ODBORNE VYJADRENI K CENE

Cislo odborného vyjadieni: 2026-06
OCENOVANA NEMOVITA VEC

Druh: Rodinny dim, Nymburk, Za Zofinem &.p. 1562, na pozemku p.¢. st. 1653, pozemek

p.C. st. 1653, p.¢. 505/15 (LV 1322), katastralni uzemi Nymburk, obec Nymburk, okres

Nymburk, kraj Stfedocesky

Kraj: Stredocesky Okres: Nymburk
Obec: Nymburk Katastralni uzemi: Nymburk [708 232]
Adresa:  Za Zofinem 1562/7, 288 02 Nymburk
Pozemky: p. €. 1653, zastavéna plocha a nadvoii, 238 m?
p. & 505/15, zastavéna plocha a nadvofi, 98 m?
Stavby: Budova s ¢islem popisnym 1562

Ostatni stavby: na p.€. 505/15 kiilna, pfistfeSek venkovniho posezeni, studna

Ucel ocenéni: Pro stanoveni obvyklé ceny

6 000 000 K¢

OBVYKLA CENA (slovy: Sest milioni)

OBJEDNATEL: Sarasota, s.r.o., IC: 17962838

Adresa: Anglicka 336/21, 120 00 Praha - Vinohrady
ZHOTOVITEL: Ing.Iva Mejzlikova < \'12[\

Adresa:Gen. Fanty 930/28, 674 01 Ii‘e‘bxé‘““ U,
IC: 696 73 667, tel: +4207321238Q‘14e mﬂ zna’lec mejzlikovi.cz
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Vlastnické a evidenc¢ni idaje
Bc. Lenka Drobna, €. p. 354, 289 12 Kostelni Lhota, LV: 1322, podil: 1 /2
Sarasota s.r.o0., Anglickéd 336/21, 120 00 Praha 2, LV: 1322, podil: 1 /2

Mistopis

Mésto Nymburk lezi v mirn€ zvIinéné roviné Polabské niziny, mezi fekami Labe, Mrlina a Vyrovka,
u soutoku fek Labe a Mrliny, pfiblizn€¢ 35 km vychodné od Prahy. Soucasti izemi Nymburka je
rovnéz Zalabi, Drahelice. Mésto je s vysoce zachovanym stfedovékym jaddrem a hradebnim
systémem, vyhlaseno méstskou pamatkovou zénou v roce 1992. Méstem Nymburk prochazi silnice
/38, prochazi mimo mésto, spojuje mésto Nymburk s Mladou Boleslavi, Kolinem, Kutnou Horou.
Silnice I1/330 vede ze Sadské pres Nymburk do Ceského Brodu. Silnice 11/503 a 11/331, obé se kiizi
v Nymburku s 1/38. Slouzi jako regionalni spoje do okolnich vesnic. Pfiblizné 11 km je od sjezdu z
dalnice D11 (smér Hradec Kralové). Nymburk lezi na dulezité Zelezni¢ni trati Praha—Olomouc , jde
o vyznamny Zelezni¢ni uzel. Je zde dobré autobusové spojeni a mistni MHD, parkovani a cyklostezky
podél Labe vhodné pro rekreaci. Z hlediska technické vybavenosti jde o kompletni vybavenost — je
pokryto vodovodem a kanalizaci spravovanymi spole¢nosti VaK Nymburk, ma funkéni plynovod i
elektroinstalaci, kompletni mobilni 1 pevné internetové ptipojeni a efektivni odpadové hospodaistvi
s vozovym parkem i kontejnery. Vetejné osvétleni, udrzbu komunikaci a technické hlaseni provozuje
méstska organizace Technické sluzby. Z hlediska obcanské vybavenosti jde o kompletni vybavenost
okresniho mésta, jsou zde matetské, zakladni a stfedni Skoly, knihovna, nemocnice, policie, kulturni
dim a sportovisté, obchody, restaurace atd. Ve méste je bohaty kulturni zivot: festival Nymburské
dny B. M. Cernohorského, trhy, vystavy, divadelni predstaveni.

Objekt rodinného domu Nymburk, Za Zofinem &.p. 1562/7 je situovan po levém biehu feky Labe, v
blizkosti centra mésta a mostu pres feku Labe, silnice 1I/305. Dum je situovan jako prava cast
dvojdomku, z ulicniho pohledu, vychodné za domem je zahrada. Na zahradé¢ na pozemku na p.c.
505/15 je kulna, pfistfeSek venkovniho posezeni, studna. Vstup do domu je ze zapadni strany
pozemku, vstupni brankou v oplocenti, je zde 1 vjezd na pozemek dvora, vjezdni branou, je tedy mozné
parkovani na vlastnim pozemku. Pozemek zahrady je oplocen. Lze konstatovat, Ze pfistup k
nemovitosti je pravné zajiitén z ulice Za Zofinem, p.¢. 971/5 - ostatni plocha, ostatni komunikace,
vlastnik: Mésto Nymburk, Namésti Pfemyslovcl 163/20, 28802 Nymburk. .

Okoli: Xl bytova zona O primyslova zona

[ ostatni O nakupni zéna
Ptipojky: (x| voda O kanalizace O plyn

elektro O telefon O zpev. ptijezd
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [1 nezpevnéna komunikace
Poloha v obci: okrajova cast - zastavba RD
Dopravni dostupnost (do 10 min. pgsky): [ MHD O Zeleznice (Xl autobus
Dopravni dostupnost (do 10 min. autem): dalnice/silnice L. tf. silnice 1L IIL.tf.
Ptistup pies pozemky:

971/5 Mésto Nymburk, Namésti Premyslovcti 163/20, 28802 Nymburk

Celkovy popis

Pozemek p.C. st. 1653 — zastavéna plocha a nadvoii o vymeéte 238 m2, soucasti je stavba rodinny diim
Nymburk €.p. 1562, pozemek p.¢. 505/15 — zahrada o vyméie 98 m2, vSe v katastrdlnim tzemi
708232 Nymburk, obec 537004 Nymburk, okres CZ0208 Nymburk, kraj StiedocCesky.




Rodinny dim je postaven jako prava ¢ast dvojdomku (pfi pohledu z ulice), stojici na vlastnim
pozemku, obklopeny zahradou. Vstup do domu je od zapadu, z uliéni komunikace Za Zofinem, kolem
které je veden chodnik. Vstup je vstupni brankou v oplocenti, je zde i vjezd na pozemek dvora, vjezdni
branou, je tedy mozné parkovani na vlastnim pozemku. Ptistup do rodinného domu je po piedlozeném
venkovnim schodisti do pristavéného zadveii. Rodinny diim je postaven na obdélnikovém piidorysu
s pristavbou zadvefi, kde je nad nim, ve 2.NP pfistupna terasa a z ni se lze dostat na padu po
zebtikovém schodisti. Dim ma 2.NP, je podsklepen, zastieSen sedlovou stiechou, kde je pada. 1.PP
je technické podlazi, sklepy a technické mistnosti. V 1.NP a 2.NP jsou bytové jednotky o velikosti
2+1. Je zavedena elekttina, vodovod, odpady svedeny do kanalizace, plyn.

Konstrukéni fesent:

Rodinny diim je proveden jako sténovy systém zdény, postaven pred rokem 1945. Dim je cihelny,
postaven na zakladech z kamene prolévaného betonem. Stropni konstrukce nad 1.PP betonova, nad
1.NP a 2.NP tramova s rovnymi podhledy. ZastieSeni sklonitou sedlovou stiechou, tesaiska vazba,
krytina eternitové Sablony na bednéni. Klempitské konstrukce provedeny z pozinkovaného plechu.
Omitky vné&jsi, fasadni bfizolitové bez zatepleni. Omitky vnitini vapenné dvouvrstvé. Rozvody
elektroinstalace, vody, odpadt, elektroinstlace, plynu. Okna dfevéna dvojita, Spaletova, v obytnych
mistnostech trojdilnd, piivodni stav. Na schodisti je proskleni ocelovym oknem s jednoduchym sklem.
Vnéjsi dvere a vrata dfevéné. Kuchyné a socidlni zatizeni v obou podlazich.

Technicky stav nemovitosti: nemovitost je uzivand k trvalému bydleni. Technicky stav s
predpokladem rekonstrukei.

Na pozemku p.¢. 505/15, k.u. Nymburk je ktilna, ptisttesek venkovniho posezeni, studna.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén pitimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovitéd véc situovana v zaplavovém tizemi
ANO Nemovitd véc v uzemi s ekologickym zatizenim (voda, ovzdusi, pida, jiné zdroje)
ANO Povodiiova zona 2 - nizké nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy

Komentaf: dle mapy Nemoreport jde o zonu 2 s nizkym nebezpe¢im povodné/zaplavy.
Doporucuji pojisténi nemovitosti na povodiove riziko.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana
Komentaf: nagjemni smlouva nebyla piedlozena

Stavebné technicky popis

Konstrukce: zdéna (cihlova, skelet s masivni cihlovou vyzdivkou)
Rok vystavby: 1945
Vytapéni: ustiedni / etazové - tuhd paliva
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Opotiebeni: 70,00 %
Pocet garazi: 0

Pocet podzemnich/nadzemnich podlazi:
Technicky stav stavby: dobfe udrzovana

Rekonstrukce stavby:

1/2

[ celkova [ dil¢i O stfecha [ fasada, zatepleni [] okna, dvete [ rekonstrukce v interiéru

Zastavéné plochy podlazi KV(;QIS(: Ze;)sltoi\lf‘]e:a
1.PP 7,4%10,45=77,33m>  250m 25,00 m?
Vycet mistnosti: plocha koef. uzitna plocha
sklad, sklep, technicka 50,00 m? 0,50 25,00 m?
mistnost
Uzitna plocha celkem: 25,00 m?
1.NP 7,4*10,45+2,0%6,4 = 90,13 m* 3,00 m 63,50 m?
Vycet mistnosti: plocha koef. uzitna plocha
byt 2+1 véetné schodisté 57,00 m? 1,00 57,00 m?
predsit 6,50 m? 1,00 6,50 m?
Uzitna plocha celkem: 63,50 m?
2.NP 7,4*10,45+2,0%6,4 = 90,13 m? 3,00 m 62,50 m?
Vycet mistnosti: plocha koef. uzitna plocha
bytova jednotka 2+1 57,00 m? 1,00 57,00 m?
terasa 11,00 m? 0,50 5,50 m?
Uzitna plocha celkem: 62,50 m?
Obestavény prostor
1.PP (7,4*10,45)*(2,50) = 193,33 m®
1.NP (7,4*10,45+2,0%6,4)*(3,00) = 270,39 m®
2.NP (7,4*10,45)*(3,00)+(2,0%6,4)*(1,0) = 244,79 m®
zastfeseni (7,4*10,45)*(2,6/2) = 100,53 m®
Obestavény prostor - celkem: 809,03 m?3




POROVNAVACI HODNOTA

Rodinny diim Nymburk, Za Zofinem &.p. 1562, véetné pozemku p.¢&. st. 1653,
p.¢. 505/15, k.u. a obec Nymburk

|0cef10vané nemovita véc

Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci, u nichz je realizovana cena
znama. Cilem porovnani je vyuzit a jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice Grovné
porovnavaci hodnoty a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvniti intervalu, vymezeném cenami
jednotlivych vzorki.

UZitna plocha: 151,00 m?
Obestavény prostor: 809,03 m3
Zastavéna plocha: 90,13 m?

Vyméra pozemku: 336,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientl pro porovnani:

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Koeficient K1 zohlednuje, zda se jedna o zdroj nabidky, pak je v koeficientu pouzita srazka. Pokud
je zdrojem skutecné realizovana cena, je koeficient roven 1,0

Koeficient K2 zohlednuje velikost objektu, uzitné plochy ocenované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K3 zohledniuje polohu nemovité véci v ramci uzemniho celku (velikost sidla, ob¢anska
vybavenost, dopravni obsluznost, dojezdova vzdalenost)vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
Koeficient K4 zohlednuje provedeni a vybaveni, vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
Koeficient K5 zohlediuje celkovy stav nemovité véci, typ nemovitosti, stafi vzhledem k nemovitym
vécem srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K7 zohlediiuje moznosti parkovani a existenci vedlejSich staveb ocefiované nemovité véci
vzhledem k pozemklim srovnavacich nemovitych véci.

Postup vypoctu

Primérna jednotkova cena oceniované nemovité véci (JTCo) je vypoctena aritmetickym prumérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (JTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (JTCs) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu Kc. Koeficient Kc je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficienti K1 az Kn.

V koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZzity pro porovnani.

Koeficienty vyjadiuji pfedpokladany cenovy vztah mezi ocefilovanou a srovnatelnou nemovitosti. Je
- li v daném kritériu OCENOVANA nemovitost lepsi je koeficient vétsinez 1,0, je - i OCENOVANA
nemovitost horsi, je koeficient mensi nez 1,0. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné
nemovitosti.

Trzni hodnota ocenované nemovité véci byla vypoctena piimym porovnanim jako aritmeticky primeér
jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.




Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Machova 1743/35
Lokalita: Machova 1743/35, Nymburk, okres Nymburk, kraj Sttedocesky
Popi S: Rodinny dim na adrese: Machova 1743/35, Nymburk, okres Nymburk, kraj Stiedocesky, je postaven

v roce 1943, jedna se o pravou polovinu dvojdomku se zastavénou plochou 62 m2, dispozici 3+1 a
uzitnou plochou 130 m2;. Nemovitost se nachazi v klidné lokalit¢ Nymburka, v blizkosti vlakového
nadrazi, coz zajistuje vybornou dostupnost do Prahy i okolnich mést. Diim je zdény, podsklepeny, s
prostornou pochozi piidou, ktera nabizi moznost piistavby dalSich obytnych mistnosti. Nachazi se na|
oploceném a udrzovaném pozemku o rozloze 243 m2;. V roce 2024 dim prosel castecnou
rekonstrukei, pti které byla vyménéna okna za plastova, instalovany piedokenni rolety, nové vstupni
dvefte. Dispozice domu: Pfizemi: - Prostorna chodba s pfistupem do samostatné toalety, spize a sklepa.
- Kuchyn propojena s koupelnou. - Jeden obytny pokoj. Patro: dvé loznice, vstup na pidu. Sklepni
prostory zahrnuji dv€ mistnosti a chodbu. Na pozemku se nachazi plechova gardz a zdéna kolna.
Vytapéni je zajisténo plynovym kotlem (doporuc¢end vymeéna), alternativné je k dispozici funkéni kotel
na tuha paliva v suterénu. Dim je vhodny pro okamzité bydleni a zaroven nabizi velky potencial k
roz$ifeni nebo rekonstrukci.

Podlazi: 2

Dispozice:  3+1

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 243,00 m?

UZzitna plocha: 130,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - VV-2480/2025-208 z 31.3.2025

1,00

K2 Velikosti objektu - mensi uzitna plocha, 1 BJ 0,98
K3 Poloha - mé&sto Nymburk, vzdalené&;jsi od centra 1,01
K4 Provedeni a vybaveni - vytapéni - UT, radiatory, plyn. kotel, 1ze
TP 1,00
K5 Celkovy stav - k rekonstrukci 1,00 Zdroj: Kupni sml.:V-
K6 Vliv pozemku - pozemek 243 m2, zahrada 1,01 2480/2025-208 z 31.3.2025
K7 Parkovani - vjezd na pozemek 1,00

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 31.3.2025 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

5290 000 130,00 40 692 1,00 40 692
Nazev: Vodarenska 551/6
Lokalita: Vodarenska 551/6, Nymburk, okres Nymburk, kraj Stfedocesky
Popis; Rodinny dim na adrese Vodarenska 551/6, Nymburk je dvoupatrovy dim zastfeSeny plochou

stiechou, postaveny v roce 1990. Diim se nachazi v ulici Vodarenska, ktera je jen par minut chiize od
namésti. V kazdém patfe se nachdzi samostatna bytova jednotka: 1.NP dispozice 3+KK o celkové
plose 83,7m2. Sklada se z obyvaciho pokoje s kuchyni a jidelnim koutem, dvou samostatnych pokoju,
chodby, koupelny se sprchovym koutem a toalety. 2. NP dispozice 3+KK plus balkon o celkové plose
88 m2. Sklada se z obyvaciho pokoje s kuchyni a vstupem na balkon, dvou samostatnych pokoju,
chodby, koupelny s vanou a toalety. Dim je z vétsi ¢asti podsklepen s klenutymi stropy. K domu patii
mensi nadvoii s moznosti parkovani az pro dvé auta. Na pozemek je vjezd ptes branu u vchodu do
domu.

Podlazi: 2

Dispozice:  3+1a 3+kk

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 157,00 m?

Uzitna plocha: 171,00 m?




Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - V-4098/2025-208 z 2.6.2025 1,00

K2 Velikosti objektu - vétsi uzitna plocha, 2 BJ 1,02
K3 Poloha - mésto Nymburk, kousek od centra 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - vytapéni - UT, radidtory, plyn. kotel
1,00
K5 Celkovy stav - po ¢astecné rekonstrukei interiéra 0,95
K6 Vliv pozemku - pozemek 157 m2, zahrada 1,02 Zdroj: Kupni sml.: V-
K7 Parkovani - vjezd na malé parkovaci nadvofi, pési zona 4098/2025-208 z 2.6.2025
1,01
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 2.6.2025 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
6 890 000 171,00 40 292 1,00 40 292
Nazev: Zbozska 1643/48
Lokalita: Zbozska 1643/48, Nymburk, okres Nymburk, kraj Stfedocesky
Popis: Rodinny diim na adrese ZboZzska 1643/48, Nymburk je dvoupatrovy diim zastfeSeny sedlovou stiechou!

S ¢astecnym 2.NP, postaveny v roce 1970, v ptivodnim stavu ke kompletni rekonstrukci. Diim je zdény]
podsklepeny, s garazi, dispozi¢né feSeny jako 4+1 (v podkrovi 2 pokoje + prostor pro budouci sklad
¢i Satnu, v prizemi 2 pokoje, kuchyn a koupelna). Na pozemku o celkové vymeéte 315 m2. Diim je K|
rekonstrukei, byly provedeny tyto stavebni tipravy: v roce 1993 nova stiesni krytina, jinak v pivodnim
stavu, podlahy parkety a keramicka dlazba. Elektroinstalace, rozvody vody a kanalizace ptivodni. Dim|
je pfipojen na méstsky vodovod a kanalizaci. Topeni lokalni, kamna v pokojich a pfimotopy, na|
pozemku plynova piipojka.

Podlazi: 2

Dispozice: 4+1

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 315,00 m?

UZzitna plocha: 122,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - V-3180/2025-208 z 25.4.2025

1,00
K2 Velikosti objektu - mensi uzitna plocha, 1 BJ 0,97
K3 Poloha - mésto Nymburk, okraj mésta 1,02
K4 Provedeni a vybaveni - vytapéni - lokalné 1,02
K35 Celkovy stav - ke kompletni rekonstrukci 1,00 A -
K6 Vliv pozemku - pozemek 315 m2, zahrada 1,00 Zdroj: Kupni sml.: V-
K7 Parkovani - garaz, vjezd na pozemek 0,98 3180/2025-208 z 25.4.2025
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 2.6.2025 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4 750 000 122,00 38934 0,99 38 545
Nazev: Ferdinanda Schulze 756/5
Lokalita: Ferdinanda Schulze 756/5, Nymburk, okres Nymburk, kraj Stiedocesky
Popis: Rodinny dim na adrese Ferdinanda Schulze 756/5, Nymburk je zdény dim zastfeSeny sedlovou

stiechou, postaveny v roce 1919, ke kompletni rekonstrukci. Dim je o dispozici 4+1 a celkové plose
127 m2, na pozemku o celkové plose 416 m2. Dim je pfevazné cihlovy a je napojeny na obecni
vodovod, kanalizaci, elektfinu a plyn. Rozsahlejsi rekonstrukei dim prosel v 70. letech, kdy byla
provedena pfistavba a rekonstrukce interiéru a stfechy. Stropy a krovy jsou dievéné, stiesni krytinou
jsou palené tasky. Okna jsou dfevéna. Obytné je v soucasné dobé jedno podlazi, 1ze vyuzit k podkrovni
vestavbé. Dum je Casteéné podsklepeny; sklep je pfistupny z chodby. Z chodby vede schodisté i na
pudu (80 m2); na ¢asti pidy jsou vybudované 2 mistnosti slouzici jako sklad. Vytapéni ¢asti domu
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zajistuji plynova télesa (vafky), v druhé ¢asti jsou elektrické pfimotopy. Zdrojem teplé vody jsou
plynové pritokové ohtivace. V koupelné je vana, toaleta je samostatna. V kuchyni je kombinovany
sporak a kamna na tuha paliva. Na pozemku se nachédzi gardz, kilna a dalsi pfistavky, zdhonky a
vzrostla zelen. Pozemek je oploceny.

Podlazi: 2

Dispozice:  4+1

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 416,00 m?

UZitna plocha: 127,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - V-8826/2024-208 z 19.11.2024

1,01

K2 Velikosti objektu - mensi uzitna plocha, 1 BJ 0,97
K3 Poloha - mésto Nymburk, okraj mésta 1,02
K4 Provedeni a vybaveni - vytdpéni - lokalné a plyn. watky =
K5 Celkovy stav - ke kompletni rekonstrukci 1’3(2) Zdroj: Kupni sml.:V
K6 Vliv pozemku - pozemek 416 m2, zahrada 0,99 8826/2024-208 7 19.11.2024
K7 Parkovani - gardz, vjezd na pozemek 0,98

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 19.11.2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

5150 000 127,00 40 551 0,99 40 145

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Nemovitosti jsou porovnavany na zaklad¢ uzitné plochy, je zohlednéna poloha, velikost objektu,
stafi a provedeni, typ nemovitosti, celkovy stav, moznosti parkovani ¢i garazovani, velikost a
poloha pozemku, vedlejsi stavby uzivané ve funkénim celku apod. Jednotliva porovnani jsou
stanoveny koeficienty.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 38 545 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnévaci cena 39 919 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 40 692 K&/m?
Variaéni koeficient vychozich jednotkovych cen 1,74 %
Varia¢ni koeficient upravenych jednotkovych cen 2,05 %

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 39 919 K¢&/m?
Celkova Uzitna plocha ocefiované nemovité véci 151,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 6 027 769 K¢




ZAVER

Na zakladé provedené detailni analyzy s pouzitim vyse uvedené metody ocenéni pro navrh obvyklé
ceny k uvedenému datu, je navrzena trzni, resp. obvykla cena/ trzni hodnota nemovitosti: rodinného
domu Nymburk, Za Zofinem &.p. 1562, na pozemku p.¢. st. 1653, pozemek p.¢. st. 1653, p.¢. 505/15
(LV 1322), katastralni uizemi Nymburk, obec Nymburk, okres Nymburk, kraj Stfedocesky: 6 000
000,- K¢.

Pouzita metoda porovnavaci porovnava nemovitosti pomoci koeficienti uskute¢nénych prodeji
v nejbliz§i minulosti, vypovida o skutecném stavu trhu ke dni ocenéni. Z transakéni historie,
analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je
obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je vychdzeno z databaze a znalosti trhu, z vyhodnoceni
udaju realizovanych prodeji databaze, nabidkovych cen, pro pottebné porovnani jsou vybrany
obdobné nemovité véci, které se v n€kterych charakteristikdch mohou odliSovat, ale poskytuji
dostatek informaci o rozpéti jednotkovych cen.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Nemovitost je ocenéna jako funkéni celek, ocenéna jako volna bez odectu jakychkoliv pohledavek,
zastavnich prav, skute¢ného vycisleni ptipadnych exekuci uvedenych ¢i neuvedenych na LV 1322,
katastralni izemi Nymburk, obec Nymburk, okres Nymburk, kraj Stfedocesky.

Pfi stanoveni ceny nemovitosti byl bran ohled na staii a stav domu, na pozemky uzivané ve funkénim
celku se stavbou rodinného domu. Déle je zohlednéno konstrukéni feSeni rodinného domu, vyuziti,
silné a slabé stranky nemovitosti, umisténi nemovitosti atd.

Stanovena cena je uvedena bez ohledu na podilové vlastnictvi nemovitosti, z tohoto diivodu uvadim,
ze podilové spoluvlastnictvi nemovitosti snizuje hodnotu nemovitosti o cca 10 - 15%, z toho divodu,
ze obchodovatelny je vzdy 1épe celek nez jeho Cast.

Silné stranky

- klidn4 ulice v blizkosti centra mésta

- mésto s komplexni obanskou vybavenosti
- najezd na D11 cca 11 km, dostupnost Prahy
- pfistup a ptijezd po vetfejné komunikaci

- pozemek zahrady za domem

- parkovéani na vlastnim pozemku

Slabé stranky

- 2 bytové jednotky v jednom domé

- pfedpoklad rekonstrukénich a modernizacnich praci
- zonu 2 s nizkym nebezpecim povodné/zaplavy

Obvykla cena
6 000 000 K¢

slovy: Sest milionti K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.8




SEZNAM PRILOH

Prilohy pocet stran A4 piiloze

Situace umisténi nemovitosti Nymburk, Za Zofinem ¢&.p. 1562, 1
pozemku p.C. st. 1653, p.C. 505/15 (LV 1322), katastralni uzemi
Nymburk, obec Nymburk, okres Nymburk, kraj Stfedocesky

Situace katastralni mapy umisténi nemovitosti pozemku p.¢. st. 1653,
p.¢. 505/15, k.. a obec Nymburk

Vypis z LV 1322, katastralni izemi Nymburk

Nemoreport

Porovnavaci nemovitosti
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Kopie katastralni mapy ze dne 12.1.2026

o\ 1718 506/13

Pozemek p.¢. 1653 v k.u. €. 708232
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.01.2026 10:15:02

Okres: CzZ0208 Nymburk Obec: 537004 Nymburk
Kat.Gzemi: 708232 Nymburk List vlastnictvi: 1322
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikator Podil
Vliastnické prdvo
Drobna Lenka Bc., &.p. 354, 28912 Kostelni Lhota [ 1/2
Sarasota s.r.o., Anglicka 336/21, Vinohrady, 12000 Praha 17962838 1/2
2
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpuisob vyuZiti Zpusob ochrany
St. 1653 238 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Nymburk, &.p. 1562, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.c&.: St. 1653
505/15 98 zahrada zemédélsky pudni
fond
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatézZujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich udaju - Bez zapisu

D Poznamky a dal$i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva darovaci ze dne 03.04.2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku 03.04.2023 14:25:53.

Zapis proveden dne 25.04.2023.
Vv-2284/2023-208

Pro: Drobna Lenka Bc., &.p. 354, 28912 Kostelni Lhota RC/I1C0: _

o Smlouva kupni ze dne 08.09.2025. Pravni uéinky zapisu k okamziku 23.09.2025 13:49:39.

Zapis proveden dne 16.10.2025.
V-7074/2025-208

Pro: Sarasota s.r.o., Anglicka 336/21, Vinohrady, 12000 Praha 2 RC/ICO: 17962838

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
505/15 25600 98

Nemovitosti jsou v vzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro Stfedolesky kraj, Katastrdlni pracovisté Nymburk, kéd: 208.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.01.2026 10:15:02

Okres: CzZ0208 Nymburk Obec:
Kat.Gzemi: 708232 Nymburk

537004 Nymburk
List vlastnictvi: 1322
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou c¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Nymburk, koéd: 208.

Vyhotovil:
Cesky urad zeméméricky a katastralni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pristupem

Vyhotoveno: 02.01.2026 10:33:24

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k udellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného na¥izeni
o ochrané osobnich udaji. Podrobnosti wviz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v tzemnim obvedu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro Stfedolesky kraj, Katastrdlni pracovisté Nymburk, kéd: 208.
strana 2
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ﬁ NEMO REPORT

B Zékladni informace

£ab 2026000337

reportu

i 13.01.2026 06:52:23

vytvoreni

Typ

nemovitosti Bim

Adresa Za Zofinem &.p. 1562/7, 288 02, Nymburk, Nymburk

|oom |
(300t ] = eaflet | © OpenStreetMap

& Riziko povodni

Data vytvorena pro potieby pojistného trhu v CR. Ty ziskavame od spoleénosti Intermap Technologies. Ta jsou vytvofena pro poteby pojistného trhu v CR, ktery vyuziva
mapy nebezpeci povodné pro ureni pojistné tarifni zény nemovitosti. Trh financnich sluzeb a realit (banky, stavebni spofitelny, realitni spole¢nosti, znalci a odhadci
nemovitosti) pouziva mapy nebezpeci povodné jako doplitkovou informaci o pojistné situaci dané nemovitosti. Vystup obsahuje specifikaci zény povodioveého rizika, vyiez

z povodiiové mapy, legendu k povodiiové mapé a také nas komentar, napfiklad zda hrozi riziko pfirazky za riziko povodni u poji§téni nemovitosti.

Legenda k povodiiové mapé

1 - zéna zéna se zanedbatelnym nebezpe&im vyskytu povodné / zéplavy
'~ 2-z6nazéna s nizkym nebezpedim vyskytu povodné / zéplavy
3 - z6na zdna se stfednim nebezpecim vyskytu povodné / zéplavy

. 4 -z6na zéna s vysokym nebezpecim vyskytu povodné / zaplavy

9 50.181824091476, 15.042114910999
1038479.22, 697426.75
1227114

Zaméreno s presnosti na defini¢ni bod

©2023 Intermap Technologies, s.r.o. Nositelem autorskych prav k zobrazovanym povodiovym zénam je spolecnost Intermap Technologies, s.r.0. VSechna prava vyhrazena.
©2023 CEDA Maps a.s. Nositelem at kych prav k zob ym mapovym podkladim je spolenost CEDA Maps a.s. VSechna prava vyhrazena.

Informace posky é p Technologies, s.r.0. je mozné vy za i i ich podminek https://www.nemoreport.cz/vop

lo&
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podini:31.3.2025
cena:§ 290 000 Ké

Kupni sml.:V-2480/2025-208 ( LISTINY)
Listina [D:89986092010
LV: 6834 k.i.: 708232

Plocha  Cena/m® Cena
STAVBA:  Michova 1743/35, Nymburk (redinny dium) 81m?* 45731
5290 000
PARCELA: st.1369 (zast. plocha a nidv.), kii: Nymburk 243m* 6516

——
SR Sy ]

b Yo
Lo ! &
: ""‘"’/f Informace o stavbé:

Konstrukece Cihla, smizend.

Dokonceni stavby; 19%0

Typ stavby. budova s &p.
Zpdsob vyudii rodinny dum
Podet jeanotek 1

Podet podiai 2

DPodizhova plocha (odhad) 8im*

Zastavénd plocha: 62 m?
Je vytah? ne
Zplsob vytapéni: Centr. v budové

Rodinny diim na adrese: Machova 1743/35, Nymburk, okres Nymburk, kraj StfedoCesky, je postaven v roce 1943,
jedna se o pravou polovinu dvojdomku se zastavénou plochou 62 m2, dispozici 3+1 a uZitnou plochou 130 m2;.
Nemovitost se nachazi v klidné lokalit¢é Nymburka, v blizkosti viakového nadraZi, coZ zajiStuje vybornou
dostupnost do Prahy i okolnich mést. Dum je zdény, podsklepeny, s prostornou pochozi pudou, kterd nabizi
moZnost pfistavby dalSich obytnych mistnosti. Nachazi se na oploceném a udrZovaném pozemku o rozloze 243
m2;. V roce 2024 dum prosel ¢astecnou rekonstrukci, pfi které byla vyménéna okna za plastova, instalovany
pfedokenni rolety, nové vstupni dvefe. Dispozice domu: Pfizemi: - Prostorna chodba s pfistupem do samostatné
toalety, spiZe a sklepa. - Kuchyri propojena s koupelnou. - Jeden obytny pokoj. Patro: dvé loZnice, vstup na pidu.
Sklepni prostory zahrnuji dvé mistnosti a chodbu. Na pozemku se nachazi plechova gardZ a zdéna kolna.
Vytapéni je zajisténo plynovym kotlem (doporucena vyména), alternativné je k dispozici funkéni kotel na tuha
paliva v suterénu. Dim je vhodny pro okamZité bydleni a zaroveri nabizi velky potencidl k roz$ifeni nebo
rekonstrukci.
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Kupni sml.:V-4098/2025-208 ( LISTINY )
Listina ID:91225694010
LV: 10081 k.i.: 708232

STAVBA:  Vodirenska 551/6, Nymburk (rodinny dim)

PARCELA: st.602 (zast. plocha a nddv.), ki: Nymburk

Informace o stavbé:

Konstrukce: Cihla, smizend.
Dokonceni stavby: 1990

Typ stavby: budova s &.p.
Zplsob vyuiite rodinny dém

Polet jednotek: 1

Pocet podtadi: 2

Podishovi plochs (odhad) 148 m
Zastavéna piocha: 13 m?

Je vytah?: ne

Zpusob vytapent Centr. v budové

Plocha  Cena/m*

148 m* 41555

157m* 4789

Cena

6 890 000

podani:2.6.2025
cena:6 890 000 K¢

Rodinny dim na adrese Vodarenska 551/6, Nymburk je dvoupatrovy dium zastfeSeny plochou stifechou,
postaveny v roce 1990. Dum se nachazi v ulici Vodarenska, ktera je jen par minut chize od namésti. V kazdém
patfe se nachazi samostatna bytova jednotka: 1.NP dispozice 3+KK o celkové plose 83,7m2. Sklada se z
obyvaciho pokoje s kuchyni a jidelnim koutem, dvou samostatnych pokojl, chodby, koupelny se sprchovym
koutem a toalety. 2. NP dispozice 3+KK plus balkon o celkové plose 88 m2. Sklada se z obyvaciho pokoje s
kuchyni a vstupem na balkon, dvou samostatnych pokojl, chodby, koupelny s vanou a toalety. Dim je z vétsi
Casti podsklepen s klenutymi stropy. K domu patfi mensi nadvoii s moZnosti parkovani aZ pro dvé auta. Na

pozemek je vjezd pfes branu u vchodu do domu.
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Kupni sml.:V-3180/2025-208 ( LISTINY )
Listina ID:90507696010
LV: 3018 k.u.: 708232

STAVBA: budova bez &.p., Nymburk, okr. Nymburk (gardZ)
PARCELA: st.2169 (zast. plocha a nddy.), kii: Nymburk
STAVBA:  Zbozska 1643/48. Nymburk (redinng diim)
PARCELA: st.2166 (zast. plocha a nidv.), ka: Nymburk

PARCELA: 1074/100 (zahrada), ki: Nymburk

podani:25.4.2025
cena:4 750 000 K&

Plocha Cena/m? Cena

681 369

38m? 5976

122 m? 41938
3 946 390

120 m* 5976
122 241

, Informace o stavbé:

Konstrukce: Cihla, smigené.
Dokonceni stavby: 1970

Typ stavby: budova s &p.
Zpdsob vyuditi rodinny dam
Pocet jednotek 1

Pocet podlasi; 2

Podiahova plocha (odhad] 77 m*

Zastavéna piocha: 59 m?
Je vytah? ne
Zpuscb vytipén Lokaini

Rodinny dim na adrese ZboZska 1643/48, Nymburk je dvoupatrovy dim zastfeSeny sedlovou stfechou
s Casteénym 2.NP, postaveny vroce 1970, v plvodnim stavu ke kompletni rekonstrukci. Dum je zdény
podsklepeny, s garaZi, dispozi¢né reSeny jako 4+1 (v podkrovi 2 pokoje + prostor pro budouci sklad ¢i Satnu, v
pfizemi 2 pokoje, kuchyri a koupelna). Na pozemku o celkové vyméfe 315 m2. Dum je k rekonstrukci, byly
provedeny tyto stavebni Gpravy: v roce 1993 nova stfedni krytina, jinak v pavodnim stavu, podiahy parkety a
keramicka dlaZzba. Elektroinstalace, rozvody vody a kanalizace plvodni. Dim je pfipojen na méstsky vodovod a
kanalizaci. Topeni lokalni, kamna v pokojich a pfimotopy, na pozemku plynova pfipojka.
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podani:19.11.2024
cena:5 150 000 K¢

Kupni sml.:V-8826/2024-208 ( LISTINY )
Listina ID:87834794010
LV: 1409 k.u.: 708232

Plocha
STAVBA: budova bez &.p.. Nymburk, okr. Nymburk
PARCELA: $t.5323 (zast. plocha a nddv.), ki: Nymburk 14 m?
STAVBA: Ferdinanda Schulze 756/5, Nymburk (rodinny dim) 127 m?
PARCELA: st.811 (zast. plocha a nddv.), ki: Nymburk 247 m*

PARCELA: 1202/8 (zahrada), ki: Nymburk

Informace o stavbé:

______ (s 4 A Konstrukce:

Dokonéeni stavby:

Typ stavby:

Zpdsob vyuditc

Pocet jednotek:

Polet podiadi

Podiahova plocha {odhad):
Zastavéna plocha:

Je witah?

Zplsob vytapéni

Rodinny dim na adrese Ferdinanda Schulze 756/5, Nymburk je zdény dum zastfeSeny sedlovou stfechou,
postaveny v roce 1919, ke kompletni rekonstrukci. Dim je o dispozici 4+1 a celkové plose 127 m2, na pozemku
o celkové plose 416 m2. Dum je pfevazné cihlovy a je napojeny na obecni vodovod, kanalizaci, elektfinu a plyn.
Rozsahlejsi rekonstrukci dum prosel v 70. letech, kdy byla provedena pfistavba a rekonstrukce interiéru a stfechy.
Stropy a krovy jsou dfevéné, stfesni krytinou jsou palené tasky. Okna jsou dievéna. Obytné je v sou¢asné dobé
jedno podlazi, Ize vyuZit k podkrovni vestavbé. Dim je ¢astecné podsklepeny; sklep je pfistupny z chodby. Z
chodby vede schodisté i na pidu (80 m2); na ¢asti pidy jsou vybudované 2 mistnosti slouZici jako skiad. Vytapéni
Casti domu zajistuji plynova télesa (vafky), v druhé Casti jsou elektrické pfimotopy. Zdrojem teplé vody jsou
plynové pritokové ohfivace. V koupelné je vana, toaleta je samostatnd. V kuchyni je kombinovany sporak a kamna
na tuha paliva. Na pozemku se nachazi garaZ, kulna a dalsi pristavky, zahonky a vzrostla zeleri. Pozemek je
oploceny.
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vstupni schodisté, prichod kolem domu do
zahrady




koupelna
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uzavery sklep
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VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE
CERTIFIKACNI ORGAN USTAVU SOUDNIHO INZENYRSTVi
Purkyfiova 464/118, 612 00 Brno

Certifika¢ni organ cemﬁkupcl osoby ¢. 3072 akredxtovany‘CIA, o.p.s. podle
- CSNENISO/IEC 17024:2013.

osvéd_ééhi o akreditaci.
ONANYCH ZKOUSEK

Cemﬁkace provedena v rozsahu pnlo

| VI'

f-pemowfyhh véci

narozena dne 27 srpna 1 968 v Trebt?i
Certifikovany dle poiada;rkl‘x:
Certifikaéni schéma CON, revize ¢.1, C 2-2 Specifikace pozadavki CS CON

Timto certifikatem se potvrzuje splnéni pozadavkii na znalosti a uspé$né vykonani pisemné,
praktické a ustni zkousky. Jmenovana osoba spliluje pozadavky certifika¢niho schématu
CON a je zpusobila vykonavat v oblasti pisobnosti predepsané sluzby.

Datum vydani: 30. listopad 2023 Certifikat plati do: 30. listopad 2026

Pl od_

prof. Ing. Karel Pospisil, Ph.D., LL.M
feditel CO USI

Certifikovan4 osoba podléha dozoru Certifikaéniho organu CO USI
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