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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. 3/4 na pozemku parc. €. st. 956, jehoz
soucasti je stavba Nymburk €.p. 921, rodinny diim v obci Nymburk, okres Nymburk, katastralni izemi
Nymburk na listu vlastnictvi ¢. 9226.

2. Uéel znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely insolvenéniho fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skute¢nosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny uvedené
zdroje jsou diileZité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny predmétného majetku. Zdroje byly
uréeny na zaklad¢ pozadavkl vyplyvajicich z platnych oceiiovacich predpisti, odbornych publikaci
a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, snimek katastrdlni mapy, informace z katastru nemovitosti
o realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, povodiiova mapa, systém
INEM - technické teSeni a databaze realitnich transakci, informace zjis§téné pii prohlidce, informace
realitnich kancelari

3. Vérohodnost zdroju

V ramci zpracovani posudku je aplikovan piedpoklad, ze informace poskytnuté oslovenymi osobami
jsou uplné a pravdivé.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p. 921

Adresa pfedmétu ocenéni: Petra Bezruce ¢.p. 921/44, Nymburk, okres
Nymburk

Kraj: StredocCesky kraj

Okres: Nymburk

Obec: Nymburk

Ulice: Petra Bezruce

Katastralni Gzemi: Nymburk

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladi pro ocenéni, bylo provedeno dne
16.06.2025. Sbér podkladi provedl XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelat v oboru Ekonomika, Ceny
a odhady-nemovitosti, Ing. Martina Plachd. Byla provedena celkova prohlidka pfedmétu ocenéni.
Pfitomna osoba prohlidce - Jozef Cina, spolumajitel ocefiované nemovitosti.

3. Vlastnické a evidencéni udaje

Vlastnické pravo:

Cina Jozef, Park v Kolonii 1836, 288 02 Nymburk 3/4
Holubové Michaela, Petra Bezruce 921/44, 288 02 Nymburk 1/4
Nemovitosti:

Pozemek parc. €. st. 956, jehoz soucasti je stavba Nymburk ¢.p. 921, rodinny dim v obci Nymburk,
okres Nymburk, katastralni izemi Nymburk na listu vlastnictvi €. 9226.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis rodinného domu

Ocenovany rodinny dim je ¢ast dvojdomku. Stavba ma 1 nadzemni podlazi a Castecné obytné
podkrovi. Diim je ¢astec¢né podsklepeny a v ¢asti podkrovi se nachézi pida.

Zaklady domu jsou pravdépodobné smiSené, konstrukce objektu je cihlova. Stiecha je sedlova, krytinu
tvofi palend taska a klempitské prvky jsou pozinkované. Vnéjsi omitky jsou akrylatové a plast je
zateplen polystyrenem.

Objekt byl postaven na zakladé¢ sdéleni pritomné osoby v roce 1927. V letech 2017-2022 prosel diim
postupné kompletni rekonstrukci (okna, stfecha, zatepleni, vnéj$i a vnitini omitky, podlahy, dvefe,
rozvody elektfiny, vody a odpadi, vnitini vybaveni).

Vady rodinného domu:

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad
okna: bez vad
sttecha: bez vad
zdivo: bez vad

Stav objektu Ize charakterizovat jako po rekonstrukei.

Dispozice rodinného domu je 4+1.

1. NP

Pokoj Obyvaci pokoj 21,23 m?
Kuchyné Kuchyné 21,13 m?
Pokoj LozZnice 14,72 m?
Ostatni prostory Technicka mistnost 2,69 m?
Koupelna, WC WwC 0,95 m?
Koupelna, WC Koupelna 5,28 m?
Ostatni prostory Chodba 9,11 m?
2. NP

Pokoj Pokoj 22,32 m?
Pokoj Pokoj 15,70 m?
Ostatni prostory Chodba 6,62 m?
Piislusenstvi Ptda 23,85 m?
Ostatni prostory Schodisté 5,42 m?
1. PP

Prislusenstvi Sklep 18,70 m?
Podlahova plocha 125,17 m?
Podlahové plocha v¢. piislusenstvi 167,72 m?




Vnitini omitky jsou vapenné Stukové. Okna jsou plastovd s dvojsklem. Obytné mistnosti jsou
orientované na severovychod a jihozépad. Kuchyiiské vybaveni tvofi kuchyniska linka s vestavénymi
spotebici. V koupelné se nachazi sprchovy kout a umyvadlo, na WC je zavésna toaleta. Interiérové
dvete jsou dievéné plné a prosklené, zarubné jsou oblozkové a vchodové dvete jsou plastové
bezpecnostni.

Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

chodba: keramicka dlazba

koupelna, WC: keramicka dlazba
kuchyné: keramické dlazba

mistnosti: laminatova plovouci podlaha

Do domu je zavedena elektiina o napéti 230 V a je dodavana z rozvodné sité. Voda je pfivedena
z obecniho vodovodu. Objekt je napojen na vefejnou kanalizaci. Zemni plyn neni zaveden. Zdrojem
vytapéni je elektrokotel, topnd télesa tvoii zdvésné radidtory. Doplitkovym zdrojem vytapéni je krb
umistény v obyvacim pokoji. Ohtev vody zajist'uje bojler.

Popis pozemku a lokality

Celkova vyméra pozemku ¢ini 295 m?. Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek je oploceny kovanym
plotem s podezdivkou, plotem z vinitého plechu a pletivem do ocelovych sloupkii. Na pozemku nejsou
zadné porosty. Na pozemku se dale nachazeji vedlejsi stavby - 2 zdéné kililny ve Spatném stavu.

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté.

Rodinny dim je postaven v severovychodni ¢asti obce a charakter okoli odpovida reziden¢ni zastavbé
rodinnymi domy se zahradami.

V lokalité¢ je uplnd vybavenost obchodnimi stfedisky i1 specializovanymi obchody, v misté jsou
dostupné zékladni a stfedni Skoly v¢etné specializovanych zatizeni a kompletni vybavenost z hlediska
kulturnich zafizeni. V misté€ je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti a je zde kompletni
soustava ufadd. V obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivli (pozemek lezi
v blizkosti Zeleznicni traté, ale béhem mistniho Setfeni nebyl zaznamenan hluk z projizdé€jicich vlaka).
Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Je zde zastavka vlakovych a autobusovych spojli a parkovaci moznosti jsou dobré ptimo u objektu.
Dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySend kriminalita, zloCiny jsou zde vyjimecné.

Oceilované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Tabulkovy popis
Typ rodinného domu ¢ast dvojdomku
Pocet nadzemnich podlazi 1 + castecné obytné podkrovi




Popis
rodinného
domu

Popis
vnitinich
prostor

Podsklepeni

CasteCné

Dum byl postaven v roce

Rozsah rekonstrukce domu

1927

2017-2022 - kompletni rekonstrukce interiéru i exteriéru

Zaklady pravdépodobné smisené
Konstrukce cihlova

Strecha sedlova

Krytina stfechy palena taska
Klempiiské prvky pozinkované

Vnéjsi omitky akrylatové

Vnitini omitky

vapenné Stukové

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad

Vady d
ady comu okna: bez vad
stiecha: bez vad
zdivo: bez vad
Dispozice 4+1
Typ oken plastova s dvojsklem

Orientace oken obytnych

severovychod, jihozapad

mistnosti
Koupelna(y) sprchovy kout, umyvadlo
Toaleta(y) zaveésna toaleta

Vstupni dvete

plastové bezpecnostni

Typ zarubni

Vnitini dvere

Popis mistnosti a rozméry v m?

oblozkové

dfevéné plné, dieveéné prosklené

1. NP

Pokoj Obyvaci pokoj 21,23 m?
Kuchyné Kuchyné 21,13 m?
Pokoj LoZnice 14,72 m?
Ostatni prostory Technicka mistnost 2,69 m?
Koupelna, WC WC 0,95 m?
Koupelna, WC Koupelna 5,28 m?
Ostatni prostory Chodba 9,11 m?
2. NP

Pokoj Pokoj 22,32 m?
Pokoj Pokoj 15,70 m?




Ostatni prostory Chodba 6,62 m?
Piislusenstvi Ptda 23,85 m?
Ostatni prostory Schodisté 5,42 m?
1. PP
PiisluSenstvi Sklep 18,70 m?
Podlahova plocha 125,17 m?
Podlahova plocha v¢. ptislusenstvi 167,72 m?

Elektiina 230V

Vodovod vodovod

Svod splasek vetejna kanalizace

Plynovod ne

Reseni vytapéni v dome

elektrokotel, krbova vlozka

Topna télesa

zavésné radiatory

Reseni ohfevu vody v domé

bojler

Podlahy v domé

chodba: keramicka dlazba

koupelna, WC: keramicka dlazba
kuchyné: keramicka dlazba

mistnosti: laminatova plovouci podlaha

Popis stavu

po rekonstrukci

Popis
pozemku
rodinného
domu

Velikost pozemku
Trvalé porosty

Vedlejsi stavby

295 m?
bez porostil

2 zdéné ktilny ve Spatném stavu

Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

Pristupova cesta k objektu

kovany plot s podezdivkou, pletivo do ocelovych sloupkd, plot
z vlnitého plechu

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sirsi vztahy

Popis okoli

Poloha v obci

Vybavenost

zastavba rodinnymi domy se zahradami
severovychodni ¢ast obce

uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi
obchody; v misté jsou dostupné zékladni a stfedni §koly véetné
specializovanych zafizeni; v misté je kompletni vybavenost z
hlediska kulturnich zafizeni; v misté je kompletni vybavenost z
hlediska sportovniho vyziti; kompletni soustava ufadt v blizkém
okoli; v obci je pobotka Ceské posty




5 klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivil; lokalita se
Zivotni prostiedi zanedbatelnym nebezpec¢im vyskytu zdplav

zastavka vlakovych a autobusovych spojt; dobré parkovaci
Spojeni a parkovaci moZnosti moznosti pifmo u objektu

S dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita,
Kriminalita o e
zlo¢iny jsou zde vyjimecné

Vécna prava  Vécna bfemena oceflované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

6. Metoda ocenéni

Pro tucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 16.06.2025 jsou pouzity vSeobecné uzndvané
a vyzadované ocetiovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zakont (zikon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zplisoby oceniovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, poptipad¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoifadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji
napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urcena cena zjiSténa

- metoda porovnani pomoci indexti uvedend v publikaci Teorie a praxe oceilovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.




D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd¢jSich
piedpist a vyhlaSsky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 4 073,00 K¢&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je \Y 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaitsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a I 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni izemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou nebo II 1,10
Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 ptilohy ¢. 2
(kromé¢ Prahy a Brna)

9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy €. 3
oceniovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Ps*Po * (1 + ), P))=1,155

i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po * (1 + >, P;)=1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000
obyvatel
Ndézev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku I 1,00
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce I -0,05



4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek Ize I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — §patna II -0,01
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho II 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Vys$$i nez je pramér v kraji I -0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivla II 0,00

11

Index polohy Ip=P; *(1+> Pi)=0,970

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy €. 3
ocenlovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,120

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,970

1. Pozemek parec. €. st. 956
1.1. pozemky
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,970

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00
6
Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,970 = 0,970

10



Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

1% Z4Kl. cena Upr. cena

Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek

§ 4 odst. 1 4 073,- 0,970 3 950,81

T Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yP gislo [m?] [K&/m?] [K¢&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 956 295 3950,81 116548895
nadvorti

Stavebni pozemek - celkem 295 1 165 488,95
1.2. Rodinny dim ¢.p. 921
Zattidéni pro potfeby ocenéni
Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Nymburk
Stafi stavby: 98 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2022
Zakladni cena ZC (ptiloha €. 24): 4 662,- K&/m?
Zastavéné plochy a vysky podlaZzi
1. PP: = 25,00 m?
1. NP: = 105,00 m?
Podkrovi + ptida: = 94,00 m?
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1. PP: 25,00 m? 2,20 m
1. NP: 105,00 m? 2,90 m
Podkrovi + ptda: 94,00 m? 2,90 m
Obestavény prostor
spodni stavba: 25%1,5 = 37,50 m?
vrchni stavba: 11*3,8+9,9%4,78*7,4+9,9%4,78*4 = 581,27 m®
zastieSeni: 9,9%4,78*1,4/2+9,9*4,78%4,8/2 = 146,70 m®
Obestavény prostor - celkem: = 765,47 m3
PodlaZnost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 105,00 m?
Zastavéna plocha vSech podlazi: P = 224,00 m?
Podlaznost: ZP/7ZP1=2,13

11



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stifechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim 11 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: dievostavby (novostavby) a stavby v 0,04
zateplené - zatepleny zdény RD

3. Tloust'ka obvod. stén: 45 cm 11 0,00

4. Podlaznost: hodnota véts$i nez 2 111 0,02

5. Napojeni na sité (piipojky): ptipojka elektro, voda, napojeni na v 0,04
vefejnou kanalizaci nebo domovni Cistirna

6. Zpisob vytapéni stavby: ustiedni, etazové, dalkové I 0,00

7. Z&Kl. prislusenstvi v RD: pIné - standardni provedeni 11 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni tpravy: standardniho rozsahu a provedeni 11 0,00

10. Vedlejsi stavby tvoftici prislusenstvi k RD: bez vedlejsich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: bez pozemku (nebo pouze I -0,01
zastavéné stavbou) nebo do 300 m2

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00
udrzbou

Koeficient pro stavby 3 roky po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005*(3+15)=0,910
12
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Vi3*0,910=0,992

i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,970

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 4 662,- K&/m? * 0,992 = 4 624,70 K¢&/m?
CSp=OP * ZCU * It * Ip = 765,47 m> * 4 624,70 K&/m> * 1,000 * 0,970= 3 433 867,04 K&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 3433 867,04 K¢
1.3. Kulna 1

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ D

Svisla nosna konstrukce: dievéna oboustranné obita, zdivo tl. do 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ziizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274
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Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska
1. NP 5*4 = 20,00 2,40 m
20,00 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP 1. NP+zastfeSeni 20%*3,5+20%1,5/2 = 85,00

Obestavény prostor - celkem: 85,00 m3
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K4

, . , Cést Upraveny

o

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %] Koef. obj. podil
1. Zaklady S 8,00 100 1,00 8,00
2. Obvodové stény S 31,30 100 1,00 31,30
3. Stropy S 21,80 100 1,00 21,80
4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00
5. Krytina S 11,20 100 1,00 11,20
6. Klempifské prace S 1,60 100 1,00 1,60
7. Uprava povrchi S 6,30 100 1,00 6,30
8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dverte S 3,80 100 1,00 3,80
10. Okna S 1,30 100 1,00 1,30
11. Podlahy S 9,70 100 1,00 9,70
12. Elektroinstalace S 5,00 100 1,00 5,00
Soucet upravenych objemovych podilt 100,00
Koeficient vybaveni Ka: 1,0000
Ocenéni
Zakladni cena (dle pftil. ¢. 14): [K&/m?] = 1 055,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,0760
Z4Kkladni cena upravena [K&/m?] 3 407,44
Plna cena: 85,00 m® * 3 407,44 K&/m® 289 632,40 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 93 rokt 5

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 0 rokd
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 93 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 93 /93 =100,0 %
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Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opottebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CS~ = 43 444,86 K¢
Koeficient pp * 0,970
Cena stavby CS = 42 141,51 K¢

Kiilna 1 - cena zjiSténa 42 141,51 K¢

1.4. Kiilna 2

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ D

Svisla nosna konstrukce: dievéna oboustranné obitd, zdivo tl. do 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ziizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska
1. NP 1*1,2+6,4*1,9 = 13,36 2,00 m
13,36 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastieSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1.NP (1*1,24+6,4*1,9)*(2,00) = 26,72
Obestavény prostor - celkem: 26,72 m?

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:;)S]t Koef. glfjr,agggi}ll
1. Zaklady S 8,00 100 1,00 8,00
2. Obvodové stény S 31,30 100 1,00 31,30
3. Stropy S 21,80 100 1,00 21,80
4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00
5. Krytina S 11,20 100 1,00 11,20
6. Klempiiské prace S 1,60 100 1,00 1,60
7. Uprava povrchi S 6,30 100 1,00 6,30
8. Schodisteé X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvefte S 3,80 100 1,00 3,80
10. Okna C 1,30 100 0,00 0,00
11. Podlahy S 9,70 100 1,00 9,70
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12. Elektroinstalace S 5,00 100 1,00 5,00
Soucet upravenych objemovych podilti 98,70
Koeficient vybaveni Ka: 0,9870
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. €. 14): [K&/m?] = 1 055.-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9870
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,0760
Zikladni cena upravena [K&/m?] = 3363,14
Pln4 cena: 26,72 m® * 3 363,14 K¢&/m® 89 863,10 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stati (S): 93 roki 5
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 0 rokd
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 93 roka
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 93 /93 =100,0 %
Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 %
Koeficient opottebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CS~ = 13 479,47 K¢
Koeficient pp * 0,970
Cena stavby CS = 13 075,09 K¢
Kilna 2 - cena zjisténa = 13 075,09 K¢
1.5. Studna
Zattidéni pro potieby ocenéni
Studna § 19
Typ studny: kopana
Hloubka studny: 5,00 m
Kd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovita véc je soucasti pozemku
Ocenéni studny
Zakladni cena dle ptilohy ¢. 16:

hloubka: 5,00 m * 1 950,- K&/m + 9 750,- K&
Zakladni cena celkem = 9 750,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,4810
Upravena cena studny = 35 636,74 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stati (S): 98 rokt ;
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 52 roki
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 150 roka
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 98 / 150 = 65,3 %
Koeficient opotiebeni: (1- 65,3 % / 100) * 0,347
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Nakladova cena stavby CSn
Koeficient pp
Cena stavby CS

Studna - cena zjiSténa

Pozemek parec. €. st. 956 - rekapitulace
1.1. Pozemky:
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Rodinny diim ¢.p. 921
1.3. Kiilna 1
1.4. Kiilna 2
1.5. Studna
Stavby na pozemku — celkem

Pozemek parc. €. st. 956 - cena zjiSténa celkem

Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50:
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12 365,95 K¢
0,970

11 994,97 K¢

11 994,97 K¢

1 165 488,95 K¢

3433 867,04 K&
42 141,51 K¢
13 075,09 K¢
11 994,97 K&

3501 078,61 K¢

4 666 567,56 K¢

4 666 570,- K¢



Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indexii je zaloZzena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje

relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se
u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i prislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnéani téchto parametri

a vyhodnocenim jejich vlivu Ize uré¢it hodnotu oceriované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v ptiloze.

Rodinny diim Petra Bezruce ¢.p. 921, Nymburk, okres Nymburk

Petra Bezruce ¢.p. 921, Nymburk, okres Nymburk
. K2 - podlahova K4 - ploch .
¢. K1 - lokalita pocatiova K3 - stav plocha K5 - jiné
plocha pozemku
Petra Bezruce ¢.p. o kompletni
Oceiniovany objekt | 921/44, Nymburk, 125 m? P P ) 295 m? puda, sklep
rekonstrukci
okres Nymburk
Na Splavech ¢.p. . , o~y , .
1 2356, Nymburk, 135 m? velmi dobry (novejsi 284 m? 2 vlaftrfl parkovaci
stavba) stani u domu
okres Nymburk
klep, 2-3
Dlabaova &.p. o kompletni arkso ZS{’ stani na
2 1510/17, Nymburk, 128 m? PO Xompeiy 376 m2 POV
rekonstrukci pozemku, vedlejsi
okres Nymburk
stavba
Petra Bezruce ¢.p. po Castecné
3 810/60, Nymburk, 95 m? rekonstrukci 402 m? plda, sklep
okres Nymburk (interiér)
Ferdinanda Schulze
4 ¢.p. 760/8, Nymburk, 174 m? dobry 275 m? plida, sklep, garaz
okres Nymburk
Sedlackova €.p. zapustény bazén,
dobry CasteCné
5 1228/8, Nymburk, 138 m? 0bry, po castechic 369 m? pergola, dilna,
rekonstrukci . o
okres Nymburk garaz, sklep, puda
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C. |Cena Koef. Cenapo (Kl K2 K3 |[K4 K5 [KIx..xK5| Cenaoceiiovanéhol
pozadovana [redukce [redukcina |lokalitajpodlahova |stav [plocha  [jiné objektu odvozena ze|
resp. na [pramen plocha pozemku srovnani
zaplacena za [pramen
1 m? plochy

1 74 074,07 K¢ 74 074,07 74 985,90 K¢&

S I N I I 105 098 |096| 098784 PO

2 234,38 K¢ 234 2 49 K¢

023438 Ke 023438 1 1 11 02| 1122 6259749 K¢

K¢

3 |73 578,95 K¢ 69 900,00 64 407,34 K¢
R 0es [T I 102|095 112 | 1 | 1.08528 e

4 57 465,52 K¢ 54 592,24 62 559,09 K¢
S 0es P 1 098 | 09| 097 |1.02] 08726508 e

5 |55072,46 K& 55 072,46 51 163,46 K&
Sy I T 1 099 |095| 1.09 |1.05|1.07640225 R

Celkem pramér 63 142,66 K¢

Minimum 51 163,46 K¢

Maximum 74 985,90 K¢

Smérodatna odchylka - s 8 455,78 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 54 686,88 K¢

[Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 71 598,44 K¢

[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi

Pti koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu

hodnocena jako lepsi

Cena ocelovan¢ho objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na

pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Na zékladé vySe uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
pfedmétné nemovitosti uréena nasledovné

63 142,66 K&/m?
* 125 m?

=7892 832 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

7900 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu
4 666 570 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani:

Vysledek dle metody porovnani pomoci indexu

7900 000 K¢

Cena podilu id. 3/4
5925000 K¢

Dale je u ceny podilu aplikovana srazka 10 %. Odivodnéni: majoritni podil hife obchodovatelny na
realitnim trhu

Vysledna cena podilu dle trzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indexi
po zaokrouhleni

5300 000 K¢

Zékladni ceny pro ocenéni podle ocetiovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a jelikoz
ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, mize tak jit o pfi¢inu rozdilu mezi cenami.

Statisticky vyhodnocovana data nerozliSuji ceny, které na trhu vznikly mimo tadné trzni prostedi
(napft. prodeje v rodin€¢ a mezi zndmymi, prodeje v mimoifadnych okolnostech apod.), a jako takova
mohou vstupni tdaje znacné zkreslit.
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F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. 3/4 na pozemku parc. €. st. 956, jehoz
soucasti je stavba Nymburk €.p. 921, rodinny dim v obci Nymburk, okres Nymburk, katastralni izemi
Nymburk na listu vlastnictvi ¢. 9226.

Na zikladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 3/4 na predmétné

nemovitosti v daném misté a ¢ase urcena po zaokrouhleni na

5300 000,- K¢

Slovy: pét miliont tfi sta tisic korun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelar v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti,
Ing. Martina Placha, Martin Mélek, Ing. Zden¢k Mazacek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

I1CO: 28462572

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 26.06.2025

Ing. Martina Placha Martin Malek Ing. Zden€k Mazacek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl piibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelaf kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zédkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni pozdéjsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tltumoc¢nicich, ve
znéni pozdgjiich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢&. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod potfadovym c¢islem 012370/2025.

H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovndvané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti
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Fotodokumentace predmétu ocenéni




Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Na Splavech ¢.p. 2356, Cena dle KS 10 000 000 K¢
Nymburk, okres Nymburk

Pravni Géinky ke dni 13.11.2024 Cislo Fizeni V-8694/2024-208

Kanalizace Vetejna kanalizace Vybaveno Ano

Parkovaci misto Ano Pocet nadzemnich 2

podlazi domu

Elektfina 230V Energeticky Stitek G - Mimotéadné nehospodarna
(PENB)

Plyn Plynovod Stav Velmi dobry

Stav objektu Dobry Konstrukce Cihlova

Plocha pozemku 284 m? UZitna plocha 135 m?

Podlahova plocha 135 m? Plocha zahrady 164 m?

Vytapéni Plynovy kotel Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce

Priijezdova cesta Asfaltova Dostupnost dopravy Dalnice, Autobus, Vlak, Silnice

Typ objektu Patrovy

Jedna se o patrovou nemovitost 5+kk o podlahové plose 135 m? s vlastni zahradkou o plose 164 m? a dvéma parkovacimi
misty. Diim (byt) je prostorny, vzdusny a zafizeny. Staci se jen nast€¢hovat. K dispozici je ihned. Dispozi¢né je feSeny jako
chodba, obyvaci pokoj s kuchyni, technicka mistnost a WC v ptizemi. Dale jsou v prvnim patie ctyfi pokoje a koupelna s
vanou, sprchovym koutem a WC. Z obyvaciho pokoje je vstup na zahradu, kde je mozné posezeni na terase. Na zahradu
se dostanete také piimo z ulice. Vytapéni a ohiev vody zajist'uje plynovy kotel. Nymburk zajistuje kompletni ob¢anskou
vybavenost. Je to strategické misto s blizkym najezdem na dalnici D11 smér Praha ¢i Hradec Kralové. Nedaleko je
cyklostezka podél Labe smér Podébrady a péknou prochézkou se dostanete k hradbam a na namésti.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

4. Mapové zobrazeni
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Ziznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Dlabacova €.p. 1510/17, Cena dle KS 8990 000 K¢
Nymburk, okres Nymburk
Datum podpisu KS 28.04.2025 Cislo Fizeni V-3198/2025-208
Vlastnictvi Osobni Voda Vodovod
Kanalizace Vetejna kanalizace Vybaveno Ne
Garaz Ne Parkovaci misto Ano
Sklep Ano Pocet nadzemnich 2
podlaZi domu
Elektiina 230V Energeticky Stitek G - Mimotéadné¢ nehospodarna
(PENB)
Stav Po rekonstrukcei Stav objektu Po rekonstrukei
Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 376 m?
UZitna plocha 128 m? Podlahova plocha 128 m?
Plocha zahrady 204 m? Pfijezdova cesta Asfaltova
Typ objektu Patrovy

Jedna se o dim 3+kk se samostatnou pfistavbou na pozemku apartmanem 1+kk (pokoj, kuchynsky kout, koupelna, WC).
Tato nemovitost se nachazi v klidné ¢tvrti na Zalabi u parku Ostrov, jen né€kolik minut pésky od centra mésta. Diim je
vhodny k rodinnému bydleni a také k podnikani (maly penzion pro 8 host). Hranice Prahy/Cerny Most je vzdalena 40km,
na dalnici D11 se dostanete autem za 10 minut. Soucasny majitel v roce 2018 udé¢lal kompletni rekonstrukci domu a
pristavby, ktera probihala za jeho tcasti a dohledu. Jelikoz pan je sam zru¢ny femeslnik, novy vlastnik jisté oceni kvalitu
a poctivost provedenych praci. Dim je také vybaveny truhlaiskymi vyrobky na miru. Je cely podsklepeny (technické
zazemi, dilna, WC). Budova: - zdéna / plna Cervena cihla - stfecha / falcovany hlinikovy plech PREFA - hydroizola¢ni
ochrana zakladd - topeni podlahové + radiatory - plastova okna - elektrika v médi - vnitini rozvody v plastu - fasada
/zatepleni ¢ernym polystyrenem (80/100 mm) - datové kabelové rozvody - satelit - kamerovy systém se zaznamem Topeni
a ohfev vody: - plynovy kondenza¢ni kotel PROTHERM - zasobnik na teplou vodu (200L) - stfe$ni solarni panely (x2) na
ohtev vody Sité: - elektfina - vodovod - kanalizace - internet Na pozemku: - kopana studna - centralni zavlazovaci systém
- misto na bazén - misto na venkovni posezeni - zahradni vodovodni sloupek - vjezdova brana na dalkové ovladani -
parkovani na pozemku (2-3 auta) Okoli: - centrum mésta (800m) - Lidl, Kaufland, Pepco, DM (400m) - matetska skola
(300m) - cyklostezka + naucna stezka

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Petra Bezruce ¢.p. 810/60, Cena 6 990 000 K¢&
Nymburk, okres Nymburk

Pozniamka k cené cena k jednani Voda Vodovod

Vybaveno Ano Garaz Ne

Parkovaci misto Ne Sklep Ano

Plocha sklepa 32 m? Pocet nadzemnich 3
podlaZi domu

Elektfina 230V, 230V Energeticky Stitek G - Mimotéadné nehospodarna
(PENB)

Plyn Ano Stav Po rekonstrukei

Stav objektu Po rekonstrukcei Konstrukce SmiSena

Plocha pozemku 402 m? UZitna plocha 95 m?

Poloha nemovitosti Centrum obce Dostupnost dopravy Dalnice, Vlak, Autobus

Typ objektu Patrovy

Rodinny diim po kompletni rekonstrukci obytného prostoru se nachazi v blizkosti autobusového a vlakového nadrazi a je
umistény na vlastnim pozemku o velikosti 402 m?. Dispozice: 1. P. P. sklepni prostory. 1. N. P. obytna ¢ast: vstup, vstupni
chodba, samostatné WC, chodba, loznice, détsky pokoj, obytnd mistnost s kuchytiskym koutem, koupelna s WC, kde se
nachazi i technické zazemi, tedy plynovy kotel, pracka a susicka. 2. N. P. jeden skladovaci pokoj + ptidni prostor. Zde je
moznost roz§ifeni obytné plochy. Jedna se o pievazné zdény dim, ktery je z jedné poloviny podsklepeny. Obytna ¢ast je
po kompletni a zdafilé rekonstrukei. Jsou zde nové rozvody vody, kanalizace, topeni a elektfiny. Je provedena podlahova
izolace, jsou nové betony, omitky a stropy. Dale nové podlahové krytiny ...., veskeré zatizovaci prvky véetné plynového
kotle jsou z roku 2022. Stfecha, oplasténi domu a fasada piivodni. Dim je vytapén ustfednim topenim s kombinovanym
plynovym kotlem zajistujici i teplou vodu. Voda v domé z vefejného méstského rfadu. Kanalizace obecni. Topeni plyn.
Dtim je vhodny k okamzitému uzivani. P€knd a udrzovana zahradka za domem.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

4. Mapové zobrazeni
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Ziznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Ferdinanda Schulze ¢.p. 760/8, Cena 9999 000 K¢
Nymburk, okres Nymburk
Voda Vodovod Kanalizace Vertejna kanalizace
Vybaveno Ano Garaz Ano
Parkovaci misto Ne Sklep Ano
Plocha sklepa 95 m? Pocet nadzemnich 2
podlaZi domu
Elektfina 230V a 400V Energeticky Stitek G - Mimotéadné nehospodarna
(PENB)
Plyn Plynovod Stav Dobry
Stav objektu Dobry Konstrukce SmiSena
Plocha pozemku 275 m? UZitna plocha 174 m?
Plocha zahrady 220 m? Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce
Prijezdova cesta Asfaltova Dostupnost dopravy Autobus, Silnice, Vlak
Typ objektu Patrovy

Nabizime k prodeji vicegenera¢ni dim 6+1, situovany v klidné ¢asti Nymburka, ktery je vhodny ihned k nast¢hovani, bez
jakychkoliv nakladt na tipravy. Tento patrovy dim se dvéma podlazimi o celkové uzitné plose 174 m? poskytuje dostatek
prostoru pro pohodlny rodinny Zivot. Nemovitost je kompletné podsklepena s plochou sklepti 95 m?, coz nabizi skvélé
moznosti pro skladovani, ¢i vybudovani hobby prostoru. K dispozici je také plda, kterd predstavuje dalsi prostor k
roz$iteni, idealni pro skladovani véci ¢i ptipadné ztizeni dalSich obytnych mistnosti. Na pozemku o vyméfe 275 m?
naleznete zahradu, idedlni pro hry déti a rodinné grilovani, jakoZz i zasklenou terasu, kterd rozsifuje obytny prostor a
poskytuje pfijemné misto pro relaxaci. Dim je vybaven plastovymi okny a je v dobrém technickém stavu. Vytapéni je
zajisténo plynovym kotlem nebo kotlem na tuha paliva. K dispozici je také garaz pro bezpecné parkovani vozu. Dale je
zde zajistén privod méstského vodovodu, kanalizace, plynu a elektfiny. Rodiny s détmi i seniory oceni blizkost veskerého
obcanského vybaveni, jako jsou skoly, obchody, zdravotnickd zafizeni, parky a dal$i mista pro volnocasové aktivity.
Doprava je velmi dobte dosazitelna diky dostupnosti vlakového spojeni, silnice, MHD a autobusové dopravy.

2. Fotodokumentace

30



3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

4. Mapové zobrazeni
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Zaiznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 5

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita

Pravni Géinky ke dni

Kanalizace

Garaz

Pocet nadzemnich
podlazi domu
Energeticky stitek
(PENB)

Stav

Konstrukce
UZitna plocha
Vytapéni
Piijezdova cesta
Typ objektu

Sedlackova ¢.p. 1228/8,
Nymburk, okres Nymburk

25.02.2025
Veftejna kanalizace
Ne

2

G - Mimotéadné nehospodarna

Dobry
Cihlova

138 m?
Plynovy kotel
Asfaltova
Patrovy

Cena dle KS

Cislo Fizeni
Vybaveno
Parkovaci misto
Elektrina

Plyn

Stav objektu

Plocha pozemku
Podlahova plocha
Poloha nemovitosti
Dostupnost dopravy

7 600 000 K¢

V-1381/2025-208
Ano

Ne

230V

Plynovod

Dobry

369 m?

138 m?

Klidna ¢ast obce
Autobus, Silnice, Vlak

Jedna se o prostornou, patrovou nemovitost 4+1 o podlahové plose 138 m? s vlastni zahradou, na které ocenite nejen
zapusStény bazén, ale také pergolu s pfijemnym posezenim, dilnu a gardz. Celkova plocha pozemku cini 369 m?.

Nemovitost je po ¢asteéné rekonstrukci. Pfedevsim probéhlo podiiznuti nemovitosti a izolace, zatepleni, nova fasada, okna
a dvete. V roce 2005 byl zapustén bazén. Stiecha ziistava pivodni (eternit + plech), elektfina je vedena v hliniku a voda

v kovu. Diim je vytapén plynovym kotlem, ktery zajist'uje i ohfev vody. Na pozemku je vlastni studna, ktera je vyuzivana
pouze na venkovni tgely. Do domu je zavedena méstska voda. Dim je z 1/4 podsklepen. Ulozny prostor vam zajisti i
puda. Dispoziéné je feSeny takto: 1.PP — sklep z Y% domu, 1.NP — veranda, chodba, obyvaci pokoj, jidelna, kuchyng,
koupelna, WC, 2. NP — 2 loznice, chodba, ptida.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

4. Mapové zobrazeni
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