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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny domu ¢.p. 8 a pozemku parc. €. st. 17/1 v obci Domousnice, okres Mlada
Boleslav, katastralni uzemi SkySice na listu vlastnictvi ¢. 193.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitych véci za ucelem zjisténi redlné trzni ceny majetku.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel sd¢lil vSechny informace, pozadované zpracovatelem k vytvoreni posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a ureni obvyklé ceny predmétného majetku. Zdroje
byly ureny na zékladé¢ pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich ptedpist, odbornych
publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, povodilovd mapa, systém INEM - technické
feSeni a databaze realitnich transakci, informace zjiSténé pti prohlidce, izemni plan

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vé€rohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Néazev predmétu ocenéni: Dim ¢.p. 8

Adresa pfedmétu ocenéni: Skysice €.p. 8, Domousnice, okres Mlada
Boleslav

Kraj: StredocCesky kraj

Okres: Mlada Boleslav

Obec: Domousnice

Ulice:

Katastralni uzemi: Skysice

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladi pro ocenéni, bylo provedeno dne
25.03.2026. Sbér podkladt provedl Ing. Zdenék Mazacek. Byla provedena celkova prohlidka
pfedmétu ocenéni. Pfitomna osoba prohlidce - Jaromir Balda.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Jaromir Balda, C.ev.3, 29404 Rabakov
Nemovitosti:

Rodinny dim ¢.p. 8 a pozemek parc. €. st. 17/1 v obci Domousnice, okres Mlada Boleslav,
katastralni izemi SkySice na listu vlastnictvi ¢. 193.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace neodpovida skute¢nému stavu. Dim je v KN veden jako zemédélska stavba, ac
odpovida charakteristikou domu rodinnému.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis domu

Ocenovany dum je koncovy fadovy objekt, z jizni strany sousedici se zeméd¢€lskou stavbou na st.p.c.
17/4. Stavba ma 1 nadzemni podlazi. Dim je ¢astecné podsklepeny. V objektu je prostorna putda a
nema vybudované podkrovi.

Zaklady ma kamenné a objekt je cihlové konstrukce. Tloust’ka obvodové konstrukce ¢ini 45 - 60 cm.
Stropy jsou dievéné tramové, stiecha je sedlova, krytinu tvoii palena taska a klempiiské prvky jsou
pozinkované. Vné&jsi omitky jsou vapenné a zatepleni plasté neni provedeno.

Energetickd naro¢nost budovy je v kategorii: G - Mimotadné nehospodarna.

Objekt byl postaven odhadem v roce 1920, v osmdesatych letech byl modernizovan. Pii neodborném
provadéni podiezani zdiva doslo ke statickym porucham ( sednuti a popraskéni) zdiva.

Vady rodinného domu:

rozvody: zastaraly prvek

vybaveni: prvek chybi

podlahy: poskozeny prvek

okna: zastaraly prvek

sttecha: poskozeny prvek

zdivo: poskozeny prvek, statické poruchy

Stav objektu Ize charakterizovat jako pred rekonstrukei.

Dispozice domu je 3+1.

Podlahové plochy domu

sin: (7,1*%3,10) 22,01 m?
komora: (2,53*%2,72) 6,88 m?
pokoj: (4,30%7,12) 30,62 m?
pokojik: (4,50%2,57) 11,57 m?
pokojik: (3,94*5,46) 21,51 m?
pokojik: (5,49%2,72) 14,93 m?
Zapocitana podlahové plocha domu: 107,52 m?

Pozemek: 519 m2

Vnitini omitky jsou vapenné. Okna jsou dfevéna zdvojend. Kuchynské vybaveni, koupelna a WC ke
dni ocenéni chybi. Interiérové dvete jsou dievéné plné a zarubné jsou ocelové. Osvétlovaci techniku
tvoti lustry.



Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

ostatni: cementovy potér a sololitové desky
chodba: cementovy potér
mistnosti: cementovy potér, prkenna podlaha

Dalsi vybaveni rodinného domu chybi.

Do domu je zavedena elektiina o napéti 230 a 400 V. Voda je odebirdna ze studny na p.p.c. 27/2
( bez zfizeni vécného biemene). Svod splaskt je feSen do jimky. Zemni plyn neni zaveden. Vytapéni
je feseno lokaln¢ kamny, ohfev vody neni fesen.

Popis pozemku a lokality

Celkovéa vyméra pozemku ¢ini 519 m?. Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek neni oploceny. Trvalé
porosty - naletové dfeviny. Na pozemku se dale nachézeji vedlejsi stavby - bez staveb.

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté.

Rodinny dim je postaven v Casti obce stavebné nesrostlé se sidelni Casti obce Domousnice a
charakter okoli odpovida reziden¢ni zastavbé rodinnymi domy se zahradami.

V misté je nedostate¢na dostupnost obchodill - nutnost dojezdu, soustava $kol neni v misté dostupna
- je nutné dojizdet a nenachazi se zde zadna vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V misté je
pouze castecna vybavenost z hlediska sportovniho vyziti. Ve SkySicich se nenachazi obecni urad -
musi se dojizdét kvili Gfednim zélezitostem do Domousnice.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jednad o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zelen v
podobé lesti a luk je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
zaplav.

Je zde pouze zastavka autobusovych spojii a parkovaci moZnosti jsou dobré na vlastnim pozemku.

Vlastnik ma bezproblémové vztahy se sousedy — je s nimi v bézném kontaktu a dle znalosti
zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita, zloCiny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatiZzeny vécnymi biemeny.



6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 30.04.2026 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakontl (zikon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptsoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

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

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

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



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Adresa predmétu ocenéni: Skysice 3

294 48 Domousnice
LV: 193
Kraj: StredocCesky
Okres: Mlada Boleslav
Obec: Domousnice
Katastralni uzemi: Skysice
Pocet obyvatel: 303

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 3 973,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol1. Velikost obce: Do 500 obyvatel A% 0,50

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

0O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a kanalizace, 11 0,85
nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo autobusova 111 0,90
zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby —  V 0,85

zékladni sortiment)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O, * O3 * O4 * Os * Og = 620,00 K&/m?

Obsah

1. Dim ¢.p. 8
2. Pozemek



Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdgjsich
predpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 523/2025 Sb., kterou se provadéji
nckterd 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 \Y 0,00

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

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VII 0,80
9. Obc¢anska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — I 0,90

zékladni sortiment) nebo zadna

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Pg* Py *Pg*Pg * (1 + 2 Pi) =(,648
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po * (1 + ), P;)=1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nézev znaku C. Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,01

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,03

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v -0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek Ize II -0,10
napojit pouze na nékteré sité¢ v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna I -0,05
7adna obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII 0,01
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné¢, MHD — dobra 11 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzZitelnosti: Bez moZnosti komeréniho II 0,00

8



vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 1I 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Bez vlivu na cenu. II 0,00

1
Index polohy Ir=P; * (1 + ) Pi)=0,879

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

Koeficient pp = It * Ir = 0,570

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,879

1. Dim ¢.p. 8

Cena rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekrea¢niho domku, uréena porovnavacim zptisobem,
zahrnuje 1 cenu spole¢né uzivanych venkovnich uprav, uvedenych v ptiloze €. 17 k této vyhlasce,
krom¢ polozek €. 15, 19, 21, 23 a 34, a poptipadé cenu spolecn¢ uzivanych vedlejsich staveb, pokud
soudet vymér jejich zastavénych ploch neni vétsi nez 25 m?.

Zattidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnéavaci metoda
Poloha objektu: Stredocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stari stavby: 106 let

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 24): 4 538,- K&/m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1.PP: 5,60%6,30 = 35,28 m?
1.NP: 8,40%17,20 = 144,48 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.PP: 35,28 m? 2,10 m

1.NP: 144,48 m? 3,00 m

Obestavény prostor

1.PP: (5,60*%6,30)*(2,10) = 74,09 m?
1.NP: (8,40*17,20)*(3,00) = 433,44 m?
zastfeseni: 8,40*17,20*(1,0+3,80*0,50) = 418,99 m*
Obestaveény prostor - celkem: = 926,52 m3
PodlaZnost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 144,48 m*
Zastavéna plocha vSech podlazi: P = 179,76 m?
Podlaznost: ZP/ZP1=1,24


file:///C:/Users/Public/Documents/Posudky%20a%20Odhady/příloze%20č.%2017

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

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

1. Druh stavby: rekrea¢ni chalupa a rekreacni domek I -0,02

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00

3. Tloustka obvod. stén: vice jak 45 cm 111 0,03

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 véetné II 0,01

5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani Il 0,00
do zZumpy nebo septiku

6. Zpusob vytapéni stavby: lokalni na tuhd paliva I -0,08

7. Z&Kl. prislusenstvi v RD: bez zakladniho pfisluSenstvi nebo pouze I -0,10
suchy zachod, chemické WC

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: minimalniho rozsahu I -0,03

10. Vedlejsi stavby tvotici prisluSenstvi k RD: bez vedlejSich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 II 0,00
celkem

12. Kritérium jinde neuvedené: mirn¢ snizujici cenu II -0,01

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — predpoklad v 0,65

provedeni rozsahlejsich stavebnich aprav

Koeficient pro stari 106 let:

s=1-0,005* 106 = 0,470

Koeficient stafi s nemtze byt nizsi nez 0,6.

12
Index vybaveni  Iv=(1+ Y V;)* Vi3 *0,600=0,312
i=1

Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 0,879

Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy =4 538,- K&/m® * 0,312 = 1 415,86 K¢&/m?

CSp=OP * ZCU * It * Ip = 926,52 m®> * 1 415,86 K&m? * 1,000 * 0,879=1 153 092,07 K¢&
Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 1153 092,07 K¢&

2. Pozemek

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,879

10



Index omezujicich vlivi pozemku

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

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,879 = 0,879

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

1%t Z4kl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. (K&/m?]
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 620,- 0,879 544,98
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yP &islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 17/1 519 544,98 282 844,62
nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 519 282 844,62
Pozemek - cena zjiSténa celkem = 282 844,62 K¢
Vysledky analyzy dat
1. Dim ¢.p. 8 1 153 092,10 K¢
2. Pozemek 282 844,60 K¢
Cena zjiSténa - celkem: 1 435 936,70 K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 1 435 940,- K¢

slovy: Jeden milion Ctyfi sta tficet pét tisic devét set Ctyficet K¢

11



Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indexii je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalit¢. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekcnimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametri a
vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu oceiiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Diim SkysSice €.p. 8, Domousnice, okres Mlada Boleslav

Skysice ¢.p. 8, Domousnice, okres Mlada Boleslav

K4 - plocha K6 - tivaha

K2 - podlahova .
K3 - st K5 - jiné
Sy jme odhadce

C. K1 - lokalit
¢ okatiia plocha pozemku

Skysice €.p. 8,

Oceﬁ.ovan}'/ Domousnice’, 108 m? pred rekonstrukei 519 m? piipojka el.?,voda
objekt okres Mlada ze studny, jimka
Boleslav
pfipojeni na
Zer&ice &.p. 94, elektiinu,
1 okres Mlada 85 m? dobry 428 m? kanalizaci a
Boleslav vodovod, UT s
elektrokotlem
Pé&cice ¢.p. 27, piipojka el., voda
2 okres Mlada 214 m? velmi dobry 289 m?  |ze studny, plastova
Boleslav jimka
Nemy¢ C.p. fipojka el., pl
3 emyceves.?,p 116 m? pred rekonstrukci 121 m? prlP,OJ a e, piynd,
91, okres Ji¢in jimka, studna
Husova ¢€.p. 183,
4 Kopidlno, okres 80 m? pred rekonstrukci 180 m?>  |pfipojky vSech siti
Jic¢in
Nemy¢ &.p.
5 665mgl:ree\;e;ic‘c:ig 70 m? k demolici 684 m?> |piipojky vsech siti
Matouskova ¢.p.
135, R ki
6 ) ROVENSKO 110 m? pred rekonstrukci 396 m? ptipojky vsech siti

pod Troskami,
okres Semily
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C. |[Cena Koef. |Cena po|Kl K2 K3 [K4 K5 K6 KIx..x Cena|
pozadovana [redukce [redukci [lokalita [podlahova [stav [plocha  [jiné uvaha K6 ocenovaného
resp. na na plocha [pozemku odhadce objektyl
zaplacena za|pramen [pramen odvozena ze
1 m? plochy K¢ srovnanf

1 |37 529,41 37 33 379,30 K¢
e 1 529.41 1 1.01 1.1 0.92 1.1 1 1.124332

2 (19 158,88 19 | 5 21 007,54 K¢
K& 1 158,88 1 0.95 1.2 0.8 1 1 0.912

3 |12 844,83 12 3 17 989,96 K¢
e 1 844,83 1 1 1 0.7 1.02 1 0.714

4 |15 000,00 15 . 19 530,89 K¢
K 1 000.00 1.02 1.01 1 0.71 1.05 1 0.7680141

S |19 714,29 19 18 425,79 K¢
e 1 71429 1 1.02 09| 111 1.05 1 1.069929

6 |15363,64 15 16 440,49 K¢
K 1 363.64 1 1 1 0.89 1.05 1 0.9345

Celkem pramér 21 129,00 K¢

Minimum 16 440,49 K¢

Maximum 33 379,30 K¢

Smérodatna odchylka - s 6 193,25 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 14 935,75 K¢

Pravdépodobna horni hranice - primér + s 27 322,25 K¢

hodnocena jako lepsi

[pramen a vysledného koeficientu (K1 * ...

* Kx).

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piimétrené nizsi

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

Cena ocenovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na

Komentare:

I[K3; ¢.2] srovndvana nemovitost je znatelng lepsi

’[K4; ¢.2] pozemek srovnavané nemovitosti je vyrazné mensi

°[K4; ¢.3] pozemek srovnavané nemovitosti je vyrazné mensi

'[K4; ¢.4] pozemek srovnavané nemovitosti je vyrazné mensi

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

Celkova cena po zaokrouhleni:
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21 129,00 K¢&/m?

* 108 m?

=2 281932 K¢

2282 000 K¢



E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu

1 435 940 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani:

Vysledek dle metody porovnani pomoci indexii

2282 000 K¢

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

Cena zjisténa podle ocenovaciho predpisu neodpovida trzni realité a uvazuje se bez vlivu na
vysledné urceni obvyklé ceny.

Obvykla cena se urcuje na zaklad¢ vysledka dle porovnavaci metody, dle ptimého porovnani.
Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - e) vyhl. ¢. 503/2020 Sb. v platném znéni.
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F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny rodinného domu ¢.p. 8 a pozemku parc. €. st. 17/1 v obci Domousnice, okres
Mlada Boleslav, katastralni izemi SkysSice na listu vlastnictvi ¢. 193.

Na zakladé vySe uvedenych zji§téni a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvyklad cena predmétné nemovitosti v daném misté a case urcena po
zaokrouhleni na

2 282 000,- K&

Slovy: dvamilionydvéstéosmdesatdvatisic korun c¢eskych

Vypracoval:

V Jicin€ 4.5.2026

Ing. Zden&k Mazéacek
Holin 126

506 01 Ji¢in

telefon: 731108350
e-mail: info@mazacek.cz

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.
Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 26.4.2001, ¢.J. Spr. 616/2001 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a priimyslové.

V souladu s § 127 a) zdkona €. 99/1963 Sb o.s.f. si jsem védom nasledk védomé nepravdivého

znaleckého posudku. Znalecky posudek je zapsan pod poradovym ¢islem 0202633/2026
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z katastru nemovitosti,
Katastralni mapa,

Ortofoto mapa,

Situa¢ni mapa,

Fotodokumentace predmétu ocenéni,
Srovnévané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni dislo: s 17N

Obec: Domousnice [535745]

Katastralni tzemi: Skvsice [745821]

Cislo LV 193

Vyméra [mz]: 519

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapaovi list EMD

Urceni wmény: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozermbku: rastavéna plocha a nadvorl

Soucasti je stavba

Budova s dislem popismym: Skogice [145823] € p. 8: zemédélska stavba
Stavba stoji na pozemku: p.&.sL 171

Stavebni objekt: Lopgc

Adresni mista: [ ()

Vlastnici, jini opravnéni

Balda Jaromir, €. ev. 3, 29404 Rabakov
Zpusob ochrany nemovitosti
Mejsou evidovany Zadné zplsoby achrany,

Seznam BPE)

Parcela nema evidovane BPEL

Omezeni vlastnického prava

Mejsou evidovana Zadna omezeni.

Jiné zapisy

Mejsou evidovany Zadne jing zapisy.

Memovitost je v dzemnim obvodu, kde statni sprévu katastru nemovitosti CR vykondva Katastralni diad pro Stfedodeskd kraj, Katastlnd
.y T o

Zobrazené Odaje maji informativni charakter. Platnost dat k 19.03.2026 13:00.
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Katastralni mapa
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Ortofoto mapa




Situace
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

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

Lokalita Zergice &.p. 94, okres Mlada Cena dle KS 3190 000 K¢
Boleslav

Pravni u¢inky ke dni 15.04.2025 Cislo Fizeni V-3173/2025-207

Poznamka k cené vcetné provize RK Voda Vodovod

Kanalizace Jimka, Septik Vybaveno Céstetné

Garaz Ano Parkovaci misto Ne

Pocet nadzemnich 1 Energeticky Stitek G - Mimotéadné nehospodarna

podlaZi domu (PENB)

Stav Dobry Stav objektu Dobry

Konstrukce SmiSena Plocha pozemku 428 m?

UZitna plocha 85 m? Vytapéni Elektrokotel

Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Typ objektu Pfizemni

Dovolujeme si Vam nabidnout k prodeji rodinny dim se zahradou, ktery se nachazi v obci Zeréice. Vnitini dispozice
2+1 s obytnou plochou ¢ini zhruba 85 m?. Velikost zastavéné plochy a nadvofi véetné zahrady ¢ini 428 m?. Zahrada v
udrzovaném mirné svahovitém stavu s velmi piijjemnym posezenim, které ocenite zejména v letnich mé&sicich. Stav
nemovitosti odpovida stafi a obvyklému opotiebeni. Pfipojen na elektfinu, kanalizaci a vodovod. Topeni pomoci
zanovniho elektrokotle s dalkovym ovladanim. Elektiina ptivodni, véetné rozvodu v celém objektu. Vstupni chodbou se
dostaneme do kuchyné a loznice, lze tesit také v této mistnosti kamna na tuha paliva, jelikoz je zde vyveden komin. Déle
je zde nachazi vstup do koupelny, na toaletu a do obyvaci mistnosti. Z koupelny je také pristup do skladu/technické
mistnosti. Podkrovni prostor celého objektu skryva mnoho moznosti do budoucna vybudovanim kompletniho podkrovi.
V zadni &asti domu vstup do dilny (sklad uhli) a do garaze. Nadherna piiroda v okoli. V blizkosti Zer&icky potok, obecni
ufad, Jednota potraviny. Dostupnost do mésta Dobrovice (6km) nebo Mlada Boleslav (16km) pravidelnym spojem
pomoci autobusové dopravy nebo autem cca 15-20 min. V misté zakladni obéanska vybavenost. Pro vice informaci mé
prosim kontaktujte na uvedeném formulari nebo telefonicky Po-Pa od 8.00 - 20.00h, v ostatnich pfipadech pomoci
emailu nebo sms. Financovani nemovitosti pro Vas zajistime. Vyhodné urokové sazby, maximalni rychlost pti vyfizeni
uvéru. Budu se tésit. Speaking English

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
4000 000 K&
3 800 000 K
3 600 000 K&

L & & & & &
3 400 000 KE

3 200 000 K& )
3 000 000 KE

2 800 000 KE

I vivojceny [ Viozeniinzeratu [ nzerat odstranen [N Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni

[ et A . AESE T
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

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

Lokalita Pécice €.p. 27, okres Mlada Cena dle KS 4100 000 K¢

Boleslav
Pravni ucinky kedni ~ 30.10.2025 Cislo Fizeni V-9597/2025-207
Voda Mistni zdroj Kanalizace Vlastni ¢ov
Vybaveno Ano Garaz Ne
Parkovaci misto Ne Pocet nadzemnich 2

podlazi domu

Elektfina 230V a 400V, 230V Stav Velmi dobry
Konstrukce Smisena Plocha pozemku 289 m?
Uzitna plocha 214 m? Podlahova plocha 214 m?
Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Dostupnost dopravy Vlak, Autobus
Typ objektu Patrovy

Dovolujeme si Vam nabidnout k prodeji rodinny dim o celkové vyméie 396 m2, v obci PéCice, okres Mlada Boleslav.
Pécice jsou obec v okrese Mladéa Boleslav ve Stiedoceském kraji. Rozklada se 10 km jihovychodné od Mladé Boleslavi
a 43 km severovychodné od Prahy. Rodinny dim prosel v uplynulych péti letech kompletni rekonstrukei pfizemi (novy
krb, koupelna, kuchynska linka, schodisté, podlahy). Vytapéni zajist'uje krb, vlastni zdroj vody - studna, odpad je sveden
do jimky - nova plastova nadrz. Krasna udrzovana zahrada umoziuje prostor pro klidnou relaxaci. Pti ndkupu této
nemovitosti se spoji dvé skute¢nosti - klidné prostiedi na potfebny odpocinek a dobra investice. Viele doporucujeme.
Blizsi informace u makléte.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
4 600 000 K&
4 400 000 K&
4 200 000 K&

4 000 000 KE

@ o &
3 800 000 KE i i

3 600 000 K

3 400 000 Ke
& § 5 &
$ . & P
& 2 v 5
B Vivojceny [ Viozeniinzeratu [ nzerdt odstranén [N Kupni smiouva

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

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

Lokalita Nemyceves ¢.p. 91, okres Ji¢in  Cena dle KS 1 490 000 K¢
Pravni u¢inky ke dni 12.06.2025 Cislo Fizeni V-3423/2025-604
Vybaveno Ano Garaz Ne

Parkovaci misto Ne Pocet nadzemnich 2

podlaZzi domu

Energeticky Stitek G - Mimotéadné¢ nehospodédrnd  Plyn Plynovod
(PENB)

Stav Pted rekonstrukei Konstrukce Smisena
Rok vystavby 1863 Plocha pozemku 121 m?
Uzitna plocha 116 m? Podlahova plocha 116 m?
Piijezdova cesta Asfaltova Typ objektu Patrovy

Dovoluji si nabidnout k prodeji rodinny dim pfimo v centru malebné obce Nemyceves.Objekt je pfipraven na celkovou
rekonstrukci, cemuz odpovida i cena. Novy majitel mize pii této rekonstrukci vyuzit i statni dotace na "dtim po
babicce".Velkou vyhodou je zavedeny zemni plyn (aktualné vyuzivany pouze na vateni), a diky tomu se nabizi moznost
vytapéni pomoci plynového kotle.V soucasné dobé je vsak topeni feSeno kamny na tuha paliva.Celkova uzitna plocha
domu je 116 m2, z ¢ehoz v NP je 65 m2 a obytné podkrovi je o plose 51 m2.V domé¢ je aktualné 6 mistnosti, a dale
vstupni chodba se schodistém.Dale je mozné prikoupit sousedni pozemek, od jiné¢ho majitele, o vyméte 319 m2.0Obec
Nemyceves se nachazi 7 km od Ji¢ina a zhruba 45 km od Mladé Boleslavi nebo Hradce Kralové.Pokud jde o ob¢anskou
vybavenost, tak zde naleznete jak obchod tak i zakladni Skolu.Vam velmi rad pomohu také s vyhodnym financovanim
nakupu domu, v¢etné ziskani statni dotace na rekonstrukci. Tésim se na setkani s Vami pfi prohlidce.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

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

Lokalita Husova ¢.p. 183, Kopidlno, okres Cena dle KS 1200 000 K¢
Jic¢in

Pravni u¢inky ke dni ~ 28.07.2025 Cislo Fizeni V-4276/2025-604

Poznamka k cené vcetné¢ DPH, véetné poplatkti,  Voda Vodovod

vcetné provize, vcetné pravniho
servisu véetné provize RK

Kanalizace Vetejna kanalizace Vybaveno Ano

Garaz Ne Parkovaci misto Ne

Pocet nadzemnich 1 Elektiina 230V

podlazi domu

Energeticky Stitek G - Mimotadné nehospodarna ~ Plyn Ano

(PENB)

Stav Pted rekonstrukei Stav objektu Pred rekonstrukei
Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 180 m?

Uzitna plocha 80 m? Podlahova plocha 80 m?

Plocha zahrady 100 m? Poloha nemovitosti Rusna ¢ast obce
Piijezdova cesta Asfaltova Dostupnost dopravy Vlak, Silnice, Autobus
Typ objektu Prizemni

Hledate nemovitost, kterou si miiZete upravit piesné podle svych predstav? Mame pro vas rodinny diim s dispozici 2+1,
ktery ¢eka na svou druhou Sanci. Nachazi se v pfijemném mésteCku Kopidlno, které nabizi klidné prosttedi s veskerou
obcanskou vybavenosti a dobrou dostupnosti. Dispozice: 2+1 (kuchyn, 2 pokoje), koupelna, samostatné WC, chodba
Uzitna plocha domu je 80 m? na pozemku 180 m?2. Stav objektu: Dim je uren k celkové rekonstrukei, coz znamena, Ze
mate moznost vytvofit svilj vysnény domov ptesné podle svych potieb. Inzenyrské sité: Nemovitost je napojena na
kanalizaci, vefejny vodovod a plyn. Dulezité . Parkovani pfed dome neni mozné, ale k domu se da piijet a vylozit vse
potiebné. Tento fadovy rodinny dim je skvélou volbou pro ty, ktefi hledaji nemovitost za dostupnou cenu a chtéji si ji
pretvotit podle svych snil. Mate jedinecnou $anci vytvorit si moderni bydleni v klidné lokalité, a ptitom byt v blizkosti
vseho, co k zivotu potiebujete. Diky stavajicim inzenyrskym sitim a dispozicim domu je rekonstrukce jednodussi a
rychlejsi. Tento diim je idealni volbou jak pro ty, kteti hledaji vlastni bydleni, tak i pro investory, ktefi chtéji investovat
do nemovitosti s moznosti budouciho zhodnoceni. Kontaktujte nas jesté¢ dnes a domluvte si prohlidku — vase nové
bydleni uz na vés ¢eka. Posledni dvé fotografie jsou vizualizace jak by vas novy domov mohl vypadat.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 5

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

Lokalita

Pravni ucinky ke dni

Poznamka k cené
Voda

Vybaveno
Parkovaci misto

Vytah

Energeticky Stitek
(PENB)

Stav

Konstrukce

UZitna plocha
Poloha nemovitosti
Typ objektu

Nemyceves ¢.p. 65, okres Ji¢in
09.07.2025

vcetné provize RK

Vodovod

G - Mimotadné nehospodarna

K demolici
SmiSena

70 m?

Klidna ¢ast obce

Piizemni

Cena dle KS

Cislo Fizeni
Vlastnictvi
Kanalizace

Garaz

Pocet nadzemnich
podlaZi domu
Elektiina

Plyn

Stav objektu
Plocha pozemku
Podlahova plocha

Dostupnost dopravy

1 380 000 K¢
V-3941/2025-604
Osobni

Vertejna kanalizace
Ne

1

230V
Ano

K demolici
684 m?
70 m?

Silnice, Autobus

Nabizime k prodeji dim v klidné ¢asti obce Nemyceves, vzdalené 8 Km od Ji¢ina, na pozemku o rozloze 684 m?. Stav
nemovitosti nabizi pfilezitost ke kompletni rekonstrukci dle vlastnich pfedstav a potieb, nebo je zde moznost vystavby

nového domu dle vypracovaného projektu, ktery je soucasti prodeje. Diim je napojen na vetrejnou kanalizaci, je zde
pripojka na elektfinu a plyn. Zdrojem vody je obecni vodovod a studna. Okoli domu poskytuje klid a soukromi, idealni

pro rodiny hledajici Gito¢isté mimo ruch mésta. V obci se nachazi zakladni skola, prodejna potravin, autobusova i
vlakova zastavka. Vzhledem k lokalité je tento dim skvélou investi¢ni piilezitosti. Soucasti prodeje je i pozemek o

vymeéte 52 m? pro parkovaci stani, pfipadné pro garaz. Pro vice informaci a prohlidku nas nevahejte kontaktovat.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 6

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

Lokalita

Pravni ucinky ke dni
Poznamka Kk cené
Voda

Vybaveno
Parkovaci misto

Vytah

Energeticky Stitek
(PENB)

Stav objektu
Plocha pozemku
Podlahova plocha
Poloha nemovitosti
Typ objektu

Matouskova ¢.p. 135, Rovensko Cena dle KS

pod Troskami, okres Semily
25.03.2025

vcetné provize RK
Vodovod

Césteénd

Ano

Ne
G - Mimotéadné nehospodarna

Pred rekonstrukci
396 m?

110 m?

Klidna ¢ast obce
Prizemni

Cislo Fizeni
Vlastnictvi
Kanalizace

Garaz

Pocet nadzemnich
podlazi domu
ElektFina

Stav

Konstrukce

UZitna plocha
Plocha zahrady
Dostupnost dopravy

1 690 000 K¢

V-1312/2025-608
Osobni

Verejna kanalizace
Ne

1

230V a 400V
Pred rekonstrukci

SmiSena

150 m?

251 m?

Silnice, Vlak, Autobus

Nabizime k prodeji chalupu v zadané lokalité Rovensko pod Troskami. Jedna se o jednopodlazni cihlovy diim se
zahradou. Nemovitost se nachazi v klidné ¢asti obce, daleko od hlavnich komunikaci, coz zajistuje klidné a pohodové
bydleni. Dim samostatné stojici na vlastnim pozemku, uréeny k rekonstrukcei pfedstavuje idealni volbu pro ty, ktefi
hledaji mozZnost vytvorit si domov nebo misto pro rekreaci podle svych predstav. Vstupni chodba propojuje mistnosti a
vstup na prostornou pudu. Dim napojeny na obecni vodovod, vytapéni kamny na tuha paliva, ohiev vody bojler.
Pripojka plynu na pozemku. Podlahy dfevéné, okna Spaletova. Veskera obcanska vybavenost v blizkosti. Rovensko pod
Troskami je vyhledavanym mistem pro svou klidnou atmosféru a blizkost ptirodnich kras Ceského raje. Nedekejte a
vyuZijte této jedine¢né nabidky k ziskani domu ve vyhledavané lokalité!

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni




