ZNALECKY POSUDEK
¢islo 33-12.13

NEMOVITOST:

Rodinny dim ¢&.p.194

Katastralni udaje :
Adresa nemovitosti:
Vlastnici stavby:

Vlastnici pozemku:

Kraj Stfedocesky, okres Nymburk, obec Vrbova Lhota, k.4. Vrbova Lhota

Pékna 194, 28911 Vrbova Lhota

640101/0319, Pan Jan Mendl, Pékna 194, 289 11 Vrbova Lhota, vlastnictvi: SIM
705727/0693, Pani Zuzana Kvapilova, Pékna 194, 289 11 Vrbova Lhota, vlastnictvi:
SIM

640101/0319, Pan Jan Mendl, Pékna 194, 289 11 Vrbova Lhota, vlastnictvi: SIM
705727/0693, Pani Zuzana Kvapilova, Pékna 194, 289 11 Vrbova Lhota, vlastnictvi:
SIM

OBJEDNATEL :

Aukéni centrum Bussmark, s.r.o.

Adresa objednatele:

Starova 1701/55, 14200 Praha 4

ZHOTOVITEL :

Ing. Jaroslava Luiiaékova

Adresa zhotovitele:

Jarni 1324, 253 01 Hostivice

UCEL OCENENI:

Pro stanoveni obvyklé ceny (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 4 000 000 K&

Datum mistniho Setfeni: 17.4.2013 Stav ke dni : 17.4.2013

Pocet stran: 12 stran

Pocet priloh: 1 Pocet vyhotoveni: 3

V Hostivici, dne 22.4.2013 Ing. Jaroslava Lunackova




| NALEZ |

[Znalecky tkol |
Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti — rodinny dim €p. 194 s prislusenstvim a s pozemky
St. 209 a parc.€.5/16 v obci Vrbova Lhota, okres Nymburk, k.i. Vrbova Lhota.

[PFehled podkladi |
- Vypis z Katastru nemovitosti LV 434 Praha vyhotoveny Katastralnim ufadem pro Stfedocesky kraj
dne 9.4.2013.

- Kopie katastralni mapy k.0. Vrbova Lhota, vyhotovena Katastralnim Gfadem pro Stfedocesky kraj
dne 2.5.2008

- Stavebni dokumentace objektu ¢.p.194 z roku 2008

- Souhlas s ohlasenim stavby z 16.4.2008

- Kolauda¢ni souhlas z roku 2009, ¢.j. 494/2009

- Udaje z internetového serveru o nabidkach prodeje nemovitosti

- Skutecnosti zjisténé na misté dne 17.4.2013.

[Mistopis |
Vrbova Lhota je obec leZici v okrese Nymburk, asi 6 km jihozapadné od mésta Podébrady. Zije zde
438 obyvatel a katastralni uzemi ma rozlohu 604 ha. Prvni pisemna zminka o obci pochazi z roku
1502.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: X bytova zona O pramyslova zéna |Okoli : O bytova zona O pramyslova zona

O ostatni O nakupni zoéna O ostatni O nakupni zona
Piipojky: [/ voda [ /O kanalizace™d /O plyn  [Pfipojky: [O/0Ovoda O/0O kanalizace O /0O plyn
vet. / vl. / O elektro [ telefon ver / vl. O / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): O MHD [ Zeleznice O autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf O silnice I, ITL.t¢
ICelkovy popis |

Rodinny dim €.p.194 je uzivan dle kolauda¢niho rozhodnuti od roku 2009. Rodinny diim stoji na
rovinném pozemku. V dané lokalité je pfipojeni na el. energii a kanalizaci. Stavba je nepodsklepena
s jednim nadzemnim podlaZim a nevyuzitym podkrovim.

Zaklady jsou betonové, svislé nosné konstrukce jsou z dievocementovych tvarnic Izoblok, vodorovné
konstrukce jsou ze Zelezobetonovych paneld. Stfecha je Sikma sedlova, krov je dievény vaznicovy,
stieSni krytina je taSkova. Vné&jsi omitka je tenkovrstva hladka Stukova, v soucasné dobé bez natéru.
Vnitini omitky jsou tenkovrstvé Stukové, vnitini obklady keramické. Okna jsou plastova, dvete jsou
typové do ocelovych zarubni. NaSlapné vrstvy podlah jsou z keramické dlazby, PVC, kobercové, pfip.
plovouci. Vytapéni je zajisténo elektrickymi infraCervenymi panely, pfitapéni je mozné kamny na
tuhd paliva umisténymi v obyvacim pokoji. Priprava TUV je zajiSténa v elektrickém zasobnikovém
ohfiva¢i. V domé jsou rozvody teplé a studené vody, kanalizace a elektiiny. Na stfeSe je osazen
hromosvod.

Dispozi¢né je dim feSeny jako 3+kk. Do domu se vstupuje z jihovychodni stany pies chodbu, ze které
jsou pristupné vSechny zbyvajici mistnosti domu, tj. obyvaci pokoj s kuchynskym koutem, koupelna,
wc a pokoje.

Pozemky St.209 a parc.€.5/16 jsou rovinné, oplocené a tvoii jednotny funkéni celek. Celkova rozloha
téchto pozemkd je: 571m’.



Pozemky jsou pfistupné ze zpevnéné prasné komunikace.

Na pozemku se nachazi kopana studna, ktera zasobuje objekt pitnou vodou. Studna je uzivana na
zéklad¢ rozhodnuti o povoleni uzivani ze dne 31.3.2009.
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3.1 Rodinny dim ¢.p.194

OCENENI

1. Ocenéni staveb nakladovou metodou

1.1 Rodinny diim ¢.p.194

| Vécna hodnota dle THU

Z cenového ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2013 - jedna se o budovu pro bydleni, domy rodinné
jednobytové, svisla nosna konstrukce dievéna a na bazi dfevni hmoty — cena 5174k¢/m?® bez DPH.
Cena s DPH......6 261K¢&/m?.

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Zastavéna. Konstr. vySka

Nazev
plocha
INPb 76,00 m” 3,10m
Vycet mistnosti:
chodba 5,52 m’ 1,00 5,52 m’
wC 1,08 m® 1,00 1,08 m®
koupelna 5,85 m? 1,00 5,85 m’
obyvaci pokoj 17,93 m* 1,00 17,93 m?
kuchyii 6,44 m> 1,00 6,44 m’
pokoj 13,18 m* 1,00 13,18 m?
pokoj 10,96 m* 1,00 10,96 m*
Uzitn4 plocha celkem: 60,96 m’
podkrovi 76,00 m* 2,46 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [m3]
INP (9,50%8,00)*(3,10) = 235,60 m’
podkrovi (9,50%8,00)*(4,54/2) = 172,52 m’



(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

. Obestavény
Nazev Typ prostor
INP 235,60 m°
podkrovi 172,52 m’
Obestavény prostor - celkem: 408,12 m’

Ocenéni
Zastaveéna plocha [m?] 76
Uzitna plocha [m’] 122
Obestavény prostor [m’] 408,12
Jednotkova cena (JC) [K&/m’] 6 363
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 2 596 868
Stari rok 4
Dalsi zivotnost rokti 96
Opotiebeni % 4,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 2 492 993

2. Ocenéni pozemkii

2.1 Pozemky

Porovnavaci metoda

Zikladni popis oceniovanych pozemki
Pozemky St.209, parc.¢.5/16 —nachazi se v obci Vrbova Lhota, k.4. Vrbova Lhota, okres Nymburk a
tvoti jednotny funkéni celek. Pozemky jsou pristupné po zpevnéné prasné komunikaci.
Pozemky: - St.209 - zastavéna plocha a nadvoii o rozloze 77 m*
“parc.&.5/16 - ostatni plocha a nadvori 494 m?

Celkova rozloha téchto pozemki je: 671m”.

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Koeficienty: (redukce ceny - KRC, velikost poz. - KMP, poloha poz. - KPP, dopravni dostupnost - KDD, moZznost
zastavéni - KMZ, intenzita vyuziti - KIV, vybavenost poz. - KVP, tvaha zpracovatele - KUV)

Vyméra PoZadovana Jednotkova Koeficient Upravena
[m’] /Kupni cena cena celkovy cena
[ K& [ K&/m? ] [Kc] [ K&/m?® ]

Lokalita: Vrbova Lhota
KRC: 0,95 KMP: 1,00 KPP: 1,00 KDD: 1,00 KMZ:1,00 KIV: 1,00 KVP: 1,00 KUV: 1,00
Parcela ¢.: 1763 1575000 893,36 0,95 848,69
Popis pozemku: Stavebni pozemek o celkové plose 1763 m2 v obci Vrbova Lhota u

Pecek. Na hranici pozemku je elektiina a kanalizace. Pozemek se nachézi v klidné
¢asti obce a je vzdalen cca 1 km od D11 - exit 35.

-4-



Lokalita: Horatev
KRC: 0,95 KMP: 1,00 KPP: 1,00 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KIV:1,00 KVP: 0,90 KUV: 1,00

Parcela ¢.: 757 1060 000 1 400,26 0,85 1197,22
Popis pozemku: Stavebni pozemek o plose 757m2 v obci Hotatev, okr. Nymburk

Pozemek se nachdzi v novozastavbeé rodinnych domii. Na pozemku jsou inzenyrské

sité - voda, elektiina, kanalizace. Pozemek je rovny bez terénnich nedostatkii,

¢tvercového tvaru. Ze dvou stran je plot sousednich nemovitosti. Z dalsich dvou je

zapocat vlastni plot. K pozemku vede asfaltova komunikace.

Lokalita: Sokole¢
KRC: 0,95 KMP: 1,00 KPP: 1,00 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KIV:1,00 KVP: 1,10 KUV: 1,00

Parcela ¢.: 801 759893 948,68 1,04 991,37
Popis pozemku: Stavebni pozemek v obci Sokolec, ktery se nachazi po pravé strané

vedle hlavni silnice, ktera vede obci ve sméru od Podébrad pii vjezdu do obce. Jedna

se o pozemek na okraji obce, v jeji klidné ¢asti. Obec je vzdalena 7km od lazenského

mésta Podébrady a 12km od okresniho mésta Nymburk. V obci je veSkera obcanska
vybavenost, ostatni v Podébradech a Nymburce.

Lokalita: Sokole¢

KRC: 0,95 KMP: 1,00 KPP: 1,00 KDD: 1,00 KMZ:1,00 KIV: 1,00 KVP: 1,10 KUV: 1,00
Parcela ¢.: 795 754 538 949,10 1,04 991,81
Popis pozemku: Stavebni pozemek v obci Sokole¢. Nachdzi se po pravé strané vedle
hlavni silnice, kterd vede obci ve sméru od Podébrad pti vjezdu do obce. Jedna se o
pozemek na okraji obce, v jeji klidné ¢asti.

Lokalita: Sokole¢

KRC: 0,95 KMP: 1,00 KPP: 1,00 KDD: 1,00 KMZ:1,00 KIV: 1,00 KVP: 1,10 KUV: 1,00
Parcela ¢.: 653 750000 1 148,55 1,04 1200,23
Popis pozemku: Stavebni pozemek v obci Sokole¢. Nachdzi se po pravé strané vedle
hlavni silnice, kterd vede obci ve sméru od Podébrad pti vjezdu do obce. Jedna se o
pozemek na kraji obce, v jeji klidné ¢asti. Obec je vzdalena 7km od lazeniského mésta
Podébrady a 12km od okresniho mésta Nymburk.

Priimérna jednotkova cena 1 045,86 K&/m’
Druh pozemku Parcela ¢. Vymeéra Jednotkova cena Celkova cena
[ m?] [ K¢/m? ] pozemku [K¢]
zastaveéna plocha a 209 77 1 046 80 542
nadvorti
ostatni plocha 5/16 494 1 046 516 724
Celkova vyméra pozemki 571 Hodnota pozemki 597 266
celkem

3. Porovnavaci ocenéni

3.1 Rodinny dim ¢.p.194

Ocenovana nemovitost

Uzitnd plocha: 121,92 m*
Obestaveény prostor: 408,12 m’
Zastaveéna plocha: 76,00 m*

Plocha pozemku: 571,00 m*



Popisy porovnatelnych nemovitosti

Rodinny diim 4+KK

Novostavba rodinného domu o velikosti 4+kk/134 m2 v obci Vrbova Lhota nedaleko Podébrad a
Pecek. Pres zastteSeny vchod je vstup do prostorného zadveti, z néj je pak vstup do technické
mistnosti, do obyvaciho pokoje s kuchynskym koutem a samostatnym WC s umyvadlem. V patie
domu se nachdazeji tfi samostatné podkrovni pokoje, samostatné WC a koupelna s vanou a
umyvadlem. Dim je moderné fesen a vybaven. Je zde moderni kuchynska linka se spotiebici, s barem,
napfi. zavésnd digestot a indukcni varnd deska. Diim je zatepleny, ma plastové okna, vytapéni domu je
krbem a podlahovym elektrickym topenim. U domu je ¢aste¢né zastieSend terasa (mozno vyuzit jako
stani pro dva osobni vozy). Jsou zde dfevénd kiidlova vrata na dalkové ovladani. V technické
mistnosti se nachazi pracka, bojler, vodarna a tipravna vody. Na pozemku o rozloze 229 m2 je studna.

Rodinny dim 5+kk

Rodinny diim 5+kk 136m2 s krytym garazovym stanim pro dvé auta v klidné ¢asti Vrbové Lhoty,
Podébrady, pozemek 450m2. Dim je zdény zatepleny, moderni nadstandardni materidly, v pfizemi
vytapeéni podlahovym topenim nebo krbem, v patie pfimotopy. V ulici kanalizace, vlastni studna,
ohfev vody bojler.

Rodinny diim 5+1

Novostavba rodinného domu 5+1 na rovinatém pozemku o rozloze 1852m2, v obci s dobrou
obcanskou vybavenosti Vrbova Lhota, Praha 35 km. V pfizemi domu se nachézi prostorny obyvaci
pokoj s krbem, kuchyn, koupelna se sprchovym koutem, Satna a technickd mistnost. V patie se
nachazi 4 pokoje (détsky, 2x loznice, pracovna) a koupelna s vanou. Diky pouzitym technologiim
jsou provozni ndklady domu pouze do 3 000 K¢/mésic. VSechny pouzité materidly, vybaveni a
technologie jsou nadstandardni (kuchyn Hanak, indukéni sporak, RGB osvétleni na dalkové ovladani,
koupelnové baterie Grohe, ru¢né brouSené hrany obkladi, bezpe¢nostni okna, tiivrstvé parkety v
pfizemi, specialni izolace podlahy v ptizemi, multisplit tepelné cerpadlo Toshiba + klimatiza¢ni
jednotka, centrdlni vysava¢ Husky, alarm v¢. magnetickych detektori na oknech a infradetektort,
dvete a zarubné Sapeli). IS: vodovod, kanalizace, studna + upravna vody Decalux, el. 230/400V.
Stavebni material brousené cihly Porotherm 45c¢m + zatepleni, omitka je probarvend, omyvatelna.
Nemovitost se nachazi na klidném misté€ na kraji obce u rybnika.

Srovnatelné nemovitosti

Niazev: Rodinny dim 4+KK
Lokalita Vrbova Lhota
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,05
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zduvodnéni koeficientu K.: Celkovy koef. Uprave?é jz- cena
Objekt je ve standardnim provedeni, pozemek zahrady mensi 1I§)C5 ;ELC/;SQ



UZitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
134,00 m* 314 m’ 4 400 000 K¢ 32 836 K&/m”

Niazev: Rodinny dim 5+kk
Lokalita Vrbova Lhota
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Celkovy koef. Upravena j. cena
Kc K&m’
0,95 30 386
Uzitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
136,00 m’ 450 m’ 4 350 000 K& 31 985 K&/m®

Nazev: Rodinny diim 5+1
Lokalita vrbova Lhota
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,85
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 0,80
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zduvodnéni koeficientu K,: Celkol?" koef. Uprawlfgl/é jz- cena
o . . oxi ¢/m
Objekt je v nadstandardnim provedeni na vétSim pozemku. 0, 6(:5 34 139
UZitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
123,00 m* 1852 m’ 6 500 000 K& 52 846 K¢&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty nemovitosti na zakladé uzitné plochy

Minimalni jednotkova cena porovnavanych nemovitosti 30 386 K&/m®
Primérné jednotkova cena porovnavanych nemovitosti 32 972 K&/m?
Maximalni jednotkova cena porovnavanych nemovitosti 34 392 K&/m®
Stanovend jednotkova cena oceniované nemovitosti 32 972 K¢/m®
Celkova uzitna plocha oceniované nemovitosti 121,92 m*

Vysledna porovnavaci hodnota 4 019 946 K¢




| REKAPITULACE OCENENI |

1. Ocenéni staveb nakladovou metodou

1.1  Rodinny dim ¢.p.194 2 492 993,00 K¢
2. Ocenéni pozemki
2.1 Pozemky 597 300,00 K¢
3. Porovnavaci ocenéni
3.1 Rodinny dim ¢.p.194 4 019 946,00 K&
Soucasny stav
Porovnavaci hodnota 4019 900 K¢
Vynosova hodnota 0 K¢
Vécna hodnota 3090 259 K¢
Hodnota pozemku 597 266 K¢
Obvykla cena 4 000 000 K¢

Komentar ke stanoveni obvyklé ceny

Obvykla cena (ve smyslu zakona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku) je cenou, kterou by bylo
mozno dosahnout pfi prodejich stejného nebo obdobného majetku, piipadné pti poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérii prodéavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlaStni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napt. stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i
jinych kalamit.

NejcastéjSim zplsobem zjiSténi obvyklé ceny je porovmavaci zpusob. Cena véci zjiSténa
porovnanim vychazi z porovnani ceny obdobné véci k datu ocenéni v daném misté. Porovnani u
nemovitosti zohlednuje, zejména druh nemovitosti, misto stavby, velikost, vyuzitelnost a vybavenost
apod.

Pro objektivizaci obvyklé ceny rodinného domu je vedle porovnavaciho zptisobu ocenéni provedeno
ocenéni vécnou hodnotou.

Vécna hodnota (nakladova) je reprodukéni cena véci snizend o pfimétené opotiebeni. Reprodukéni
cena je v tomto pfipadé zjiSténa z cenového ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2013 (URS Praha).

Ocenéni pozemku je provedeno porovndvaci metodou.



Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a propocti je stanovena obvykla cena
nemovitosti - rodinného domu ¢p. 194 s prisluSenstvim a pozemky St.209 a parc.c.
5/16, vSe k.. Vrbova Lhota, obec Vrbova Lhota, okres Nymburk ve vySi
pribliZujici se porovnavaci hodnoté

4 000 000.- K¢

Slovy: ¢tyfimiliony K¢

V Hostivici, 22.4.2013
Ing. Jaroslava Lunackova
Jarni 1324
253 01 Hostivice

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze dne
9.prosince 2011 ¢.j. Spr 4076/2010 pro zakladni obor Ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady se
specializaci na oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 33-12.13 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nékladi Gc¢tuji dokladem €. 33-12.13.

V Hostivici 22.4.2013

Ing. Jaroslava Lunackova
Jarni 1324
253 01 Hostivice



pohled z ulice

kuchyn predsin
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koupelna

koupelna
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Obvaci pokoj

loznice

v

pokoj . podkrovi
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