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ZNALECKY POSUDEK

E.46tgt20t2

odhad obvykl6 ceny rodinneho domu d.p. 59 na st.p.d. 1265 apozemkri parc.d. 1264 a 1265
v katastralnim izemi Ostr4 v obci Ostr6, okres Nymburk - LV i.228

Objednatel posudku: ODOAKER a.s.
Pernerova 441
530 02 Pardubice

odhad obvykl6 ceny nemovitosti
pro irdel nedobrovolnd draiby

UIel posudku:

Dle zikona E.l5l/1997 Sb. o oceiovinf majetku ve zn6ni zikona E.l2ln000 Sb., E.237nAA4
Sb., E. 257nA04 Sb., i. 296l2AOi Sb. a 6. 18812011 Sb. a vyhldstry Ministerstva financi desk6
republilry i.3/2008 Sb. ve zn6ni vyhliSek i.456/2008 Sb., i.46012009 Sb., 8.36412Lrc Sb. a i.
387/2011Sb. podle stavu ke dni 10.5.2012 posudekvypracoval:

Ing. Jiii Mikula
Sokolovski 359/5
250 88 ielakovice
tel.: 6033441l0

Posudek obsahuje vdetnd titulniho listu 8 stran textu. Objednateli se piedfvi ve 2 vyhotovenich.

V eehkovicich 10.5.2012
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A. Nilez

l. Znaleclrf fkol

Odhad obvykl6 ceny shora uveden6 nemovitosti
rc.5.24n.

2. Informace o nemovitosti

N6zev nemovitosti: rodinqi drim d.p. 59
Adresa nemovitosti: 289 22 Ostri 405

podle stavu ke dni zpracov6ni ocendni, tj. ke dni

Kraj: Stiedodes{f
Okres: Nymburk

?t^ Obec: Ostr6
''--^ 

Katastr6lni uzemi: Ostr6
i Podetobyvatel: 492
i V:ictrozr cena stavebniho pozemku Cp : 35 + (a - 1000) x 0,007414 :35,0000 Kd/mz
i kde a je podet obyvatel v obci (pokud je a < 1000; pouZije se a: 1000)
, ZeHadni cena podle $28 odst. I pism. k) : 35,- Ktlmz

3. Podkladv oro v.vnracovr{ni nosudku

- vypis z katastru nemovitosti list vlastnictvi d. 228 pro katastrilni '(tzemi Ostr6
ze dne 9.3.2012

- informace a irdaje sddlen6 objednatelem ocendni nemovitosti
- skuted.nosti a Wmdry zji5tdn6 pii mistnim Setieni

4. Vlastnick6 a evidentni fdaie

Stav vlastnictvi evidovany v katastru nemovitosti na LV d. 228 pro k.ri. Ostr6:

uj,luine vlastnictvi - Pavel Lape5, nar.26.2.1970, zemi. 22.9.z}n, posledn6 bytem
Pivovarski 947124,289 22 Lysi nad Labem
(podle evidence katastru nemovitosti)

5. CelkoW oopis nemovitosti

Oceilovan6 nemovitost - rodinqi drim d.p. 59 na st.p.d. 1265 a pozemky parc.d. 1264 a 1265 se
nachirz:i v katastrfLlnim rizemi Ostr6, v obci Ostr6, okres Nymburk. Nemovitost je situovan6 mimo
zastavenou d6st obce na samotd u okresni silnice Lys6 nad Labm - Nymburk. Piistup k nemovitosti je
pffmo ztfitokomunikace. Vlastni stavba rodinn6ho domu je napojen6 na elektric[i rozvod. Ostatni
inZeqfrsk6 sit6 (vodovod,kanalizace, plyn) v dan€ lokalitd nejsou.
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6. Obsah nosudku
a) Ocendni porovn{vacim zprisobem

a1) Rodinny drim d.p. 59
b) Studny

br) Studna
c) Porosfy

cr) Trval6 porosty
d) Pozemlry

d1) Pozemky parc.d. 1264,1265

B. Posudek

Popis objekt&, vfmdra, hodnoceni a ocen6ni

Odhad obvykl6 ceny nemovitosti je provedeqf podprirnd podle vyhl6sky Ministerstva financi deske
republiky d. 312005 Sb. ve znfirn vyltlilSek d. 45612008 Sb., d. 46012009 Sb., d. 36412010 Sb. a d.
35712011 Sb. kterou se prov6d6ji ndkter6 ustanoveni z6kona (,. rclll997 Sb., o ocefiov6ni majetku.

a) Pororm6vaci hodnota

arlRodinnf drlm i.o. 59 - S 26a

Rodinnf dfim d.p. 59 je situovany samostatn6 na st.p.d. 1265 uvniti pozemku. Drim je piizemni,
podsklepeqi a s vyuZitfm podkrovim. Stavba domu je zd6n6 konstrukce se sklonitou stiechou.
Provedeni a vybaveni domu je bdin6, vyt6pEni je lok6lni na tuh6 paliva, ohiev vody je elektric\fm
bojlerem, kuchyfislqi sporik je elektricky, v koupelnd je sprchovy kout a umyvadlo, zichod je

splachovaci v koupelnd. Drim obsahuje v pYnemi obyvaci pokoj s kuchyns(im koutem a koupelnu s
WC, v podkrovi je jeden pokoj. St6ii domu nebylo dokladov6 doloZen6. Podle dostupnlich informaci
je staii domu asi 7 rokri. Dfim je del5i obdobi bez ridrZby a je piedpoklad provedeni men5ich
stavebnich riprav. Objekt je napojeqi na elektric(i rozvod (sv6telqi a motoroqf proud), voda do
domu je zavedenb z vlastni studny, odpadni vody z domu jsou sveden6 do vlastni Zumpy.
Soudfsti ocendni rodinn6ho domu jsou venkormi irpravy - elektrick6 pffpojka, vodovodni piipojka od
studny, dom6ci vod6rna, kanalizatw piipojka do Zumpy, Lrtrtpa, oploceni pozemku vd. plotoqich
wat avr6tek.

ZfiIidEni pro potieby ocendni:

Typ objektu: Rodinqi dtim
Polohaobjektu: Stfedodeskykraj - do 2 000 obyvatel
Stiii stavbv: 7 rokfi
Indexovan6 pnimdrn6 cena IPC (pffloha (,.20a): 4 819,' Kd/ms

Obestav6nf prostor:

spodni stavba:
wchni stavba* zastieieni:

Obestav6nli prostor - celkem:

85,00 m:
370.00 mt

455,00 mr
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] Vfpotet indexu cenov6ho porovnfnf:
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Index vybaveni:

I Ndzev znaku
I 0. Typ stavby - Nepodsklepen;f nebo podsklepeny do poloviny z-asfiavlnf

I ptochy l.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou

J l. Druh stavby - Samostatrf rodinnj dtm

I 2. Provedeni obvodoqfch stdn - Cihelnd nebo tv6rnicovd zdivo

I 3. TlouStka obvod. stdn - mdnd jak 45 cm
j 4. PodlaZnost - Hodnota vice jak I do2 vdetnd
I 5. Napojeni na sitd (piipojky) - Piipojka elektro, voda a odkanalizovfuri

I RD do Zumpy nebo septiku
I 6. Zprisob vytapdni stavby - LokSlni na tuh6 paliva

I l. Zdkt. piislu5enstvi v RD - Uplnd - standardni provedeni

I 8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dalSiho vybaveni
i 9. Venkovni irpravy - Vdt5iho rozsahu nebo nadstand. provedeni

# 10. Vedlej5i stavby tvoiici piislu5enstvi k RD - Bez vedlej5ich staveb
i nebo jejich celkovd zastavdnd plo5e nad 25 m2

ilI
ilI
I
il
ilI
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tvp A

0,00
0,00
-0,02
0,01
0,00

-0,08
0,00
0,00
0,04
0,00

0,01
-0, l0
0,85

11. Pozemky ve funkdnim celku se stavbou - Nad 800 m2 celkem
12. Kriterium jinde neuvedend - Vimamnd sniZujici cenu
13. StavebnE - technic\f stav - Stavba se zanedbanou ridrZbou -

(piedpoklad provedeni men5ich stavebnich riprav)
Koeficient pro stffi T let: 

,^1000
;'

Index vybaveni Iv: (1 + I V) * Vr: * 1,00: 01731
i -  i

Index polohy:

Nizev znaku Prc.
l. Vfaram obce - bez vdtSiho vyznamu
2. Poloha nemovitosti v obci - samoty, osady mimo souvisle zasf. izemi

obce (odlehlSpoloha)
3. Okolni zastavba a fivotni prostiedi - s negativnimi vlily na okoli (napi.

qfrobni obj ekty, sousedstvi d6.lnic, Lelenic, skl6dek, lomri, objektfr
zemdd6l. qfroby)

4. Obchod, sluZby, kultura v obci - r:Adni/ obchod
S. SkotsM a sport v obci - riLdniLz6kladni Skola
6. Zdravofri z,aiizent v obci - i:edne zdravotnickd zaYuen
7. Veiejn6 doprava - omezend dopravni spojeni
8. Obyvatelstvo - bezprobldmov6 okoli
9. Nezarndstnanost v obci a okoli - prumdm6 nezamdstnanost
10. Zmdny v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu
11. Vlivy neuvedene - bez dal5ich vliv&

.;

Index polohy Ip: (1 + I Pi):0,850
i =  I

I
I

0,00
-0,01

-0,05

-0,03
-0,03
-0,03
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

f,
I

I
I
I
II
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il
ilI
II
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Index trhu s nemovitostmi:
Nrflzev znaku
1. Situace na dildim (segmentu) trhu s nemovitostni - $ptAvka je

vlrarzrd nii5i nei nabidka
2. Vlashictui nemovitosti - stavba na vlasfirim pozemku (ve

spoluvlastnictvi)
3. Vliv privnich rryi na prodejnost - bez vlivu

Index trhu Ir: (l + i f i):0,900

Typ studny:
Hloubka studny:
K6fCZ - CC

OcenEni:
Zi*Jadm cena dle piil. 6. l0:

prvnich 5,00 m hloubky:
dal5i hloubka:

Zi*Jadil cena celkem

Kopan6
6,00 m
2222

5,00m * 1950,-Kd/m +
1,00m *  3810, -Kd/m +

-0"10

0,00

0,00

9 750,- Kd
3 810,- Kd

13 560,- Kd
0,8500
2,3230
t.6340

43 750,19 Kd

II

Celkovf index f : Iv * Ip * Ir :0,731* 0,850 * 0,900: 0,559

Ocendni:
Cenaupraven|CU: IPC * I:4 819,- KE/mt * 0,559 =2693,82Kdlmt
Cena zji5tdn6 porovn6vacim zpfisobem
CP = CU * OP - 2 693,82Kd/m: * 455,00 m3 : 1 225 688.10 Kd
Rodinnf drlm i.p. 59 - zjiStini cena = I 225 6gg.10 Ki

b) Studnv

h) Studna - S9

Kopani studna je situovan6 na p.p.d. 1264. Studna je vyskruieni s betonor{im poklopem a je
osazen6 s6nim dom6ci vodrirny.

T,atiidilni pro potieby ocendni:

Polohorli koeficient K5 (piil. d. 14 - dle qiznamu obce):
Koeficient zm6ny cen staveb Ki (piil. d. 38):
Koeficient prodejnosti & (pfil 8.39 - dle obce a ridelu uiiti):
Pln6 cena

Vlipodet opotiebeni line6rni metodou
Staii (S): 7 rokri
Piedpoklidani dal5i iivotnost (fDfl: 93 rokrj
Piedpokl6dan6 celkovi Zivotnost SCZ): 100 rokri
Opotiebeni l00o/o* S /PCL: 100 yo* 7 / 100: 7,00Ayo

*
*
*

- 3 062,51 Kd



- 6 -

Studna - zjiStinr{ cena 40 687-67 KF,

c) Porostv

cr) Trval6 norosty

Smi$en6 trval6 porosty ovocnfch dFevin, ostatni vinn6 rrivy a okrasnfch dfevin ocenin6
zjednodu5enfm zpfisobem: g 42

Celkovi cena pozemku [Kd]:
Celkovi qimdra pozemku [m z]:
Celkov6 pokryvn6 plocha porostri [mz]:
Cena pokryvnrS plochy porostri [K6]:

t99 774,32
2908
150

lo 3M,73

669,81
= 669.81Kt

Cena
tKdl

Cena porostfi je ve rliSi 6,5 o/o z ceny pokrlnm6 plochy porostri: * 0,065
Cena smiSen6ho porostu:

Trual6 porosty - zjiSt6ni cena

d) Pozemhv

dr) Pozemkv narc.F. 1264. 1265 - g 27 -, g 32

Poloha: katastrilni l'uzemi Ostra, obec Ostr{ okres Nymburk, velikostni kategorie obce je do I tis.
obyvatel. Pozemek oceiovan6 nemovitosti tvoff dvd parcely v jednotn6m funkdnim celku se stavbou
oceiovan6ho rodinn6ho domu.

Stavebnf pozemek ocen6nf dte $ 28 odst. L a 2:

Parcelni dislo V'fm6ra Jedn. cena
lm21 [Kd/mzl

zastav6n6 plocha a n6dvoii 1265 108,00 35.00 3 780.-
Soudet
Uprava ceny - piiloha t,.2I:

, 1.2. qihodnost polohy z hlediska irdelu uZiti stavby
Uprava ceny celkem
Mezisoudet

2.2. nen-h v mist6 moinost napojeni na veiejnf vodovod
2.3. neni-li v mistd mohrost napojeni na veiejnou
kanahzaci

TJpravaceny celkem
Mezisoudet
Koeficient prodejnosti Kn (piil. 8,.39 - dle obce a irdelu uZiti):
Koeficient zm6ny cen staveb f i (pfiI. d. 38 - dle hlavni stavby):
Stavebni pozemek ocenEnf dle $ 28 odst. I a 2 - celkem

s a %
50% +

3 780,-

I 890.-
5 670,-

680.40
4 ggg,6a

rf' 1,6340
* 2,1550

l7 569,73

- s %
-7 Yo

- r 2 %



- 7  -

Pozemek zahmdy nebo ostatni plochy ocen6nf dle $ 28 odst' 5'

Zikladm cena = 35,- Kd/mz.

N6zev Parcelni dislo Vfm6ra Jedn. cena Cena
sP 2

zahrada
Soudet
lJpravaceny - piiloha d. 2l:

1.2. vf'hodnost polohy z hlediska irdelu uiiti stavby
Uprava ceny celkem
MezisouEet

2.2. nen-hv mist6 moinost napojeni na veiejnli vodovod
2.3. neni-li v mistd mohrost napojeni na veiejnou
kanalizaci

Uprava ceny celkem
Mezisoudet
Uprava ceny dle $ 28 odst. 5:
Koeficient prodejnosti K, (piil. d. 39 - dle obce a irdelu uiiti):
Koeficient zmdny cen staveb K 1(piil. d. 38 - dle hlavni stavby):
Stavebni pozemek ocendnli dle $ 28 odst. 5 - celkem

Pozemlcy parc.6. 1264, 1265 - zji5tdni cena

2 800.00 35.00 98 000.-

129 360,-
* 0,4000
{' 1,6340
* 2,1550

182204,59

: t99 774.32Ki

98 000,-

50Yo
500  + 49 000.-

147 000,-
- 5 0
- 7 %

- l 2 Y o t7 640.-
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Vfslednd ceny:
a) Rodinnf drim I.p. 59
b) Studna
c) Trval6 porosty
.d) Pozemky parc.i. 1264,1265

Vfslednrfi obyvk[f, cena nemovitosti iinf celkem

I 225 688,10 Kd
40 687,67 KE

669,gl Kd
t99 774,32K8

| 466 819,90 Ki

slovy: Jedenmiliondtyiistadedesit5esttisicosmsetdvacet Kd

V Celakovicich" 10.5.2012

Ing. Jiff Mikula
Sokolovsk6 35915
250 88 eeHkovice
tel.: 603344110

D. Znaleckd doloZka
Zmlecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajskdho soudu v praze ze dne
18.12.1992 Ei. Spr. 4158192 pro zikJadnt obor: ekonomika pro odvEtvi ceny a odhady se speciatizaci
nemovitosti.

Znaleclcjr posudek byl zaps6n pod poi. t,.460g12012 znaleckeho deniku.
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