ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 099636/2025

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se specializaci nemovitosti

Strucny popis predmeétu znaleckého posudku

o cen¢ domu Cp. 168 na st.p.C. 221 vcetné vSech soucasti, pfislusenstvi a pozemku st.p.¢. 221,
pozemek ¢. 385/4, 386 v k.u. Klaster Hradisté nad Jizerou, obec Klaster Hradisté¢ nad Jizerou ,
okres Mladé Boleslav

Znalec: Viclav Stybler
Komenského 796, 295 01 Mnichovo Hradisté
telefon: 608 359 500
e-mail: stybler@seznam.cz

Zadavatel: IPP Invest Real, a.s., IC: 29135419
Benateckd 1479, 25001 Brandys nad Labem
TRZNi HODNOTA 3 500 000 K&
Pocet stran: 44 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 4.12.2025 Vyhotoveno: V Mnichové Hradisti 19.12.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je vypracovat znalecky posudek o cené nemovitosti uvedenych vpiedu dle zadani
objednatele:

1. stanovit obvyklou cenu dle LV €. 3 pro k.u. KlasSter Hradisté nad Jizerou, obec Klaster Hradisté
nad Jizerou , okres Mlada Boleslav

Vzhledem k tomu, Ze se znalci nepodarilo dohledat dostatek vzorku z realizovanych prodeji
obdobnych rodinnych domu (v rekonstrukci), znalec v porovnivaci metodé pouZije
internetové nabidky obdobnych nemovitosti z realitnich kancelafi. Z tohoto diivodu se znalec
v posudku déle bude zabyvat trzni hodnotou, u které lze tyto vzorky pouZit.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi trzni hodnoty nemovitosti

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Informace, sdélené pii prohlidce nemovitosti nemaji negativni vliv na pfesnost pii stanoveni trzni
hodnotu nemovitosti.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 4.12.2025 za pritomnosti znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otdzka zadavatele ,,ur€eni trzni hodnoty nemovitych véci”.
Pro urceni trzni hodnoty nemovitych véci budou sebrana a tvotena data, kterd budou analyzovéna a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelnd a vhodna.

Sebrana a tvofena budou data z vefejnych zdrojl, z dostupnych informac¢nich databézi, z listin, z
podkladl a informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zji$téna
poloha nemovitych véci, budou zjistény identifika¢ni idaje, omezeni vlastnického prava, bude
vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany
vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

* Vypis z katastru nemovitosti LV €. 3 k.. Klaster Hradisté nad Jizerou, obec Klaster Hradisté
nad Jizerou , okres Mlada Boleslav
* Snimek katastralni mapy na poz.¢. 221 a okoli
* Fotodokumentace, zaslana objednavatelem
* Vlastni databaze obchodovanych nemovitosti a informace z realitniho trhu
( www.reality.cz)
* DalSi informace a udaje sdé€len¢ vlastnikem nemovitosti predev§im z KN
* Skute€nosti, zjiSténé na misté

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Znalec ptredpokladd, ze veskeré podkladové materidly, informace a dokumenty, pouzité pro
zpracovani znaleckého posudku, jsou pravdivé, vérohodné, spravné a znalec neodpovida tedy za
jejich pravost. Znalec prohlaSuje, ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychézely z dokumentt,
které¢ mu byly zadavatelem poskytnuty, které mohly mit vliv na zavéry tohoto znaleckého posudku,
nepiijima znalec jakoukoliv odpovédnost souvisejici s touto skutecnosti. Informace z vetejnych
zdrojti, které byly v tomto znaleckém posudku pouzity, jsou rovné€z povazovany za vérohodné,
pravdivé a spravné. Znalec ma za to, Ze informace, na jejichz zdkladé¢ je znalecky posudek
zpracovan, jsou nashroméazdéné ze spolehlivych zdroji, nepiebird zadnou odpovédnost za
pravdivost a presnost takto ziskanych udaji. Navrhy hodnot, uvedenych v tomto znaleckém
posudku, jsou zaloZeny na piedpokladech uvedenych v tomto znaleckém posudku.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Vymezeni pojmu dle legislativy:

Definice dle zakona ¢. 237/2020 Sb.:
§2, odst. 1, zakona 237/2020 Sb. zni: ,, Pokud tento zdkon nestanovy jiny zpiisob ocenovani,

ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou “.

2, odst. 2, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi
cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, popripade obdobného majetku nebo pri

poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeéri prodavajiciho nebo kupujiciho
ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisne
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prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢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 prikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovndnim.”

§2, odst. 3, zakona 237/2020 Sb. zni: ,, V odiivodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu
urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi

Jinak. Pritom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Ditvody pro
neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny *.

§2, odst. 4, zakona 237/2020 Sb. zni: ,, Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi
odhadovana castka, za kterou by mely byt majetek nebo sluzba smeénény ke dni ocenéni mezi

ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v
souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitem marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informované, uvazlive a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdakona
rozumi, Ze ucastnici smeny jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny
vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

§2, odst. 5, zakona 237/2020 Sb. zni: ,, Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pri tomto
urceni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych udajii, musi byt odivodneno
a odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat

‘

vyuzitelnych pro oceneni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.
Definice dle vyhlasky 488/2020Sb.:

§1a, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,, Obvykld cena se urcuje porovnanim sjednanych cen
stejnych, popripadé obdobnych predmetit oceneni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke

dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby. *

§1b, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,, Trini hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana
castka, kterd se urcuje zpravidla na zaklade vybeéru z vice zpiisobii ocenovani, a to zejména

zpuisobu porovnavaciho, vynosoveho nebo nakladoveho. Pri urceni trzni hodnoty predmétu
ocenéni se zohlednuji trzni rizika a predpokladany vyvoj na dilcim ¢i mistnim trhu, na kterém by
byl obchodovan. *




3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadanim znaleckého posudku je odborné otazka zadavatele ,,uréeni trzni hodnoty nemovitych véci”.
Pro urceni trzni hodnoty nemovitych véci budou sebrana a tvotena data, ktera budou analyzovéana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otdzce, jsou srovnatelnd a vhodna. Sebréna a
tvofena budou data z vetejnych zdrojt, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladi a
informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pii mistnim Setfeni. Bude zjisténa poloha
nemovitych véci, budou zjistény identifika¢ni udaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan
popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky
srovnatelnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zptusobem, ktery odpovidé analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkim. ZjiSténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktudlni
inzerce a budou zjiStény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Katastralni udaje: kraj Stfedocesky, okres Mlada Boleslav, obec Klaster Hradisté nad
Jizerou, k.0. Klaster Hradisté nad Jizerou
Adresa nemovité véci:  Klaster Hradisté nad Jizerou 168, 294 15 Klaster Hradisté nad Jizerou

Vlastnické a eviden¢ni tidaje
Dagmar Pavlovicova, €. p. 168, 294 15 Klaster Hradisté nad Jizerou, LV: 3, podil 1/ 1

Dokumentace a skutecnost

Znalecky posudek je zpracovan ke stavu shledaném pii prohlidce nemovitosti a pfedevSim z
podkladl zaslané znalci objednavatelem posudku. Skute¢ny stav nemovitosti nemohl znalec ovéfit.

Mistopis

Predmétem ocenéni je samostatné stojici rodinny dim v obci Klaster HradiSté nad Jizerou.
Nemovitost je situovana v obci, kterd je vzhledem ke své vybavenosti a umisténi v regionu,
vyhledavana pro trvalé bydleni. Obec je oblibend také, vzhledem ke svému charakteru a umisténi v
ptrirodni oblasti k rekrea¢nim uc¢elim. Nemovitost je umisténa SV od centralni ¢asti obce v blizkosti
silnice, spojujici obci Klaster HradiSté nad Jizerou s obci Jivina. Jednd se o novou lokalitu pro
rodinné bydleni. NejblizSim spravnim centrem je mésto Mnichovo Hradisté, vzdadleném od obce cca
3 km. Spojeni délni¢niho typu - silnice R10 je vzdalena cca 5 km. V obci samotné je zakladni
obcCanskd vybavenost. Pracovni pfilezitosti minimalni. Ve je feSeno v nejblizSim mést¢ Mnichovo
Hradisté, kde se nachazi veskeré spravni centrum i ostatni obCanska vybavenost, nebo v okresnim
mésté Mlada Boleslav, vzdaleném cca 15 km. Zelezni¢ni zastavka v obci neni, autobusové spojent
minimalni ve vzdalenosti cca 500 m, pfedevsim s okresnim méstem Mladou Boleslavi a sousedicim
meéstem Mnichovo Hradisté.
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Situace

Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha 0 orna pada
trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: RD O byty O rekr.objekt L1 garaze O jiné
Okoli: bytova zénall primyslova zéna Ll ndkupni zéna [ ostatni
Piipojky: /O voda / O kanalizace /O plyn
vet. / vl. / O elektro [ telefon L1 dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: $irsi centrum - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace
Pristup ptes pozemky

380/3, 649/1 Obec Klaster Hradist¢ nad Jizerou, €. p. 2, 29415 Klaster Hradisté nad

Jizerou

Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je rodinny dim ¢.p. 168 s pozemky a s pfisluSenstvim postaveny v ¢asti mésta
Klaster Hradist¢ nad |Jizerou. Dim je polozen v mistni ulici bez ruSivého provozu. V okoli
pfevazuje zéastavba rodinnych domd. Spoleéné s domem se na pozemcich nachazeji gardz, kolna,
drobné venkovni Upravy a piipojky inZzenyrskych siti. Diim je postaven na vlastnim pozemku, ktery
ptiléha ke zpevnéné vozovce vefejné komunikace. Dim je napojen na vetejny vodovod, vefejnou
kanalizaci, elektroptipojku, plyn,

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:
ANO Nemovitd véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Komentat: Z pohledu na orto foto mapy je patrné, Ze skute¢ny stav 1.NP neodpovida zakresleni
v KN. Pfistavéna vstupni veranda a ¢ast smérem do zahrady neni zakreslena v KN. Garaz,
umisténa na pozemku €. 385/4 neni zakreslena v [KN.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tizemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentat: - Zastavni pravo smluvni pro CLEAR BALANCE, SE, Podlipského 942/11, Praha 8
- V-2135/2023-207

- Zékaz zcizeni a zatizeni pro CLEAR BALANCE, SE, Podlipského 942/11, Praha 8 -
V-2135/2023-207




- Zahgjeni exekuce Z-908/2025-206
- Exekucni ptikaz k prodeji - Z-929/2025-207

Ostatni rizika:

ANO Stavby dlouhou dobu neuzivané
Komentéi: Stav nemovitosti v rekonstrukci. Praskliny ve zdivu v napojeni hlavni ¢asti RD k
pristavbe v severni Casti objektu.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rodinny dim €.p. 168
2. Kolna I.
3. Kolna II.
4. Garaz
5. Pozemky dle LV ¢. 3

Obsah ocenéni na trznich principech
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny dim €.p. 168
1.2. Garaz
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Kolna I.
2.2. Kolna II.
3. Hodnota pozemkii
3.1. Pozemky dle LV ¢. 3
4. Porovnavaci hodnota
4.1. Rodinny dim ¢.p. 168



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozin¢ skute¢né realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s
vylouc¢enim mimofadnych okolnosti trhu. MnoZina prvki je stanovena z historickych cen za
pfiméieny Casovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci
(vzorky), u nichz je realizovanad cena znama. Pfi vybéru vzorkl je respektovana piimétrena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy,
typu, velikosti, kvality, vyuzitelnosti apod. Pii analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi
vécmi jsou ceny vzorkd vyjadieny jako jednotkova cena za 1m2 plochy. Cilem porovnéni je vyuzit
a jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice urovné porovndvaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota leZi uvnitf intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorki.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Rodinny diim

Adresa predmétu ocenéni: Klaster Hradisté nad Jizerou 168
294 15 Klaster Hradisté€ nad Jizerou

LV: 3

Kraj: Stiedocesky

Okres: Mlada Boleslav

Obec: Klaster Hradist¢€ nad Jizerou

Katastralni azemi: Klaster Hradisté nad Jizerou

Pocet obyvatel: 1018

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 3 896,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel 111 0,70

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce 1A% 0,60

03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, A% 1,00
jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000
obyvatel

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, kanalizace a I 1,00
plyn

OS5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastdvka, nebo autobusova 11l 0,90
zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a zdravotni 1A% 0,90

sttedisko, nebo skola)

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * Oy * Os * O = 1 325,00 K&/m?

Ocenovaci predpis



Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozdéjsich
predpist a vyhlasky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji
nekterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

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 Vv 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 vlivi 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz VI 1,00
katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obc¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zafizeni 11 1,00
a zakladni skola)

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 prilohy €. 3
ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It=Ps*P; *Ps * Py * (1 + > Pi)=10,900
i=1

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

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * Pg * (1 + z Pl) = 1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel vcetné
Nézev znaku ¢. P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,01
2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Vyrobni objekty — VI -0,15
(pramysl — vyrobni haly) zatézujici okoli
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce III -0,01
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze II -0,10
napojit pouze na nekteré sité v obci
5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné VvV -0,02

parkovaci moznosti; nebo ptijezd po nezpevnéné komunikaci s moznosti
parkovani na pozemku

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

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moznosti komeréniho II 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00



10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Bez dalSich vlivi. II 0,00

11
Index polohy I=P, *(1+> P)=0,717

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,645

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,717

1. Rodinny diim ¢&.p. 168

V dom¢ nejsou zadné nebytové prostory. Svym stavebnim usporaddnim odpovida pozadavkim na
trvalé bydleni. Dim obsahuje 1 nadzemni podlazi, podkrovi a podsklepeni.

S ohledem na vyse uvedené skutecnosti se jednd o rodinny domek ve smyslu oceniovacim vyhlasky
¢. 134/1998 predepsano v paragrafu 3 pismeno c. Rodinny dim je stavba pro bydleni, kterd svym
stavebnim uspotfadanim odpovida pozadavkiim na rodinné bydleni a v niz je vice nez polovina
podlahové plochy vSech mistnosti a prostorti uréena k bydleni - rodinny dim mize mit nejvyse 3
samostatné byty, nejvyse 2 nadzemni a 1 podzemni podlazi a podkrovi.

Zéklady jsou kamenné, v cCasti betonové, v Casti bez izolace v Casti s izolaci, svislé nosné
konstrukce zdéné, tloustka do 45 cm, stropy s rovnymi podhledy, stfecha je sedlova, v ¢asti
pultovd, stiesni krytina taSkova, klempifské konstrukce uplné z pozinkovaného plechu, vnitini
upravy stén vapennou Stukovou omitkou, fasddni omitky vapenné hladké, biizolit, vnéjsi obklady
nejsou, vnitini obklady stén chybi, schody dfevéné, dvefe vchodové dievéné, okna dievéna
Spaletova, zdvojena, podlahy obytnych mistnosti prkenné, parkety, beton, v ostatnich mistnostech
keramické dlazby, vytapéni chybi, elektroinstalace svételna a motorova, rozvod vody studené a
teplé, kanalizace z kuchyné, koupelny, WC, vybaveni kuchyné neni, vnitini hygienické vybaveni
chybi, ostatni vybaveni neni. V dobé& ocenéni se RD nachézi ve stavu probihajici rekonstrukce. V
roce 2024 bylo realizovdno okno, v roce 2023 byla realizovana piipojka plynu, vyzdéni casti
podkrovi.

Zattidéni pro potfeby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnéavaci metoda
Poloha objektu: Stfedocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stari stavby: 100 let
Zékladni cena ZC (ptiloha €. 24): 4 098,- K&/m’®
Uzitna plocha
Nazev Uzitnd plocha
Uzitnd plocha

Vycet mistnosti plocha koef. uzitna plocha

sklep 6,40 m? 0,50 3,20 m?

3,20 m’
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Uzitna plocha

Vycet mistnosti plocha koef. uzitna plocha
zadvefi 2,87 m* 1,00 2,87 m*
chodba 10,90 m? 1,00 10,90 m?
sklad 7,73 m? 1,00 7,73 m*
chodba 3,12 m? 1,00 3,12m?
koupelna + WC 591 m? 1,00 591 m?
kuchyn 16,71 m* 1,00 16,71 m*
pokoj 19,22 m* 1,00 19,22 m*
66,46 m*
Vycet mistnosti plocha koef. uzitna plocha
pokoj 13,23 m’ 1,00 13,23 m’
chodba 10,54 m* 1,00 10,54 m*
pokoj 13,05 m? 1,00 13,05 m?
puda 8,03 m’ 0,50 4,02 m?
40,84 m’
Obestavény prostor m’
110,50 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Obestavény prostor: = 6,40 m’
Obestavény prostor: 8,73%8,34 = 72,81 m?
1,65%2,28 = 3,76 m’
3,44%2,54 = 8,74 m*
Obestavény prostor: (8,73*8,34)/2 = 36,40 m?
(3,44%2,54)/2 = 437 m?
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
Obestavény prostor: 6,40 m* 2,20 m
Obestavény prostor: 72,81 m? 5,45 m
3,76 m* 2,66 m
8,74 m’ 4,06 m
Obestavény prostor: 36,40 m* 2,97 m
4,37 m? 1,20 m
Obestavény prostor
Obestavény prostor:  (6,40)*(2,20) = 14,08 m’
Obestavény prostor: (8,73*8,34)*(5,45) = 396,80 m’
(1,65%2,28)*(2,66) = 10,01 m’
(3,44*2,54)*(4,00) = 3547 m’
Obestavény prostor:  ((8,73*%8,34)/2)*(2,97) = 108,12 m’
((3,44%2,54)/2)*(1,20) = 5,24 m’
Obestavény prostor - celkem: = 569,72 m*
Podlaznost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 85,31 m*
Zastavéna plocha vSech podlazi: P = 132,48 m?
Podlaznost: ZP / ZP1 =1,55
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Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ B
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou sttechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny dim I 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 11 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 1I 0,00
4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 vcetné II 0,01
5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan
6. Zptsob vytapéni stavby: lokdlni na tuha paliva I -0,08
7. Zakl. ptislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni 11 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni 11 0,00
10. Vedlejsi stavby tvoftici ptislusenstvi k RD: standardni ptisluSenstvi Il 0,05
- vedlejsi stavby celkem do 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 II 0,00
celkem
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba ve $patném stavu — predpoklad v 0,65
provedeni rozsahlejsich stavebnich uprav
Koeficient pro staii 100 let:
s=1-0,005 * 100 = 0,500
Koeficient stafi s nemtze byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iv=(1+ Y Vi) *V;*0,600=0,413
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,717
Ocenéni
Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 4 098,- K&/m® * 0,413 = 1 692,47 K&/m®
CSp=0P * ZCU * I; * Iy = 569,72 m* * 1 692,47 K¢&/m’ * 1,000 * 0,717= 691 355,78 K¢
Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 691 355,78 K¢

2. Kolna I.

Zaklady betonové pasy bez izolace, svislé nosné konstrukce zdéné, tloustka do 30 cm, stropy s
rovnymi podhledy, stfecha je pultovd, stfeSni krytina standardni, klempifské konstrukce uplné z
pozinkovaného plechu, vnitini upravy stén vapennou omitkou, fasddni omitky vapenné hladké,
vnéjsi obklady nejsou, dvete ocelové, podlahy betonové.

Zattidéni pro poteby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B
Svisla nosné konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm
Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepend do poloviny
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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

Nézev Zastavéna plocha [m*]  vyska
Obestavény prostor 3,27*%2,54 = 8,31 2,26 m
8,31 m?

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

Obestavény prostor [m’]

NP Obestavény prostor (3,27*%2,54)*(2,26) = 18,77
Obestavény prostor - celkem: 18,77 m®
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypotet koeficientu K%

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] Cast Koef. Upraveny
’ ) [%] ' obj. podil

1. Zaklady P 7,10 100 0,46 3,27

2. Obvodové stény P 31,80 100 0,46 14,63

3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80

4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10

6. Klempiiské prace S 1,70 100 1,00 1,70

7. Uprava povrchii P 6,10 100 0,46 2,81

8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvefte P 3,00 100 0,46 1,38

10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10

11. Podlahy P 8,20 100 0,46 3,77

12. Elektroinstalace P 5,80 100 0,46 2,67

Soucet upravenych objemovych podila 66,53

Koeficient vybaveni Ku: 0,6653

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 14): [K&/m?) = 1 250,-

Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,6653

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,0760

Zikladni cena upravena [K&/m®) = 2 302,27

Plna cena: 18,77 m’® * 2 302,27 K&/m’ = 43 213,61 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou
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Stari (S): 100 rokt

Ptedpokladand dalsi zivotnost (PD?): 20 roki
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 120 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100/ 120 = 83,3 %

Koeficient opottebeni: (1- 83,3 % / 100) * 0,167
Niakladova cena stavby CSy = 7 216,67 K¢
Koeficient pp * 0,717

Cena stavby CS = 5174,35 K¢
Kolna I. - cena zjiSténa = 5174,35 K¢
3. Kolna II.

Zaklady kamenné bez izolace, svislé nosné konstrukce zdéné, tloustka do 15cm, stiecha je pultova,
stteSni krytina standardni, klempiiské konstrukce Uplné z pozinkovaného plechu, vnitini Gpravy
stén vapennou omitkou, fasddni omitky vapenné hladké, vnéjsi obklady nejsou, dvete dieveéné.

Zattidéni pro potfeby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosné konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici ziizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
Obestavény prostor 6,78%2.91 = 19,73 2,61 m
19,73 m’

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP Obestavény prostor (6,78%2,91)*(2,61) = 51,49
Obestavény prostor - celkem: 51,49 m’

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] C[I(;)s]t Koef. gll)}r.agcirili}l]
1. Zaklady P 7,10 100 0,46 3,27
2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80
3. Stropy C 19,80 100 0,00 0,00
4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10
6. Klempiiské prace S 1,70 100 1,00 1,70
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7. Uprava povrchil S 6,10 100 1,00 6,10

8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvefte S 3,00 100 1,00 3,00
10. Okna C 1,10 100 0,00 0,00
11. Podlahy C 8,20 100 0,00 0,00
12. Elektroinstalace C 5,80 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 61,27
Koeficient vybaveni Ku: 0,6127
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 14): [K&/m?) = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,6127
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,0760
Zikladni cena upravena [K&/m®) = 2120,25

PIn4 cena: 51,49 m® * 2 120,25 K¢&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 100 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 roki
Piedpokladana celkové Zivotnost (PCZ): 120 roki

= 109 171,67 K¢

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 100 / 120 = 83,3 %

Koeficient opottebeni: (1- 83,3 % / 100)
Nakladova cena stavby CSy
Koeficient pp

Cena stavby CS

Kolna II. - cena zji§téna

4. Garaz

* 0,167
= 18 231,67 K¢
* 0,717

= 13 072,11 K¢

= 13 072,11 K¢

Zéklady jsou betonové vcetné izolace, svislé nosné konstrukce zdéné, tloustka do 30 cm, stropy s

rovnymi podhledy, stfecha

je pultova, stfesni krytina IPA, klempiiské konstrukce uplné z

pozinkovaného plechu, vnitini Gpravy stén vapennou Stukovou omitkou, fasadni omitky vapenné
hladké, podlahy betonové, elektroinstalace svételna, bleskosvod neni.

Zattidéni pro potfeby ocenéni

Typ objektu:

Poloha objektu:

Staii stavby:

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 26):

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Obestavény prostor: 3,93%6,06

Nazev podlazi

Zastavénd plocha

Garaz § 37 porovnavaci metoda
Stfedocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel
50 let

3 128,- K&/m®

= 23,82 m?

Konstrukéni vyska

Obestavény prostor:

Obestaveény prostor

23,82 m’

2,40 m
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Obestavény prostor: (3,93*%6,06)*(2,40) = 57,16 m’
Obestavény prostor - celkem: = 57,16 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s plochou 11 typ B
sttechou nebo krovem neumoznujici zfizeni podkrovi
1. Druh stavby: samostatn¢ stojici II 0,00
2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm II 0,00
3. Technické vybaveni: jen pfivod el. napéti 230 V II -0,02
4. Ptislusenstvi - venkovni Gpravy: bez vyrazného vlivu na cenu I 0,00
5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 111 0,00
6. Stavebn¢ - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou - I 0,85
(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tiprav)
Koeficient pro staii 50 let:
s=1-0,005 * 50 =0,750
5
Index vybaveni  Iy=(1+ Y V))* V*0,750 = 0,625
i=1
Nemovité véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,717
Ocenéni
Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 3 128,- K¢&/m® * 0,625 = 1 955,- K&/m’
CSp=0P *ZCU * I1 * I, = 57,16 m*® * 1 955,- K&m?>* 1,000 * 0,717= 80 123,17 K&
Cena stanovena porovnavacim zpiisobem = 80 123,17 K¢
5. Pozemky dle LV ¢&. 3
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,717
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 % véetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna tzemi a ochranna pasma: Mimo chrdnéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1I 0,00
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Index omezujicich vlivii
i=1

Io=1+Y P;=1,000

Celkovy index I = I * I * I = 1,000 * 1,000 * 0,717 = 0,717

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny

odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

1%t Zakl. cena Upr. cena
Zattridéni (K&/m?] Index  Koef. (K&/m?]
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1325,- 0,717 950,03
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 221 310 950,03 294 509,30
nadvori
§ 4 odst. 1 trvaly travni porost 385/4 216 950,03 205 206,48
§ 4 odst. 1 zahrada 386 104 950,03 98 803,12
Stavebni pozemky - celkem 630 598 518,90
Pozemky dle LV ¢. 3 - cena zjiSténa celkem = 598 518,90 K¢
Trzni ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny diim &.p. 168
Zattidéni pro potfeby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek: § 13, typ A
Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni:
Podkrovi:

Stiecha:
Pocet nadzemnich podlazi:

nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny

1.nadz. podlazi

ma podkrovi nad 1/3 do 2/3 zast. pl. 1.nadz.

podlazi

se §ikmou nebo strmou stfechou
s jednim nadzemnim podlazim

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Uzitna plocha
Nazev Uzitnd plocha
Obestavény prostor

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

sklep 6,40 m’ 0,50 3,20 m’

3,20 m*

Obestavény prostor

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

zadveti 2,87 m’ 1,00 2,87 m’
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chodba 10,90 m* 1,00 10,90 m*
skklad 7,73 m? 1,00 7,73 m?
chodba 3,12 m? 1,00 3,12 m?
koupelna + WC 591 m’ 1,00 591 m’
kuchyi 16,71 m? 1,00 16,71 m?
pokoj 19,22 m* 1,00 19,22 m*
66,46 m*
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
pokoj 13,23 m* 1,00 13,23 m*
chodba 10,54 m’ 1,00 10,54 m’
pokoj 13,05 m? 1,00 13,05 m?
pida 8,03 m’ 0,50 4,02 m?
40,84 m*
m2
Obestavény prostor m’
m2
110,50 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nézev Zastavéna plocha [m?]  vyska
Obestavény prostor 6,40 2,20 m
Obestavény prostor 8,73*%8,34 = 72,81 5,45 m
1,65%2,28 = 3,76 2,66 m
3,44%2,54 = 8,74 4,06 m
Obestavény prostor (8,73*8,34)/2 = 3640 297 m
(3,44*2,54)/2 = 437 1,20m
132,48 m*
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)
Typ Nézev Obestavény prostor [m’]
PP Obestavény prostor (6,40)*(2,20) = 14,08
NP Obestavény prostor (8,73*8,34)*(5,45) = 396,80
NP (1,65%2,28)*(2,66) = 10,01
NP (3,44%2,54)*(4,06) = 35,47
Z Obestavény prostor ((8,73*8,34)/2)*(2,97) = 108,12
Z ((3,44*2,54)/2)*(1,20) = 5,24
Obestavény prostor - celkem: 569,72 m*
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidand konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny
’ ) [%] ) obj. podil
1. Zaklady S 8,20 100 1,00 8,20
2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20
3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90
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4. Stecha S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40

6. Klempiiské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90

7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80

8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80

9. Vng¢jsi obklady S 0,50 100 1,00 0,50
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 1,00 100 1,00 1,00
12. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00
16. Vytapéni S 5,20 100 1,00 5,20
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 4,10 100 1,00 4,10
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni S 3,40 100 1,00 3,40
Soucet upravenych objemovych podila 100,00
Koeficient vybaveni K4: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 11) [K&/m?]: = 2 290,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. ¢. 11): * 1,0900
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,1710
Zékladni cena upravena [K&/m?] = 7 123,62

Plna cena:

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 100 roki

Ptedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 40 roki
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 140 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100/ 140 = 71,4 %
Koeficient opottebeni: (1- 71,4 % / 100)

Rodinny diim ¢€.p. 168 - vécna hodnota

1.2. Garaz

Zattidéni pro potieby ocenéni
Budova § 12:
Svisla nosna konstrukce:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC:
Nemovitd véc je soucasti pozemku

569,72 m® * 7 123,62 K&/m’

4 058 468,79 K¢

0,286

A. budovy pro zdravotnictvi

1160 722,07 K¢



Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
Obestavény prostor 3,93%6,06 = 23,82
Zastavéné plochy a vysky podlazi

“r Zastavéna Konstr. "
Podlazi iy Soucin

plocha vyska

Obestavény prostor 23,82 m? 2,40 m 57,17
Soucet 23,82 m? 57,17
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 57,17/23,82 =2,40m
Priimérné zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 23,82 /1 =23,82 m’
Obestaveény prostor
Nazev Obestavény prostor
Obestavény prostor (3,93*%6,06)*(2,40) = 57,16 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Obestavény prostor
Obestavény prostor NP 57,16 m’
Obestavény prostor - celkem: 57,16 m’

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypoclet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)Sjt Koef. gl%r.ags(rili}ll
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 5,90 100 1,00 5,90
2. Svislé konstrukce S 16,30 100 1,00 16,30
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stiecha S 6,40 100 1,00 6,40
5. Krytiny stfech S 2,20 100 1,00 2,20
6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrchti S 6,80 100 1,00 6,80
8. Uprava vnéj§ich povrchi S 3,20 100 1,00 3,20
9. Vnitini obklady keramické S 2,80 100 1,00 2,80
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvete S 4,10 100 1,00 4,10
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 6,20 100 1,00 6,20
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni S 5,20 100 1,00 5,20
16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
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21. Ohftev teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80

22. Vybaveni kuchyni S 1,70 100 1,00 1,70

23. Vnitini hygienické vyb. S 3,90 100 1,00 3,90

24. Vytahy S 1,40 100 1,00 1,40

25. Ostatni S 4,30 100 1,00 4,30

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 100,00
Koeficient vybaveni Ku: 1,0000
Ocenéni

Zékladni cena (dle pril. ¢. 8) [K&/m’]: = 2 740,-
Koeficient konstrukce K, (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 1,1971
Koeficient K5 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,1750
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0010
Zékladni cena upravena [K¢&/m’] = 9 774,46
PIn4 cena: 57,16 m* * 9 774,46 K&/m® = 558 708,13 K¢&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 50 rokt 5

Predpokladand dalsi zivotnost (PDZ): 30 rokti

Predpokladana celkova 2iv0tnovst (PCZ): 80 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 50 / 80 = 62,5 %

Koeficient opottebeni: (1- 62,5 % / 100) * 0,375
Garaz - vécna hodnota = 209 515,55 K¢

2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Kolna 1.

Zattidéni pro potfeby ocenéni
Vedlejsi stavba § 16:

Svisla nosna konstrukce:
Podsklepeni:

Podkrovi:

Krov:

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

Zastavéné plochy a vysky podlazi

typ B

zdéna tl. nad 15 cm

nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

nema podkrovi

neumoznujici ziizeni podkrovi

1274

Nézev Zastavéna plocha [m*]  vyska
Obestavény prostor 3,27*%2,54 = 8,31 2,26 m
8,31 m?

Obestavény prostor

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

Typ Nazev

Obestavény prostor [m’]
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NP Obestavény prostor (3,27*2,54)*(2,26) = 18,77
Obestavény prostor - celkem: 18,77 m*
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptridand konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cst Koef. Upraveny
’ ' [%] ) obj. podil

1. Zaklady P 7,10 100 0,46 3,27

2. Obvodové stény P 31,80 100 0,46 14,63

3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80

4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10

6. Klempifské prace S 1,70 100 1,00 1,70

7. Uprava povrchu P 6,10 100 0,46 2,81

8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dverte P 3,00 100 0,46 1,38

10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10

11. Podlahy P 8,20 100 0,46 3,77

12. Elektroinstalace P 5,80 100 0,46 2,67

Soucet upravenych objemovych podila 66,53

Koeficient vybaveni Ky: 0,6653

Ocenéni

Zakladni cena (dle pftil. ¢. 14): [K&/m?] = 1 250,-

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6653

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000

Koeficient zmény cen staveb K; (piil. €. 41 - dle SKP): * 3,0760

Zikladni cena upravena [K&/m?) = 2 302,27

PIn4 cena: 18,77 m* * 2 302,27 K&/m? = 43 213,61 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 100 rokt 5

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 rokt

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 rokd

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100/ 120 = 83,3 %

Koeficient opottebeni: (1- 83,3 % / 100) * 0,167

Kolna I. - vécna hodnota = 7 216,67 K¢

2.2. Kolna II.

Zattidéni pro potfeby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosné konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny

1.nadz. podlazi
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Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici ztizeni podkrovi
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
Obestavény prostor 6,78%2.91 = 19,73 2,61 m
19,73 m*

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

Typ Néazev Obestavény prostor [m’]
NP Obestavény prostor (6,78%2,91)*(2,61) = 51,49
Obestavény prostor - celkem: 51,49 m’

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([:(;)S]t Koef. gl%r.ag(fcrlli}ll
1. Zéklady P 7,10 100 0,46 3,27

2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80

3. Stropy C 19,80 100 0,00 0,00

4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10

6. Klempiiské prace S 1,70 100 1,00 1,70

7. Uprava povrcht S 6,10 100 1,00 6,10

8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dverte S 3,00 100 1,00 3,00
10. Okna C 1,10 100 0,00 0,00
11. Podlahy C 8,20 100 0,00 0,00
12. Elektroinstalace C 5,80 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 61,27
Koeficient vybaveni K4: 0,6127
Ocenéni

Zakladni cena (dle pftil. €. 14): [K&/m?) = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6127
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,0760
ZiKkladni cena upravena [K&/m?) = 2 120,25
Plna cena: 51,49 m’ * 2 120,25 K&/m’® = 109 171,67 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou
Staii (S): 100 rokt
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Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100/ 120 = 83,3 %

Koeficient opottebeni: (1- 83,3 % / 100) * 0,167

Kolna II. - vécna hodnota = 18 231,67 K¢

3. Hodnota pozemkii
3.1. Pozemky dle LV ¢. 3
Porovnavaci metoda

Ptehled srovnatelnych pozemki:

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 1447 m2

Lokalita: Stfedocesky kraj, Mlada Boleslav, Vesela

Popis: Nabizim k prodeji atraktivni stavebni pozemek o vyméte 1 447 m2 v klidné lokalité
Veseld u Mnichova Hradisté. Na pozemek je pfivedena elektfina a je zde moZnost
napojeni na méstsky vodovodni tad a kanalizaci. Moznosti pfipojeni jsou vyznaceny
na ptiloZzenych fotografiich. Obcanska vybavenost a lokalita: Veseld u Mnichova
Hradisté nabizi zakladni obanskou vybavenost v€etné skoly, Skolky, obchodi a
restaurace. Okoli je idedlni pro rodiny s détmi a ty, ktefi hledaji klidné bydleni v
blizkosti ptirody. Dopravni dostupnost: Pozemek ma vybornou dopravni dostupnost.
Do Mladé Boleslavi se dostanete autem za ptiblizn¢ 12 minut, do Mnichova Hradisté
je to jen 4 minuty jizdy. Lokalita je dobfe dostupna 1 vefejnou dopravou. Tento
pozemek je idedlni ptileZitosti pro ty, ktefi hledaji misto pro vystavbu rodinného domu
v piijemné a klidné lokalité s dobrou dostupnosti do vétSich mést. Nevahejte mé
kontaktovat pro vice informaci a domluveni prohlidky.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,95

velikost pozemku - 0,95

poloha pozemku - 0,98

dopravni dostupnost - 0,98

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m?] JC [ K&/m?* ] Kc [ K&/m? ]

5300 000 1 447 3 662,75 0,87 3 186,59

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 929 m2

Lokalita: Stifedocesky kraj, Mlada Boleslav, Mukatov

Popis: Stavebni pozemky v Mukatové u Jiviny Nabizime k prodeji tii stavebni pozemky v

klidné obci Mukatov u Jiviny. Lokalita je idedlni pro vystavbu rodinného domu v
piijemném venkovském prostiedi s vybornou dostupnosti. Pozemky se nachézeji v
uzemi oznaceném jako Z1.1 BV — plocha ur¢ena k bydleni. Vyméry jednotlivych
pozemk jsou 873 m2, 897 m2 a 929 m2. Uvedend cena je k pozemku 929 m2
Zakladni informace: — Elektfina na hranici pozemku — vodovod na hranici pozemku —
Odpad formou jimky nebo domaci COV — Asfaltova pifjezdova cesta Dostupnost: —
Mnichovo Hradisté¢ 10 minut jizdy — Exit D10 Ralsko (€. 67) cca 7 minut — Mlada
Boleslav 15-20 minut Volnoc¢asové moznosti: — Prirodni koupalisté Bukovina —
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Rekreacni aredl Klaster Hradisté nad Jizerou Pozemky nabizeji dostatek prostoru pro
dim, zahradu 1 rodinné zazemi. Klidna lokalita v blizkosti ptirody a zaroven rychly
dojezd na dalnici D10 zajist'uji idealni kombinaci bydleni a dostupnosti. Pro vice
informaci nebo sjednani prohlidky mé nevahejte kontaktovat.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,95

velikost pozemku - 0,95

poloha pozemku - 1,05

dopravni dostupnost - 1,05

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,05

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m®] JC [ K&/m?* ] Kc [ K&/m® ]

3251 500 929 3 500,00 1,04 3 640,00
Nazev: Prodej stavebniho pozemku 1134 m2

Lokalita: Stfedocesky kraj, Mlada Boleslav, Dolni Krupa

Popis: VANOCNI SLEVA! V PRIPADE REZERVACE DO VANOC - SLEVA 333 000.- Z
UVEDENE CENY. V obci Dolni Krupa u Mnichova Hradisté nabizime k prodeji
pozemek o rozloze 1 134 m2, uréeny pro vystavbu rodinného domu. Pozemek se
stavebnim povolenim piedstavuje skvélou pfilezitost pro ty, ktefi chtéji spojit moderni
bydleni s pfirodou a moznosti okamzité realizace vystavby. Rovinaty a pirevazné
oploceny pozemek se nachazi v atraktivni lokalité s vybornou dostupnosti do Mladé
Boleslavi i1 Liberce. Na pozemku je vybudovan vodni vrt a pfivedena elektfina, coz
usnadni pfipravu stavby. Soucasti prodeje je projektova dokumentace pasivniho domu
Antares od spolecnosti G-Servis s individudlnimi pravami. Cena vystavby na kli€ je
pfiblizné 6 mil. K¢, pfi stavbé svépomoci okolo 5 mil. K¢. Kontaktujte me pro

Cvwr

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 0,95 i
poloha pozemku - 1,05 s
dopravni dostupnost - 1,05
moZznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,05
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m®] JC [ K&/m?* ] Kc [ K&/m® ]

3 650 000 1134 3 218,69 1,04 3 347,44
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 3 186,59 K&/m?
Priimérné jednotkova porovnévaci cena 3 391,34 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 3 640,00 K¢&/m?

| Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena |
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[ m*] cena podil pozemku
[ K&/m?) [ K¢
zastaveéna plocha a 221 310 3 400,00 1 054 000
nadvofi
trvaly travni porost 385/4 216 3 400,00 734 400
zahrada 386 104 3 400,00 353 600
Celkova vyméra pozemkii 630 Hodnota pozemkii celkem 2142 000

4. Porovnavaci hodnota
4.1. Rodinny diim ¢.p. 168

Ocenovana nemovita véc

Ocenéni nemovitosti cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé jednotkové
srovnavaci ceny

Porovnavaci metoda ocenéni vychdzi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym ptfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime
obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné
prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouZzita metoda porovnani na zaklad¢ standardni jednotkové
trzni ceny. Princip metody spociva v tom, Ze z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je pomoci pfepocitacich indext jednotlivych objektii odvozena
trzni cena (za m® obestavéného prostoru, za m? zastavéné plochy, podlahové plochy, uZzitkové
plochy hrubé a Cisté, za celkovou cenu nemovitosti). Indexy u jednotlivych objektt respektuji jejich
zvlastnosti pokud se tyka obce a jejiho vybaveni, umisténi objektu v obci ve vztahu k centru, k
sousednim objektlim, v terénu, dostupnosti objektu, jeho provedeni a vybaveni, technickému stavu,
poméru zastavéné a nezastavéné plochy aj.

Tato cena, ziskand naslednym statistickym vyhodnocenim jako primérnd, minimalni a
maximalni, je potom indexem oceniovaného objektu obdobné ziskanym prepoctena na cenu objektu.

K porovnani byly pouzity nasledujici objekty:

| UZitna plocha: 110,50 m> |

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej rodinného domu 131 m2, pozemek 265 m2
Lokalita: Stfedocesky kraj, Mlada Boleslav, Dneboh
Popis: Nabizime rodinny domek v ptivabné obci Dneboh u Mnichova Hradisté, na samém

prahu Ceského rije. Dneboh lezi pfimo pod Drabskymi svétni¢kami — ikonickym
skalnim masivem a vyhleddavanou turistickou destinaci, odkud se oteviraji
vyjimecné vyhledy do krajiny. Vesnicka je piekrasn¢ klidnd a bezpecnd, ptitom|
skvéle dostupna: dalnice D10 je doslova kousek, takze do Prahy i Liberce se
dostanete rychle a pohodln€, aniz byste pfisli o kouzlo venkova. V blizkém|
Mnichové Hradisti najdete kompletni obCanskou vybavenost, Skoly, obchody i
sluzby. Dim neni v uplné plivodnim stavu — mé zcela novou stfechu, tedy klicovou
a nakladnou cast rekonstrukce jiz vyfeSenou. Interiér ¢ekd na citlivou rekonstrukei
podle vasich ptedstav, od upravy dispozic pfes volbu materidli az po posledni
detaily. Muzete se do rekonstrukce pustit po vlastni ose a vtisknout domu osobity|
styl, nebo bez starosti vyuzit hotovy, promysleny projekt od architekta, ktery je
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zahrnut v cené. Projekt Setfi Cas 1 energii a zarovenl ponechiva prostor pro
individualni Upravy, aby vysledné bydleni pfesn¢ odpovidalo vaSim potiebam.
Zivot v Dnebohu znamena mit kazdy den na dosah piirodu Ceského raje. Lesni
stezky, piskovcové vyhlidky 1 romanticka udoli zacinaji prakticky za dveimi.
Drabské svétni€ky nad obcei jsou srdcem zdejSiho kraje a lakaji k prochazkam i
aktivnimu odpocinku, zatimco rychlé napojeni na dalnici propojuje klid domova s
pohodlnym dojizdénim za praci i zdbavou. Hledate-li misto, kde se snoubf
vyjimecna lokalita, klid a moznost tvofit, je tento diim v Dnebohu idealni volbou.
Cena nemovitosti zahrnuje kompletni projekt k rekonstrukci od architekta, a diky|
nov¢ stieSe se muzete soustfedit na interiér a dotvoftit si bydleni pfesné podle sebe.
Rédi vam poskytneme dalsi informace a domluvime osobni prohlidku. Fotografie
interiéru zasleme vadznym zdjemctim do mailu. Pro komunikaci uvadéjte evidencni

¢islo zakazky N115221.

Pozemek: 265,00 m?
UZitna plocha: 131,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,04
K3 Poloha 1,04
K4 Provedeni a vybaveni 1,04
K3 Ce.lkovy stav 1,03 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

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

[m’] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]

3 181 500 131,00 24 286 1,12 27200
Nazev: Prodej rodinného domu 130 m2, pozemek 417 m2
Lokalita: Stredocesky kraj, Mlada Boleslav, Mnichovo Hradisté
Popis: Tento diim v historickém centru Mnichova Hradisté, postaveny piimo na skale,

nabizi jedine¢nou pfilezitost pro ty, kdo hledaji misto s potencidlem a zéaroven
klidné, ale vyborn¢ dostupné prostiedi. I kdyz dim nemé pfimy vyhled na krajinu,
jeho poloha je idedlni pro kazdodenni pohodovy Zivot s veskerou obcanskoul
vybavenosti na dosah. Co nabizi samotny dim? ¢ Dispozice 4+1 s garzonkou nad
gardzi — vhodné pro rodinné bydleni nebo s moznosti vyuziti pro hosty ¢i prondjem.
* Podlahova plocha pies 130 m2, k tomu zahrada o velikosti 417 m2, kde si miizete
vytvofit venkovni prostor podle vlastnich ptedstav. ¢ Sklep o velikosti 20 m2, pfimo
vytesany ve skale — prostor, ktery jen tak n¢kde nenajdete. Muze slouzit jako sklad,
nebo origindlni misto pro hobby. « Dim je pfipraven k rekonstrukci, takze mate
Sanci pretvorit ho pfesné podle svych predstav. « Skvéla lokalita v centru Mnichova
Hradiste, s veSkerymi sluzbami na dosah — Skoly, skolky, obchody a restaurace. A
do Mladé Boleslavi to mate jen 15 minut. Co déla Mnichovo Hradisté tak]
atraktivnim? Kromé historického centra a bohaté obcanské vybavenosti nabizi
meésto 1 krasné prirodni scenérie, idedlni pro vSechny, kteti radi travi as v prirodé.
Okoli se pySni pfirodnimi krasami jako jsou Drabské svétni¢ky, Piihrazské skaly,
vrch Kécov a zficenina hradu Klamorna — skvélé pro turistiku, cykloturistiku nebo
prochdzky. Investi¢ni pfilezitost: Dim ma skvély potencidl pro rekonstrukci.
Mizete vytvorit nékolik bytovych jednotek, nebo zkombinovat bydleni s
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pronagjmem. Navic diky své poloze v pamatkové zoné a blizkosti pfirodnich a
kulturnich pamatek miize byt idealni pro turistické pronajmy, coz je ptilezitost pro
investory hledajici zisk. Pokud vas zaujala tato nabidka, nevahejte se mi ozvat a
domluvit si prohlidku. Urcité se vam bude libit!
417,00 m?
130,00 m*

Pozemek:
UZitna plocha:

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90 pecd -
K2 Velikosti objektu 1,00 . B
K3 Poloha 0,95 =
K4 Provedeni a vybaveni 0,95 > W2 w34 ‘ﬁ L3
K5 Celkovy stav 0,95 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

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

[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

4 990 000 130,00 38 385 0,77 29 556

Nazev: Prodej rodinného domu 125 m2, pozemek 493 m2

Lokalita:
Popis:

StiedoCesky kraj, Mlada Boleslav, Jivina
Nabizime Vam ke koupi plvodni venkovsky dim v obci Jivina (okr. Mladd
Boleslav) s uzavienym dvorem a bohatym hospodaiskym zazemim. Na pozemku s¢
nachdzi samostatna stodola, gardz a byvalé chlévy, které se vyborné hodi pro dilnu,
sklad ¢i mens$i hospodafstvi. Samotny dim je v pivodnim stavu a je uren K|
rekonstrukci, diky stavajicimu dispozi¢nimu clenéni nabizi flexibilitu pfi tvorbg
moderniho bydleni podle vlastnich pfedstav — klidn€ i s dilnou ¢i dvougeneracnim|
feSenim. Nemovitost oceni zajemci o klidnou vesnickou lokalitu s rychlym
dojezdem do Mladé¢é Boleslavi i investofi hledajici objekt s potencidlem. Pro vice
informaci a domluvu prohlidky mé kontaktujte.

493,00 m?

125,00 m?

Pozemek:
UZitna plocha:

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,04
K4 Provedeni a vybaveni 1,04 :
K5 Celkovy stav 1,04 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,04
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K(¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]

4 400 000 125,00 35200 1,05 36 960
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 27 200 K¢&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 31 239 K¢&/m?
Maximadlni jednotkova porovndvaci cena 36 960 K¢&/m?
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uZzitné plochy

Primérna jednotkova cena 31 239 Ké&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 110,50 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 3451910 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny dim ¢.p. 168 691 356,- K¢

2. Kolna . 5174,- K¢

3. Kolna II. 13 072,- K¢

4. Garaz 80 123,- K¢

5. Pozemky dle LV €. 3 598 519,- K¢
Cena zjiSténa - celkem: 1 388 244,- K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 1 388 240,- K¢

slovy: Jeden milion tfi sta osmdesat osm tisic dvé sté Ctyticet K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 1 388 240 K¢

slovy: Jeden milion tfi sta osmdesat osm tisic dvé sté ctyficet K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny diim ¢.p. 168 1 160 722,- K¢
1.2. Garaz 209 516,- K¢
Veécna hodnota staveb - celkem: 1370 238,- K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Kolna L. 7217,- K¢
2.2. Kolna II. 18 232,- K¢
Vécna hodnota ostatnich staveb - celkem: 25 449,- K¢
3. Hodnota pozemki
3.1. Pozemky dle LV ¢&. 3 2 142 000,- K¢
4. Porovnavaci hodnota
4.1. Rodinny dim ¢.p. 168 3451 910,- K¢
Porovnavaci hodnota 3451910 K¢
Vécna hodnota 3537 686 K¢
z toho hodnota pozemku 2 142 000 K¢
Trzni hodnota 3500 000 K¢
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slovy: Tti miliony pét set tisic K¢

Silné stranky

Za kladné stranky nemovitosti 1ze povaZzovat situovani nemovitosti v zajimavé a klidné lokalité,
mensi koncentrace obyvatel, vzdalenost okresniho mésta Mlada Boleslav, dobrd ndvaznost na
prijezdni komunikaci smér Mlada Boleslav - Ceska Lipa, minimalni nabidka RD v dané lokalité.

Slabé stranky
Za slabou stranku nemovitosti hodnotim skute¢nost dochazkovou vzdalenost do centra mésta,
nutnost dokonc¢eni rekonstrukce, mensi uzitnou podlahovou plochu a mensi vyuzitelny pozemek

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Z vyse uvedenych prodeji je patrné, ze o kupni cené rozhoduje velikost RD, zainvestovanost
pozemku, atraktivita prostiedi, umisténi a pfedev§im moznost vyuziti RD. Pro zjisténi obvyklé ceny
by se mélo vychazet z jiz realizovanych prodejii stejn¢ho, popiipadé obdobného majetku v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni bez vlivu okolnosti trhu, tj. z analyzy trhu.
Problematické je vSak nalezeni onoho ,,obdobného* majetku, nebot’ pfedmétem ocenéni je velice
specificky pozemek. Stejné, jako je mozné konstatovat, Ze pfi stanoveni trzni hodnoty lze vychazet
z nabidky “obdobnych* nemovitosti inzerovanych realitnimi kancelafemi, kdy ceny nejsou cenami
skutecné dosazenymi (kazdou nemovitost lze prodat jen za tolik, za kolik ji je ochoten nékdo
koupit ). Je nutné soucasn¢ konstatovat, ze oficidln¢ zjiSténé prodejni ceny mohou byt v fadé
pfipadi zatiZeny n€kterymi vlivy, které jsou velmi obtizné zjistitelné (napf. daftovou optimalizaci).
Vlastni trzni cena se tvofi az piti konkrétnim prodeji, respektive koupi.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkid analyzy

Na zakladé¢ vysledku analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shromazdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni mozné jeSté zodpoveédét
znaleckou otazku v zavislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dat. V této interpretaci pak jiz znalec promitd své vlastni zkuSenosti a vnasi do
znaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napr. popsdno v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na zaklade provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsazeny vyse v odstavci porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. ocenované nemovité
veéci, a také s ohledem na piipadna rizika stanovujeme trzni hodnotu nemovité véci v nize uvedené
objektivni zaokrouhlené vysi.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéiena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly snizovat presnost zavéru
nebyly zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’
Otazka:

Ukolem znalce je vypracovat znalecky posudek o cené nemovitosti uvedenych vpiedu dle zadani
objednatele:

1. stanovit obvyklou cenu dle LV €. 3 pro k.u. Klaster Hradisté nad Jizerou, obec Klaster Hradiste
nad Jizerou , okres Mlada Boleslav

Odpoved’:

Trzni hodnota 3500000 K¢

slovy: Tti miliony pét set tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlasky c. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az e) téz veskeré skuteCnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metoddm mohou snizovat
pfesnost zavéru znaleckého posudku. Sd€lujeme, Ze nami zjisténé podklady jsou dostate¢né pro
stanoveni trzni hodnoty dle novely zakona o ocenovani. Pfi stanoveni trzni hodnoty, vychazime z
nabidkovych nemovitosti z internetu a z tdajii ziskanych pfi mistnim Setfeni. V piipad¢é, ze nam
nebylo umoZnéno vnitrni ohledani nemovité véci, tak na§ zavér muze, ale i nemusi byt nepatrné
zkreslen. VySe uvedené skuteCnosti jsou zavislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni stavebné-
technické stavu oceflované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani znaleckého
posudku. Dle naseho odborného nazoru a praxe, Ize povazovat vliv uvedené¢ho zkresleni z velké
¢asti za minimalni.

SEZNAM PRILOH
pocet stran A4 v priloze:
Fotodokumentace 6
Mapa oblasti 2
LV 4
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Kopie katastralni mapy ze dne 19.12.2025

A

5 \m mn 388 !
Pozemek p.¢. 221 v k.u. €. 665517
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.10.2025 14:35:02

Okres: C20207 Mlada Boleslav Obec: 536024 Klaster Hradisté nad
Jizerou
Kat.ozemi: 665517 Klaster Hradisté nad List wlastnictwi: 3
Jizerou

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Viastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Viastnickeé pravo
Pavloviéova Dagmar, &.p. 168, 29415 Klaster Hradisté nad 785125/0968
Jizerou

B Nemovitosti

Pozemky
Farcela Vyméra [m2] Druh pozemku EZplisob vyufiti Zplisob ochrany
St. 221 310 zastavéna plocha a
nadvofi

Scufasti je stavba: Klaster Hradisté nad Jizerou, &.p. 168, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.&.: 8St. 221

385/4 216 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
386 104 zahrada zemédélsky pidni
fond
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &isti B - Bez zapisu

C WVécna prava zatéZujici nemovitosti w &asti B véetné souvisejicich adajd

Typ vztahu

o Zastavni prave smluvni
k zajisténi dvéru ve vysi 660.000,- K& s prisluSenstvim a vesSkerych dalSich penéZitych
pohledavek ze Smlouvy o uvéru &. CA 101109/2021, které mohou vznikat ode dne 28.05.2021
po dobu 360 mésicia
Oprdvnéni pro
CLEAR BALANCE, SE, Pedlipného 942/11, Libed, 18000
Praha B, RE/ICO: 24811718
Povinnost k
Parcela: St. 221, Parcela: 385/4, Parcela: 386

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. &. CA 101109/2021 =ze dne
28.05.2021. Prawvni ucinky =zapisu k ckamziku 01.06.2021 09:25:54. Zapis proveden
dne 22.06.2021; uleozeno na prac. Mlada Boleslav

V-5968/2021-207
Listina Souhlasné prohlaseni o zméné oscby zastavniho véritele postoupenim pohledavky
ze dne 08.03.2023. Pravni Uéinky zapisu k okamZiku 21.03.2023 09:05:43. Zapis
proveden dne 13.04.2023.

V-2135/2023-207
Pofadi k 01.06.2021 09:25
Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. &. CA 101109/2021 ze dne

28.05.2021. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 01.06.2021 09:25:54. Zapis
proveden dne 22.06.2021; uleoZeno na prac. Mlada Boleslav

V-5968/2021-207
Souvisejici zapisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle obé.z. €. CA 101109/2021 =ze dne
28.05.2021. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 01.06.2021 09:25:54. Zapis

Nemovitostl jsou v dzemnim obwvodu, we kterém wykondvad stdatni aprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Ofad pro Stfedofesky kraj, Katastralni pracovidté Mlada Boleslaw, kdéd: 2070
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.10.2025 14:35:02
Okres: C20207 Mlada Boleslav Obec: 536024 Klaster Hradisté nad
Jizerou
Kat.ozemi: 665517 Klaster Hradisté nad List wlastnictwi: 3
Jizerou

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

proveden dne 22.06.2021; uloZeno na prac. Mlada Boleslav

Vv-5968,/2021-207
o Zakaz zeizeni a zatiZeni
zastavnim pravem, jinym vécnym bremenem ani wyhradou wve prospéch treti oscby, bez

predchozihe pisemnéhe souhlasu, po dobu trvani zastavniho prava
Oprdvnéni pro

CLEAR BALANCE, SE, Podlipného 942/11, Libefi, 18000
Praha B, RC/ICO: 24B11718
Povinnost k

Parcela: St. 221, Parcela: 385/4, Parcela: 386

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cobé.z. &. CA 101109/2021

28.05.2021. Pravni ucéinky zapisu k ckamfiku 01.06.2021 09:25:54.
dne 22.06.2021; uleZens na prac. Mlada Boleslawv

ze dne
Zapis proveden

v-5968/2021-207
Souhlasné prohlasSeni o zméné oscby zastavniho véritele postoupenim pohledavky
ze dne 08.03.2023. Pravni adéinky zapisu k okamZfiku 21.03.2023 09:05:43.

Zapis
proveden dne 13.04.2023.

V-2135/2023-207
Pofadi k 01.06.2021 09:25

o Zastavni pravo smluvni

k zajisténi uvéru 330.000,- K& dle smlouvy o uvéru &. CA 101170/2021 s prislusSenstvim a
z ostatnich dluhfi, které mochou vzniknout ode dne 24.11.2021 po dobu 360 mésicu
Cprdvnéni pro
CLEAR BALANCE, SE, Podlipného 942/11, Libefi, 18000
Praha B, RC/ICO: 24811718
Povinnost k
Parcela: St. 221, Parcela: 385/4, Parcela: 386
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. CA 101170/2021 =ze dne
24.11.2021. Pravni uéinky =zapisu k ckam#Fiku 30.11.2021 10:23:04. Zapis proveden
dne 05.01.2022; uloZeno na prac. Mlada Boleslav

V-13126/2021-207
Souhlasné prohlaseni o zméné oscby zastavniho véritele postoupenim pohledavky

ze dne 08.03.2023. Pravni ucinky zapisu k ckamZiku 21.03.2023 09:05:43.

Zapis
proveden dne 13.04.2023.

v-2135/2023-207
Pofadi k 30.11.2021 10:23

Souvisejici zapisy

Zavazek nezajistit zast. pr. ve wvyhodnéjSim peradi novy dluh

[l

istina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. CA 101170/2021 =ze dne
24.11.2021. Pravni uéinky zapisu k okamziku 30.11.2021 10:23:04. Zapis
proveden dne 05.01.2022; uloZeno na prac. Mlada Boleslav
Vv-13126/2021-207
Souvisejici zapisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&é.z. CA 101170/2021 ze dne
24.11.2021. Pravni nuéinky zapisu k okamZiku 30.11.2021 10:23:04. Zapis
proveden dne 05.01.2022; uloZeno na prac. Mladia Boleslawv

Nemovitostl jsou v dzem

bvodu, wve kterém vykondwad stdtni sprdve katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Ofad pro Stfedofesky kraj, Katastralni pracovidté Mlada Boleslaw, kdéd: 2070
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.10.2025 14:35:02

Okres: C20207 Mlada Boleslav Obec: 536024 Klaster Hradisté nad
Jizerou
Kat.ozemi: 665517 Klaster Hradisté nad List wlastnictwi: 3
Jizerou

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

V-13126/2021-207

o Zakaz zcizeni a zatiZeni

bez predchozihe pisemnéhe souhlasu, zeizit ani zatiZit zastavnim pravem wve prospéch
treti oscby, jinym vécnym pravem ve prospéch tfeti oscby ani wyhradou ve prospéch treti
osoby po dobu trvani uvedeného zastavniho prava
Opravnéni pro
CLEAR BALANCE, SE, Podlipného 942/11, Libedi, 18000
Praha B, RC/ICO: 24811718
Povinnost k
Parcela: St. 221, Parcela: 385/4, Parcela: 386

Listina Smlouva o zfizeni zAstavniho prava podle obé&.z. CA 101170/2021 =ze dne
24.11.2021. Pravni aéinky zapisu k cokamZiku 30.11.2021 10:23:04. Zapis proveden
dne 05.01.2022; uloZfeno na prac. Mlada Boleslav

v-13126/2021-207

Listina Souhlasné prohlaseni o zméné osocby zastavniho wéritele pestoupenim pohledavky
ze dne 08.03.2023. Pravni uéinky zapisu k okamfiku 21.03.2023 09:05:43. Zapis
proveden dne 13.04.2023.

V-2135/2023-207
Pofadi k 30.11.2021 10:23

D Poznamky a dalSi obdobné tdaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr. Roman Chaloupka, Ph.D., Havliékowa 329, 276 01 Mélnik
Povinnost k
Pavlovicova Dagmag, é.p. 168, 29415 Klaster Hradisté
nad Jizerou, RC/ICO: 785125/0968
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 031 Ex-79/2025 -16 ze dne
18.02.2025. Pravni nuéinky =zapisu k ckamZiku 24.02.2025 16:02:06. Zapis proveden
dne 26.02.2025; uloZenc na prac. Mélnik
Z-908/2025-206
Souvisejici zapisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 221, Parcela: 385/4, Parcela: 3B6&
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych wéci JUDr. Roman Chaloupka, Ph.D. 031

EX-79/2025 -28 ze dne 24.02.2025. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 24.02.2025
16:01:48. Zapis proveden dne 28.02.2025; uloZeno na prac. Mlada Boleslav

£-929/2025-207
o Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k
Pavlovidova Dagmar, é.p. 168, 29415 Klaster Hradisté
nad Jizerou, RC/ICO: 785125/0968
Plomby a upozornéni - Bez zapisu
Nemovitostl jsou v dzemnim obwvodu, we kterém wykondvad stdatni aprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Ofad pro Stfedofesky kraj, Katastralni pracovidté Mlada Boleslaw, kdéd: 207,
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.10.2025 14:35:02
Okres: C20207 Mlada Boleslav Obec: 536024 Klaster Hradisté nad
Jizerou
Kat.ozemi: 665517 Klaster Hradisté nad List wlastnictwi: 3
Jizerou

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

E Nabyvaci tituly a jiné podklady =zdpisu

Listina

o Smlouva kupni ze dne 28.08.2017. Pravni uéinky zapisu k ckamZiku 01.11.2017 13:00:06.
Eapis proveden dne 24.11.2017.

Vv-11345/2017-207

Pro: Pavlovidéova Dagmar, &.p. 168, 29415 Klaster Hradisté nad RE/ICO: 7B5125/0968
Jizerou
F Vztah bonitovanych plidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPET Vyméra [m2]
385/4 51700 216
386 51700 104

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni Ufad pro Stredocesky kraj, Katastrialni pracovisité Mladi Boleslav, kod: 207.

Vyhotovil:
Cesky Ufad zemémé&Ficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pfistupem

Vyhotoveno: 15.10.2025 14:57:49

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poufeni: Udaje katastru lze uZit pouze k 0&elfim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zédkona.
Osobni tdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek cbecného nafizeni
o ochrané oscbnich ddaji. Podrobnosti wiz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitostl jsou v dzemnim obwvodu, we kterém wykondvad stdatni aprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Ofad pro Stfedofesky kraj, Katastralni pracovidté Mlada Boleslaw, kdéd: 2070

strana 4

-43 -



Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely predvidané v ustanoveni § 127a zakona
€. 99/1963 Sb. obcanského soudniho tadu, ve znéni pozdé¢jSich pravnich predpisi. Znalec
prohlasuje, zZe si je védom nésledkd védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského soudu
v Praze ze dne 6.12.2006, ¢.j. Spr. 4032/2006, v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se
specializaci nemovitosti, zapsany v seznamu znalcti a tlumo¢nikii vedeném Krajskym soudem
v Praze.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym ¢islem 099636/2025.

V Mnichové€ Hradisti 19.12.2025

OTISK ZNALECKE PECETI

Viclav Stybler
Komenského 796
295 01 Mnichovo Hradisté
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