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Znalecky posudek

¢. 5/2013

O obvyklé cené nemovitosti — rodinného domku Skolni ¢. 356, v obci Kostomlaty n. L.. okres
Nymburk,
Katastralni uzemi Kostomlaty n. L., s pozemky a pfisluenstvim

Objednatel posudku: DRS IMMO, a. s. nam. Prace 2512, 760 01 Zlin
Ucel posudku: Zjisténi ceny obvyklé pro nedobrovolnou drazbu
Posudek vypracoval: Ing. Irena Hukalova, odhadce, Na Zemské stezce 1942,

289 22 Lyséa nad Labem

Datum mistniho Setieni: 23.4.2013

Datum, ke které mu je provedeno

ocenéni: 2342013
Pouzity ocenovaci predpis: Zdakon 151/97 Sb., o oceriovani majetku,

vyhlagka MFCR 3/2008k 1. 1. 2013 o provedeni nékterych
ustanoveni zakona 151/1997 Sb.o ocenovani majetku

ve znéni pozdéjsich predpist

(ocenovaci vyhlaska) jak vyplyva ze zmén provedenych
vyhlaskami ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., a ¢. 364/2010 Sb.

Zvlastni pozadavky objednatele: nejsou

Posudek obsahuje 6 stran textu a fotografii a 1 stran p¥iloh.

V Lysé nad Labem dne 28. 4. 2013
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A. Nailez

Podklad pro vypracovani posudku
. Zadéni posudku
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Vypis z katastru nemovitosti, LV ¢.256, snimek z pozemkové mapy

A.Vlastnik — Jaroslav Eipek, Skolni 356, 289 21 Kostomlaty nad Labem

B. Dim €. p. 356, na parc. €¢.212/2, st. pozemek ¢.212/3, zast. plocha 143 m2, zahrada
654 m2

1.3. Projektova dokumentace, vyhotovena Ing. Jaroslavem Urbanem

Obsahuje:

Pohledy

Puadorys sklepa, ptrizemi, 1. NP

Vazba krovu

Pri¢ny fez schodistem I-1 ;
1.4. Vysledky mistniho Setfeni ze dne 23. 4. 12.2013 za ucasti majitele pana J. Sipka
1.5. Internetovy portal S reality

B. Posudek

Posudek bude pouzit pro nedobrovolnou drazbu.

Jednd se o rodinny dium, urCeny pro trvalé bydleni. Dostavény dim je cely podsklepeny, ma piizemi
a druh€¢ nadzemni podlazi (1. patro). Dim ma zastavénou plochu 136,3 m2. Obestavény prostor
rodinného  domu je 1190 m3, proto vypocet ceny administrativni (pro porovnani ceny
administrativni a trzni v pfipadé prodeje) by byl pocitan podle ustanoveni §5 ocenovaci vyhlasky
3/2008 Sb. ve znéni pozdgjsich predpisii. Avsak divodem posudku je cena pro drazbu, proto se bude
ur¢ovat cena trzni (obvykla).

1. Rekreacni domek

1. 1. Popis

Dim se nachazi vklidné casti obce Kostomlaty nad Labem u malo frekventované mistni
komunikace na rovinatém pozemku. Jednd se o dim s jednim podzemnim podlazim (pod celou
plochou), prvnim a druhym nadzemnim podlazim, valbovou stfechou, garaz je souéasti suterénu pod
pfedni Casti domu. Na pozemku je kopand studna, zahrada s ovocnymi stromy a travnim porostem.
K objektu vedou pfipojky elektfiny, plynu a kanalizace. Zasobovani vodou probih4 z vlastni studny.

Stavebni FeSeni

Se stavbou bylo zapocato v roce 1972. Zaklady jsou tvofeny betonovymi pasy. v rozich betonové
patky pod ocelovym sloupem priivlaku, betonova patka pod kominem. Po celém obvodu betonovych
pasu je vystavéna 1,5 m vysokd podezdivka oblozena bfidlicovymi dlazdicemi, nad které byla
vyzdéna svisla konstrukce z cihel a Skvaro-betonovych tvarnic. Obvodové zdi tloustky 45 cm jsou
opatfeny omitkou s fasadou Sedé barvy. Stiesni konstrukce je tvofena dfevénou vazbou (klestiny...).
Stiecha je valbova se tfemi Sirokymi vikyfi pro pétidilna okna - ze 3 stran domu. Stiesni krytinu tvori
eternitové tasky. Zlaby a venkovni parapety jsou z pozinkovaného plechu. Okna jsou dievéna
Spaletovd, z vnitini strany stinéna Zaluziemi, fasada postradd zateplovaci vrstvu. Interiérové dvefre
jsou dievotiiskové, vétsinou prosklené. Podlaha je betonova kryta koberci, PVC, keramickou
dlazbou.



Dispozi¢ni FeSeni

V suterénu se nachazi sklep na palivo, kotelna, pradelna, domaci dilna a garaz, 2 dalsi sklepni
mistnosti s okny. Vstup do domu je po 9 schodech ve zvySeném pfizemi do haly, ze které vedou
dvefe témer do vSech ostatnich mistnosti kromé¢ WC a loznice. Je zde obyvaci pokoj, loznice, Satna,
détsky pokoj, kuchyn se spizirnou, jidelna koupelna a WC. Z loznice a obyvaciho pokoje je vstup
na terasu, orientovanou na jih do zahrady. Nad terasou je v prvnim patfe balkon. Ve druhém
nadzemim podlazi je hala, 2 pokoje, suSarna pradla a puda. Oba pokoje a suSarna maji vikyfova
okna. Jeden z pokojii ma balkon orientovany na jih do zahrady. Vytapéni je feSenou ustfednim
topenim na zemni plyn.

Vypocet zastavéné plochy:

PFizemi: (12,00 * 10,8) + (4,52 * 2) =129,60 + 9,04 = 138.6 m>
1.NP : 10,76 *12 =129 m*

Celkem : 267.6 m*

Kostomlaty nad Labem jsou mald obec s 1295 obyvateli s pfilehlymi obcemi je to 1745 obyvatel. Je
zde obecn ufad, posta, zakladni Skola, sokolovna a restaurace. Chybi zde zdravotnické zafizeni.

Obci prochazi Zelezni¢ni trat’ na Prahu a Kolin, silnice 2. tfidy Nymburk - Lysan . L..

V obci zastavuji v pracovnich dnech autobusové linky Lysa n. L: - Nymburk.

1. 2. Trzni cena nemovitosti (obvykla) — porovnavaci zpiisob

Porovnavaji se ceny 3 jiz prodanych referen¢nich objektii — které se nachazeji bud’ ve stejné lokalité
nebo lokalit¢ stejného vyznamu s oceilovanou nemovitosti, podobné svym charakterem (vzhledem,
velikosti a pouzitym materidlem). Zvoli se porovnévaci kritéria, ta se vyhodnoti a podle vysledku
vyhodnoceni se stanovi vyslednd porovnavaci cena ocefiované nemovitosti. Pokud nejsou k dispozici
srovnatelné prodané nemovitosti, je mozno vychéazet z nabidkovych cen srovnatelnych nabizenych
nemovitosti, které jsou v8ak ponizeny o 15 procent.

Do kritérii porovnani s nabidkovymi cenami na trhu s nemovitostmi jsou zahrnuty u srovnavanych
nemovitosti Gcel uziti, poloha v obci vzhledem k funkci objektu, dostupnost centra obce, okolni
zéstavba, velikost pozemku, Zivotni prostiedi véetné& zatiZeni dopravou.



1. porovnavana nemovitost

Stavba: Jedna se o rodinny dim v Lysé nad Labem v zastavéné vilové ¢tvrti nedaleko vlakového
nadrazi. Obsahuje 2 samostatné bytové jednotky. Dim ma dvé nadzemni a jedno podzemni
podlazi (podsklepeny v celé plose) sedlovou stiechu, fasada nezateplena. Samostatna garaz
a zdénd kilna. Uzitna podlahova plocha je 410 m2.

Pozemek: Velikost pozemku je 1004 m2, obsahuje zahradu s ovocnymi stromy a okrasnym

porostem. Cena celé nemovitosti je 2 603 550.- K¢&.

2. porovnivani nemovitost

Stavba: Rodinny dim 4+1 v obci Lysd nad Labem, okr. Nymburk Zdény cihlovy dim se
nachazi na pozemku o celkové plose 701 m2. Na pozemku se nachazi zdény pristavek a
garaZ pro dva osobni vozy. Dim je cCaste¢né podsklepen (10m2). Stiecha je ve
vyborném stavu a plda je zateplena. Zdrojem pitné vody je vlastni studna, méstska je
na hranici pozemku. Zdrojem tepla je elektricky kotel, ktery ma rozvody do radiatort
s novymi télesy a novymi médénymi rozvody na no¢ni tarif, nizké néklady. Zdrojem
teplé vody je elekticky bojler. Rozvod elektiiny je novy v médi. Fasada je plivodni - bfizolit,
bez poskozeni. Veskera vybavenost v misté bydlisté a v dochazkové vzdalenosti.

Pozemek: 701 m2, cena celé nemovitosti je 2465 000,- K&



3.porovniavana nemovitost
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Stavba: Rodinny domek 4+1 s garaZi, kolnou,dilnou a zahradkou v Kostomlatech nad Labem.
Dim je c¢aste¢né podsklepeny, dfevéna 3paletova okna, 2x vchod s verandou.
predsiii, kuchyi, tfi pokoje, koupelna s vanou a WC.V patfe pokoj a puda moznost
rozSifeni o dalS$i mistnost, schodi§t¢ dfevéné. Na podlahach dievo, PVC,
dlazba.Vytapéni domu ustiedni kotlem na tuha nebo plynova paliva, akumulacky ve dvou
mistnostech. Dim ma E1.230/400V, plyn, septik, vlastni studnu na pozemku voda vedena do

domu, moznost napojeni na vefejnou kanalizaci a mistni vodovod.
Pozemek: 362 m2 cena celé nemovitosti 1 485 500,- K¢

Seznam porovnivanych nemovitosti:

Nazev Realiz.cena Uzitna Jednotkova Viha  Uprav. jednotkova
nemovitosti plocha cena stavby cena
(K¢) (m2) (K¢/ m2) (K¢/m?2)
Nemovitost ¢. 1 2 603 550 410 6 350 5 31750
Nemovitost ¢. 2 2 465 000 140 17 607 4 70 428
Nemovitost €. 3 1 485 500 110 13 500 3 40510
Soucet 12 142 688

Do kritérii porovnani s nabidkovymi cenami na trhu s pozemky - vah - byly zahrnuty u srovnavanych
pozemki velikost pozemku, napojeni na méstsky vodovod, vlastni studna, okolni zastavba, zastavéna
plocha, Zivotni prostiedi, nezatiZzenost dopravou.

Zjisténi ceny porovniavané nemovitosti:
Pramérna jednotkova cena :

PJC = ) (jednot. cena * vaha)/> vah

PCJ =142 688/12

PCJ = 11 891 K&/m’
Uzitna plocha ocefiované nemovitosti je 268 m”.

Cena nemovitosti:

11 891* 268 = 3 186 788 K&, zaokrouhleno 3 187 000,- K¢&



C. Rekapitulace

Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodeji stejného, popiipadé obdobného
majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v daném
misté a Case. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani
zvlastni obliby.

Obvykle se zjistuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci v daném
misté¢ a Case, pokud ktomu jsou dostupné informace. Pro porovnavaci metodu byly pouZity
porovnatelné nemovitosti, které jsou umistény se srovnatelné lokalité.

Na realitnim trhu se vyskytuje dostatek srovnatelnych nemovitosti dané velikostni kategorie
nabizenych k prodeji, jejichz ceny jsou rizné sohledem na stav nemovitosti, provedené
rekonstrukce, modernizace a stafi a zejména s ohledem na jejich umisténi.

Zavér:

Ukolem bylo zjistit obvyklou cenu nemovitosti — rodinného domku ¢&. 356, Skolni ulice
v Kostomlatech nad Labem.

Obvykla cena byla stanovena na zékladé porovnavaci hodnoty s piihlédnutim ke stavu objektu,

jeho vybaveni a poloze.

Zjisténa cena obvykla dané nemovitosti ¢ini

3 187 000,- K¢ K¢,

slovy: tfimiliényjednostoosmdesat3esttisicosmset korun &eskych.

V Lysé nad Labem dne 28. 4. 2013

Ing. Irena Hukalova

., /
by Hoklirr”

D: Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podala jako odhadce na zaklade osvédceni ¢islo ON/XVI/802/2012
vydaného Institutem ocenovani majetku pii Vysoké $kole ekonomické v Praze ze dne 23. 11.2012.

Znalecky posudek byl zapsan pod poradovym ¢. 2013005 znaleckého deniku.
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Obsah katastralni Mapy a mapy pozemkového katastry =
Podrobnéjsi informace k pouzivani mapy, aktualizaci dat a jejiho o

@ zobrazuje od méfitka 1:5000,
bsahu jsou uvedeny v napovédé (PDF format). 19






