Nymburk

Realizovany prodej RD Ke St&pnici &. p. 389 v k. 0. K¥inec, obec KFinec
C.j. vkladu do KN V-7115/2019-208

Zplatnéni 3. 9. 2019

LV ¢. 994

Hodnoceni:

Redukce pramene ceny — realizace — koeficient 1,00
Redukce polohy — lepsi — koeficient 0,90

Redukce velikosti — mensi pozemky — koeficient 1,10
Redukce stavebnétechnického stavu — lepsi — koeficient 0,85
Redukce zmén cen v ¢ase — zvyseni — koeficient 1,04

Redukce dalsich vlivli — historickd hodnota — koeficient 1,05

obec Kfinec 137 422 2210000 16131 1,25 20 164
okres Nymburk

Realizovany prodej RD €. p. 26 v k. U. Mecif, obec Kfinec
C.j. vkladu do KN V-3851/2016-208

Zplatnéni 4. 5. 2016

LV ¢. 162

Hodnoceni:

Redukce pramene ceny — realizace — koeficient 1,00
Redukce polohy — bez vlivu — koeficient 1,00

Redukce velikosti — mensi pozemky — koeficient 1,10
Redukce stavebnétechnického stavu — lepsi — koeficient 0,90

Redukce zmén cen v ¢ase — zvySeni — koeficient 1,20

Redukce dalsich vlivli — historickd hodnota — koeficient 1,05




obec K¥inec 174 268 2 350 000 13 506 1,02
okres Nymburk

Realizovany prodej RD Dr. Chmelafe €. p. 164 v k. U. Kfinec, obec Kfinec

C.j. vkladu do KN V-6987/2017-208

Zplatnéni 7. 8. 2017

LV ¢. 565

Hodnoceni:

Redukce pramene ceny — realizace — koeficient 1,00
Redukce polohy — lepsi — koeficient 0,90

Redukce velikosti — mensi pozemky — koeficient 1,10
Redukce stavebnétechnického stavu — lepsi — koeficient 0,85
Redukce zmén cen v Case — zvySeni — koeficient 1,15
Redukce dalsich vliva — historickd hodnota — koeficient 1,05

13776

obec Kfinec 168 1094 2 336 500 13908 1,09
okres Nymburk

Realizovany prodej RD Chotucka €. p. 274 v k. U. Kfinec, obec Kfinec

C.j. vkladu do KN V-10879/2016-208

Zplatnéni 5. 12. 2016

LV ¢. 884

Hodnoceni:

Redukce pramene ceny — realizace — koeficient 1,00
Redukce polohy — lepsi — koeficient 0,90

Redukce velikosti — mensi pozemky — koeficient 1,10
Redukce stavebnétechnického stavu — lepsi — koeficient 0,85
Redukce zmén cen v ¢ase — zvySeni — koeficient 1,13

Redukce dalsich vlivl — historicka hodnota, fadovy diim — koeficient 1,15

15 160




obec Kfinec 164 990 2 600 000 15 854 0,93 14 744
okres Nymburk

Realizovany prodej RD 28. fijna €. p. 246 v k. u. Kfinec, obec Kfinec
C.j. vkladu do KN V-6337/2019-208

Zplatnéni 6. 8. 2019

LV €. 1062

Hodnoceni:

Redukce pramene ceny — realizace — koeficient 1,00
Redukce polohy — lepsi — koeficient 0,90

Redukce velikosti — mensi pozemky — koeficient 1,10
Redukce stavebnétechnického stavu — lepsi — koeficient 0,85
Redukce zmén cen v ¢ase — zvyseni — koeficient 1,05

Redukce dalsich vlivli — historickd hodnota — koeficient 1,05

Zapoditatelna plocha 280 m?

Minimalni jednotkova cena: 13 776 K&¢/m? Minimalni cena: 3857 280 K¢
Primérna jednotkova cena: 16 709 K&/m? Primérna cena: 4678 520 K¢
Maximalni jednotkova cena: 20 164 K&/m? Maximalni cena: 5645 920 K{
Stanovena jednotkova cena: 16 709 Ké/m? Porovnavaci hodnota: 4 678 520 K¢

Obvykla cena nemovitych véci po radovém zaokrouhleni 4 680 000 K¢



Rekapitulace ocenéni

Vyhodnoceni nabyvaciho titulu a kupni ceny

Nabyvaci titul nebyl dan zpracovateli k dispozici.

Komentar ke stanoveni obvyklé ceny posuzovanych nemovitosti

Pfedmétem ocenéni je rodinny diim €. p. 76, ktery je soucasti pozemku p. ¢. st. 31/2, zemédeélskd stavba bez ¢p/Ce kterd je soucasti
pozemku parc. €. st. 31/4 a pozemku parc. ¢. 80/1 zahrada a parc. ¢. 715 zahrada v k. 0. Sovenice, obec K¥inec.

Rodinny diim je umistén v lokalité rodinnych dom v zastavéné ¢asti odloucené ¢asti obce. Zasadné silné ani slabé stranky nemovitosti
nebyly shledany.

Dle vyjadreni vlastnika nemovitosti nejsou oficialné pronajimany a momentalné nejsou uzivany pro bydleni. Vécné bifemena
nezjisténa.

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovitosti

Soucasny stav

Porovnavaci hodnota 4 680 000 K¢
Vynosova hodnota - K¢
Vécna hodnota - K¢
Obvykla cena po zaokr. 4 680 000 K¢
- z toho hodnota pozemk - K¢

Silné stranky nemovitosti

- nebyly shledany stranky, které by mély zasadné pozitivni vliv

Slabé stranky nemovitosti

- nebyly shledany stranky, které by mély zasadné negativni vliv



Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme zpracovali jako Ustav kvalifikovany pro vykon znalecké cinnosti, jmenovany podle ustanoveni § 21, odst. 2
zakona ¢&. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocénicich, ve znéni pozdéjsich predpist, Ministerstvem spravedinosti Ceské republiky, €. j.
80/2013-0SD-SZN/9 pro znaleckou ¢innost v oboru Ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni: Ceny a odhady nemovitosti a
pozemk( véetné prislusenstvi a trvalych porostd, ocenovani podnikd, ceny a odhady motorovych vozidel, stroja a zatizeni.

Znalecky posudek je zapsan pod poradovym cislem 2042-301/2020 znaleckého deniku.

Otisk znalecké peceti:

./’V—
> < (/‘5:_..‘_‘_

Znalecky posudek sestavil a pfipadna vysvétleni poda:

Martin Sladek

Podpis za znalecky Ustav:

Ing. Andrea Paslerova
V Ri¢anech dne 29. 7. 2020
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