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ZNALECKY POSUDEK

¢. 4608/2012

odhad obvyklé ceny rodinného domu &.p. 59 na st.p.&. 1265 a pozemkd parc.&. 1264 a 1265
v katastralnim Gzemi Ostra, v obci Ostra, okres Nymburk - LV &. 228

Objednatel posudku: ODOAKER a.s.
Pernerova 441
530 02 Pardubice
Utel posudku: odhad obvyklé ceny nemovitosti

pro ucel nedobrovolné drazby

Dle zikona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku ve znéni zdkona ¢. 121/2000 Sb., & 237/2004
Sb., & 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb. a & 188/2011 Sb. a vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlisek ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb. a ¢&.
387/2011 Sb. podle stavu ke dni 10.5.2012 posudek vypracoval:
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Posudek obsahuje vetné titulniho listu 8 stran textu. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Celakovicich 10.5.2012



A. Ndlez

1. Znalecky kol

Odhad obvyklé ceny shora uvedené nemovitosti podle stavu ke dni zpracovani ocenéni, tj. ke dni
10.5.2012.

2. Informace 0 nemovitosti

Nazev nemovitosti: rodinny dum &.p. 59
Adresa nemovitosti: 289 22 Ostra 405
Kraj: StiedocCesky
Okres: - Nymburk
Obec: Ostra
CP Katastralni uzemi: Ostra
Pocet obyvatel: 492
Vychozi cena stavebniho pozemku Cp = 35 + (a - 1000) x 0,007414 = 35,0000 K&/m?2
kde a je podet obyvatel v obci (pokud je a < 1000; pouzije se a = 1000)
Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. k) : 35,- K&/m?2

3. Podklady pro vypracovani posudku

- vypis z katastru nemovitosti list vlastnictvi €. 228 pro katastralni tuzemi Ostra
Ze dne 9.3.2012

- informace a udaje sdélené objednatelem ocenéni nemovitosti

- skute¢nosti a vymeéry zji§téné pii mistnim Setfeni

4. Vlastnické a evidencni udaje

Stav vlastnictvi evidovany v katastru nemovitosti na LV ¢. 228 pro k.u. Ostra:

wlucné viastnictvi - Pavel Lapes, nar. 26.2.1970, zemf. 22.9.2010, posledné bytem
: Pivovarska 947/24, 289 22 Lysa nad Labem
(podle evidence katastru nemovitosti)

5. Celkovy popis nemovitosti

Ocefiovana nemovitost - rodinny dim &.p. 59 na st.p.C. 1265 a pozemky parc.C. 1264 a 1265 se
nachézi v katastralnim Gzemi Ostra, v obci Ostra, okres Nymburk. Nemovitost je situovana mimo
zastavenou &ast obce na samoté u okresni silnice Lysa nad Labm - Nymburk. Pristup k nemovitosti je
pfimo z této komunikace. Vlastni stavba rodinného domu je napojené na elektricky rozvod. Ostatni
inZenyrské sité (vodovod, kanalizace, plyn) v dané lokalité nejsou.
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6. Obsah posudku
a) Ocenéni porovnavacim zpusobem
a;) Rodinny dim ¢&.p. 59
b) Studny
b;) Studna
c) Porosty
¢;) Trvalé porosty
d) Pozemky
d;) Pozemky parc.€. 1264, 1265

B. Posudek

Popis objektu, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Odhad obvyklé ceny nemovitosti je provedeny podptirné podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky &. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek &. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., €. 364/2010 Sb. a €.
387/2011 Sb. kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.

a) Porovnavaci hodnota

a1) Rodinny dum ¢.p. 59 - § 26a

Rodinny dim &.p. 59 je situovany samostatné na st.p.¢. 1265 uvniti pozemku. Dim je pfizemni,
podsklepeny a s vyuzitym podkrovim. Stavba domu je zdéné konstrukce se sklonitou stfechou.
Provedeni a vybaveni domu je b&Zné, vytapéni je lokalni na tuha paliva, ohfev vody je elektrickym
bojlerem, kuchyiisky sporak je elektricky, v koupeln& je sprchovy kout a umyvadlo, zachod je
splachovaci v koupeln&. Diim obsahuje v ptizemi obyvaci pokoj s kuchyiiskym koutem a koupelnu s
WC, v podkrovi je jeden pokoj. Stafi domu nebylo dokladové dolozené. Podle dostupnych informaci
je stafi domu asi 7 rokd. Dim je delsi obdobi bez udriby a je predpoklad provedeni mensich
stavebnich Gprav. Objekt je napojeny na elektricky rozvod (svételny a motorovy proud), voda do
domu je zavedena z vlastni studny, odpadni vody z domu jsou svedené do vlastni Zumpy.

Soutasti ocenéni rodinného domu jsou venkovni upravy - elektricka piipojka, vodovodni piipojka od
studny, domaci vodarna, kanalizaéni pfipojka do Zumpy, Zumpa, oploceni pozemku v€. plotovych
vrat a vratek.

Zatiidéni pro potfeby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny dim
Poloha objektu: Stfedogesky kraj - do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 7 roki

Indexovana priméréa cena IPC (pfiloha ¢. 20a): 4 819,- K&/m?3

Obestavény prostor:

spodni stavba: = 85,00 m3
vrchni stavba+ zastteSeni: = 370,00 m3

455,00 m?

i

Obestavény prostor — celkem:
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Vypocet indexu cenového porovnani:

Index vybaveni:

11

Tndex polohy Tp = (1 + | P;) = 0,850

i=1]

Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné I typ A
plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou strechou
1. Druh stavby - Samostatny rodinny dim I 0,00
2. Provedeni obvodovych stén - Cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00
3. Tloustka obvod. stén - méné jak 45 cm I -0,02
4. Podlaznost - Hodnota vice jak 1 do 2 v&etné I 0,01
5. Napojeni na sité (pfipojky) - Pripojka elektro, voda a odkanalizovani I 0,00
RD do Zumpy nebo septiku
6. Zpusob vytapéni stavby - Lokalni na tuha paliva I -0,08
7. Zakl. pfisluSenstvi v RD - Uplné - standardni provedeni I 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dalSiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy - Vétsiho rozsahu nebo nadstand. provedeni v 0,04
10. Vedlejsi stavby tvorici pfisluSenstvi k RD - Bez vedlejsich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - Nad 800 m2 celkem I 0,01
12. Kriterium jinde neuvedené - Vyznamné snizujici cenu I -0,10
13. Stavebné - technicky stav - Stavba se zanedbanou tudrzbou — 1 0,85
(predpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)
Koeficient pro stafi 7 let: 1,00
12
Index vybaveni Iy = (1 +1 V;) * Vis * 1,00 =10,731
i=1
Index polohy:

Niazev znaku ¢. P;
1. Vyznam obce - bez vétsiho vyznamu I 0,00
2. Poloha nemovitosti v obci - samoty, osady mimo souvisle zast. uzemi I -0,01

obce (odlehla poloha)
3. Okolni zastavba a Zivotni prostfedi - s negativnimi vlivy na okoli (napf. I -0,05

vyrobni objekty, sousedstvi dalnic, Zeleznic, skladek, lomu, objekti

zemédél. vyroby) -
4. Obchod, sluzby, kultura v obci - Zadny obchod I -0,03
5. Skolstvi a sport v obci - Zadna zakladni $kola I -0,03
6. Zdravotni zafizeni v obci - zadné zdravotnické zafizeni | -0,03
7. Vetejna doprava - omezené dopravni spojeni I 0,00
8. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli II 0,00
9. Nezaméstnanost v obci a okoli - priméma nezaméstnanost It 0,00
10. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu I 0,00
11. Vlivy neuvedené - bez dalSich vlivi II 0,00




Index trhu s nemovitostmi:
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Nizev znaku .
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je I -0,10

fwwr

2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve I 0,00
spoluvlastnictvi)
3. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - bez vlivu I 0,00
3

Index trhu Iy = (1 + 1 T;) = 0,900

i1=1

Celkovy index I =1y * I * Ir = 0,731 * 0,850 * 0,900 = 0,559

Ocenéni: ‘

Cena upravena CU = IPC * I =4 819,- K&/m3 * 0,559 =2 693,82 K&/m3

Cena zjiSt€na porovnavacim zpsobem

CP=CU * OP =2 693,82 K&m3 * 455,00 m3 = 1 225 688,10 K&

Rodinny diim &.p. 59 - zjiSténa cena = 1225 688,10 K¢

b) Studny

b;) Studna - § 9

Kopand studna je situovani na p.p.&. 1264. Studna je vyskruZend s betonovym poklopem a je
osazena sanim domaci vodarny.

Zattidéni pro potieby ocenéni:

Typ studny: Kopana
Hloubka studny: 6,00 m
Kéd CZ - CC: 2222
Ocenéni:
Zakladni cena dle piil. €. 10:
prvnich 5,00 m hloubky: 500m * 1950,- K¢m + 9 750,- K&
dalsi hloubka: 1,00 m * 3 810,- K&m - 3 810,- K¢
Zakladni cena celkem = 13 560,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. &. 14 - dle vyznamu obce): . 0,8500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 38): i 2,3230
Koeficient prodejnosti Ky, (pfil. €. 39 - dle obce a uéelu uiti): * 1,6340

Plné cena 43 750,18 K¢

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stari (S): 7 roka 2

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 93 roku

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 7/ 100 = 7,000 % - 3 062,51 K&




Studna - zjiSténa cena = 40 687,67 K¢

¢) Porosty

¢1) Trvalé porosty

SmiSené trvalé porosty ovocnych dievin, ostatni vinné révy a okrasnych dievin ocenéné
zjednodusenym zpiisobem: § 42

Celkova cena pozemku [K&]: 199 774,32
Celkova vymeéra pozemku [m 2]: : 2908
Celkova pokryvna plocha porosti [m?2]: 150
Cena pokryvné plochy porosti [K¢]: 10 304,73
Cena porostii je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,065
O Cena smiSeného porostu: = 669,81
Trvalé porosty - zjiSténa cena = 669.81 K¢

d) Pozemky

d;) Pozemky parc.¢. 1264, 1265 - § 27 - § 32

Poloha: katastralni izemi Ostra, obec Ostra, okres Nymburk, velikostni kategorie obce je do 1 tis.
obyvatel. Pozemek ocefiované nemovitosti tvoii dvé parcely v jednotném funkénim celku se stavbou
ocenovaného rodinného domu.

Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2:

’ Nazev Parcelni &islo ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
j [m2] [K¢/m?2] [K¢]
1 zastavéna plocha a nadvoii 1265 108,00 35,00 3 780,-
Soucet 3 780,-
f Uprava ceny — piiloha &. 21:
% 1.2, vyhodnost polohy z hlediska u€elu vziti stavby 50 %
. Uprava ceny celkem 50%  + 1 890, -
. Mezisoucet 5 670,-
2.2. neni-li v mist€ moZnost napojeni na vefejny vodovod -5%
2.3. neni-li v misté moZnost napojeni na vefejnou 1%
kanalizaci
Uprava ceny celkem -12% - 680,40
Mezisoucet 4 989,60
Koeficient prodejnosti K , (pfil. &. 39 - dle obce a udelu uziti): * 1,6340

*

Koeficient zmény cen staveb K ; (pfil. &. 38 - dle hlavni stavby): 2,1550
Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 - celkem 17 569,73




Pozemek zahrady nebo ostatni plochy ocenény dle § 28 odst. S.
Zakladni cena = 35,- K¢/m2.

Nazev Parcelni ¢islo Vyméra  Jedn. cena Cena
[m2] [K&/m?] [KE]

zahrada 1264 2 800,00 35,00 98 000,-
Soucet 98 000,-
Uprava ceny - piiloha &. 21:

1.2. vyhodnost polohy z hlediska ugelu uZiti stavby 50 %
Uprava ceny celkem 50% + 49 000,-
Mezisoucet 147 000,-

2.2. neni-li v misté moZnost napojeni na vefejny vodovod -5%

2.3. neni-li v mist& moznost napojeni na vefejnou -1%

kanalizaci _
Uprava ceny celkem -12% - 17 640,-
Mezisoucet 129 360,-
Uprava ceny dle § 28 odst. 5: 0,4000
Koeficient prodejnosti K , (pfil. €. 39 - dle obce a i€elu uZiti): 1,6340
Koeficient zmény cen staveb K ; (pfil. &. 38 - dle hlavni stavby): 2,1550
Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 5 - celkem 182 204,59
Pozemky parc.&. 1264, 1265 - zjiSténa cena = 199 774,32 K&




C. Rekapitulace cen nemovitosti

Vysledné ceny:

a) Rodinny dum &.p. 59 = 1225 688,10 K&
b) Studna = 40 687,67 K&
¢) Trvalé porosty = 669,81 K¢
d) Pozemky parc.¢. 1264, 1265 = 199 774,32 K&
Vysledni obyvkla cena nemovitosti ¢ini celkem 1 466 819,90 K¢
Vysledna obvykli cena nemovitosti po zaokrouhleni dle § 46 &ini 1 466 820.- K¢

slovy: Jedenmilion&tyfistaSedesatSesttisicosmsetdvacet K&

V Celakovicich, 10.5.2012

Ing. Jifi Mikula
Sokolovska 359/5
250 88 Celakovice
tel.: 603344110

D. Znalecka dolozka
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze ze dne

18.12.1992 €. Spr. 4158/92 pro zakladni obor: ekonomika pro odvétvi ceny a odhady se specializaci
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. & 4608/2012 znaleckého deniku.






