ZNALECKY POSUDEK

o cené nemovitych véci

¢. 14512-1734/2021

Zadavatel znaleckého posudku: REXIM REALITY s.r.o. Radlicka 1170/61, 150 00
Praha 5

Cislo jednaci:
Uéel znaleckého posudKku: Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych

veci pro ucel zjisténi realné trzni ceny.

Obor, odvétvi, specializace: Obor Ekonomika, Odvétvi Ceny a odhady,
Specializace nemovitosti.

Adresa predmétu ocenéni: Tufice, Sobétuchy ¢.p. 26, okres Mlada Boleslav

Prohlidka piredmétu ocenéni 10.08.2021
provedena dne:

Zpracovano ke dni: 10.08.2021

Zhotovitel: XP invest, s. 1. 0. - znalecky tstav v oboru
Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti
Manesova 1374/53, 12000 Praha
Tel.: +420737858334
Email: info@xpinvest.cz

Znalecky posudek obsahuje 16 stran textu véetn¢ titulniho listu a 13 stran ptiloh.
Objednateli se predava ve dvou vyhotovenich.

Misto a datum vyhotoveni: V Praze, dne 18.08.2021



A. Zadani

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Stanoveni obvyklé ceny rodinného domu ¢€.p. 26 v¢. pfislusenstvi a pozemku parc. €. st.
68 v obci Turice ¢ast Sobétuchy, okres Mlada Boleslav, katastralni izemi Tufice.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucel zjisténi realné trzni ceny.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné informace, které by mély vliv na ptesnost zavéru znaleckého
posudku.

B. Vycet podkladu

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadané¢ho znaleckého tkolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou diilezité pro bezchybny vypocet a stanoveni obvyklé ceny
predmétného majetku. Zdroje byly urceny na zakladé pozadavki vyplyvajicich z
platnych oceniovacich ptedpisti, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se
zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: informace zjisténé pii prohlidce, vypis z katastru
nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, povodiiova mapa,
informace realitnich kancelafi, informace z katastru nemovitosti o realizovanych
prodejich, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci

3. Vérohodnost zdroju

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost. V ramci
zpracovani posudku je aplikovan piedpoklad, ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou uplné a pravdivé.

C. Nalez

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim Sobétuchy ¢€.26, obec Tufice
Adresa pfedmétu ocenéni: Tufice - Sobétuchy ¢.p. 26, okres Mlada Boleslav
Kraj: StiedocCesky kraj

Okres: Mlada Boleslav

Obec: Tufice



Ulice:

Katastralni tizemi: Tufice

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spole¢né se zamétenim nemovitosti byla provedena dne 10.08.2021. V den
prohlidky probéhla celkova prohlidka pfedmétu ocenéni. Prohlidka byla za ptitomnosti:
pi. Prochazkova.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo

Prochazkova Petra, Sobétuchy 26, 29474 Tufice
Nemovitosti:

Rodinny dim ¢.p. 26 v¢€. prisluSenstvi a pozemku parc. €. st. 68 v obci Tufice ¢ast
Sobétuchy, okres Mlada Boleslav, katastralni uzemi Tufice.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace neodpovida skutecnému stavu - v KN veden nesoulad zobrazeni obvodu
budovy se skutecnym stavem.

5. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovany rodinny dim byl postaven jako samostatny objekt a ma jedno nadzemni
podlazi. Dim ma castecné podsklepeni, neni zde ptida a je zde vybudovano obytné
podkrovi. Osoba pritomna béhem prohlidky uvedla, Ze objekt byl postaven v roce 1913.
V roce 2012 probéhla rekonstrukce téchto konstrukénich prvki: rozvody vody - ¢astecna,
stfe$ni krytina - celkova, vnéjsi omitky - celkova, okna - celkova, podlahy - Castecna,
vnitini dvefte - ¢astecnd, rozvody elekttiny - ¢aste¢na, vnitini povrchy - Castecna.

Zaklady jsou smiSené, konstrukce objektu je zdéna, tloust’ka stén je 45 cm a stropy jsou
castecné Zelezobetonové monolitické a ¢asteéné dievéné tramové. Tvar stfechy je
sedlovy, stfeSni krytina je tvofena betonovou taskou Bramac a klempitské prvky jsou
pozinkované. Vnéjsi omitky jsou bfizolitové.

Ocenovany objekt je dispozi¢né fesen jako 5+1. V domé se nachazi pokoj o vyméte 24,50
m’, WC o vyméfe 1,10 m’, schodisté o vyméie 5,80 m’, chodba o vyméie 6,98 m’,
koupelna o vyméie 5,28 m’, kuchyné o vyméie 18,70 m’, obyvaci pokoj o vyméte 16,60
m’, pokoj o vyméte 24,50 m®, pokoj o vyméte 13,30 m’, chodba o vyméie 14,70 m’, $atna
o vyméfe 6,88 m’, loznice o vyméte 21,40 m’. K domu je v zadni &sti pfistavba, kde se
nachazi kotelna o vyméte 13,00 m’, sklad o vyméfe 3,78 m’, dilna o vyméie 12,33 m’,
zahradni posezeni o vyméfe 15,37 m’. Podlahova plocha ¢&ini 188,85 m’. Podlahova
plocha v&. pfislusenstvi ¢ini 204,22 m’.

Vnitini omitky: vapenocementové, Stukové. Okna jsou plastova s dvojsklem, dievéna
zdvojena. Orientace obytnych prostor je na vychod, zapad. Vybaveni koupelny tvofi
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klasicka vana, umyvadlo a na WC je klasicka toaleta. Jsou zde pouzity tyto dvefe:
dyhované pIné, dyhované prosklené, zarubné jsou castecné oblozkové, v ¢asti kovové.
Vchodové dvete jsou dievéné. Kuchyné je vybavena kuchynskou linkou s vestavénymi
spotiebici. V dom¢ je pouzita tato osvétlovaci technika: lustry, smérové lampy, bodova
svitidla.

V obytnych mistnostech je podlaha feSena: laminatova plovouci podlaha, koberce, lino,
v kuchyni jsou podlahy tvofeny keramickou dlazbou, koupelna ma na podlaze
keramickou dlazbu a v chodbé je polozena keramicka dlazba.

Do objektu je zavedena elektfina o napéti 230V a 400V a dodavky zajist'uje rozvodna sit’
elektrického proudu. Zdroj vody je z vrtu, je napojen na vefejnou kanalizaci a rozvod
zemniho plynu neni pfipojen. Diim ma ustiedni topeni pomoci kotle na tuha paliva a topna
télesa jsou zaveésné radidtory. V domé je pro ohfev vody vyuzivan bojler.

Stény jsou bez vad, stfecha je bez vady, okna jsou bez vad, podlahy jsou bez vad, vady
vybaveni nejsou a v objektu jsou rozvody bez vad. Stav rodinného domu je velmi dobry.

Na pozemku nejsou okrasné dieviny a oploceni tvofi pfirozen¢ okolni budovy. Sklon
pozemku je rovinaty. K objektu je bezproblémovy ptistup po zpevnéné obecni cesté. Jsou
zde dobré parkovaci mozZnosti ptimo u objektu.

Duim je situovany v ¢asti obce, ktera je stavebné nesrostla se sidelni ¢asti obce a charakter
okoli odpovida zastavbé rodinnymi domy se zahradami. Dostupnost obchodi je
nedostatecna - nutnost dojezdu. Soustava §kol neni v misté dostupna - nutnost dojezdu a
neni zde Zadna vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni - nutnost dojezdu. V okoli je
pouze castecnd vybavenost z hlediska sportovniho vyziti, nejsou zde zadné trady -
nutnost dojezdu kvili ufednim zaleZitostem a v obci se nenachazi pobocka Ceské posty -
nutnost dojezdu.

Dum je postaven v klidné lokalit¢ bez zdravi ohrozujicich vlivii a v bezprostfedni
blizkosti objektu je zelen v podobé lesii a luk. Je zde zanedbatelné nebezpeci vyskytu
zaplav.

V miste je pouze zastavka autobusovych spoju.

Jsou zde bezproblémové vztahy - vlastnik je se sousedy v bézném kontaktu a v miste neni
zvysena kriminalita, zloCiny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatiZzeny vécnymi bfemeny.

Tabulkovy popis
Typ rodinného domu samostatny objekt
. L, Pocet nadzemnich podlazi 1
Popis rodinného
domu Dim byl postaven v roce 1913
Z(,iroj informace o dobé na zékladé sdéleni pfitomné osoby
vystavby




Rozsah rekonstrukce domu

Konstrukce Rozsah | Rok
vnitini povrchy Castecna | 2012
rozvody vody Castecna | 2012
rozvody elektfiny | Castecna | 2012
vnitini dvefe Castecna | 2012
podlahy Castena | 2012
okna celkova | 2012
vnéjsi omitky celkova | 2012
stfesni krytina celkova | 2012

Zaklady smisené

Konstrukce cihlova

Stropy zelezobetonové monolitické
Tloustka stén 45 cm

Strecha sedlova

Krytina stfechy betonova taska

Klempiiské prvky pozinkované

Vnéjsi omitky btizolitové

Vnitini omitky

véapenocementové, Stukové

Typ oken v domé plastova s dvojsklem, dfevéna zdvojena
Orrlentacis oken obytnych vichod, zépad
mistnosti

Vybaveni koupelny

klasicka vana, umyvadlo

Toaleta klasicka toaleta
Vstupni dvefe dievéné
Typ zarubni oblozkové

Vnitini dvefe

dyhované plné, dyhované prosklené

Osvétlovaci technika

lustry, smérové lampy, bodova svitidla

Kuchyniska linka kuchyniska linka s vestavénymi spotfebici

Dispozice RD 5+1
Pokoj Pokoj 24,50 m’
Koupelna, WC wC 1,10 m’
Ostatni prostory Schodisté 580 m’

Popis mistnosti a rozméry v Ostatni prostory Chodba 6,98 m’

m2 Koupelna, WC Koupelna 5,28 m’
Kuchyné& Kuchyn& 18,70 m’
Pokoj Obyvaci pokoj 16,60 m’
Pokoj Pokoj 24,50 m’




Pokoj Pokoj 1330 m’
Ostatni prostory Chodba 14,70 m’
Ostatni prostory Satna 6,88 m’
Pokoj Loznice 21,40 m’
Ostatni prostory Kotelna 13,00 m’
Ostatni prostory Sklad 3,78 m’
Ostatni prostory Dilna 12,33 m’
Podlahova plocha 188,85 m’
Prislusenstvi Garézové stani 15,37 m’
Podlahova plocha v¢. piislusenstvi 204,22 m’

Elektfina 230V a 400V

Vodovod pfipojeni ke studni

Svod splasek vefejna kanalizace

Plynovod ne

Reseni vytapéni v domé

kotel na tuha paliva

Topna télesa

zaveésné radiatory

Reseni ohievu vody

bojler

Podlahy v domé

mistnosti: laminatova plovouci podlaha, koberce, lino
kuchyné: keramicka dlazba

koupelna, WC: keramicka dlazba

chodba: keramicka dlazba

Popis stavu rodinného domu

velmi dobry

Vady rodinného domu

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

Popis pozemku

Trvalé porosty

okrasné dfeviny

Venkovni stavby

Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

zdény plot

Ptistupova cesta k objektu

pfistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Popis okoli

Popis okoli

zastavba rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci

v Casti obce stavebné nesrostlé se sidelni ¢asti obce

Vybavenost

nedostate¢na dostupnost obchodi - nutnost dojezdu,
soustava Skol neni v misté dostupnd - nutnost dojezdu,
v misté se nenachazi zadna vybavenost z hlediska
kulturnich zafizeni - nutnost dojizdét, v misté je pouze
Castecna vybavenost z hlediska sportovniho vyziti,
nutnost dojezdu kvili Gfednim zaleZitostem, v obci se
pobocka Ceské posty nenachazi - nutnost dojezdu




5 klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi, zelen v
Zivotni prostedi podobg lesti a luk v bezprostiedni blizkosti, lokalita se
zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci pouze zastavka autobusovych spojt, dobré parkovaci
moznosti moznosti ptimo u objektu

vztahy bezproblémové - vlastnik je se sousedy v
Sousedé a kriminalita bézném kontaktu, dle informaci pfitomné osoby v misté
neni zvysSena kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimecné

Vécna bfemena ocefiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

wr e

Dalsi informace

6. Metoda ocenéni

Pro tcely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 10.08.2021 jsou pouZity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zakon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 2:

,»Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii
prodejich stejného, poptipadé 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodéavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkoveé, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Pro stanoveni obvykl¢ ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb. kterou
se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zédkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci
vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich predpist.

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuZit postup v podobé ocenéni
majetku dle platného cenového ptedpisu a dle trzniho porovnani. Zakladni metodika,
ktera je v ramci trzniho porovnani pouZita, je klasicka metoda porovnani pomoci indext
uvedena v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM.



D. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni dle platného cenového predpisu

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni
zakoni ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011
Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb.,
&.225/2017 Sb. a &. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky
¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢.
188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢.

151/1997 Sb.

Kraj: Stredocesky

Okres: Mlada Boleslav

Obec: Tufice

Katastralni uzemi: Tufice

Pocet obyvatel: 364

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 844,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

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

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

03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi mésta 111 1,02
Prahy nebo Brna v nejkratSim vymezeném useku silnice do 20 km
véetné

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod a II 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznicni zastavka, nebo I 0,90
autobusova zastavka

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

sluzby — zakladni sortiment)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * Oz * O3 * O4 * Os * O = 367,00

Ké&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez I 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz A% 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6. Povodiiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00

zaplav



7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi obce v
Prahy nebo Brna v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 20 km
véetné

9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo I
sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

0,90
1,06

0,90

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou

¢.1 ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps*P;*Pg *Po* (1 + > P;)=0,910
i=1

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

Index trhu It=Ps*P7;*Pg * Po * (1 + Y, Pi)=1,060
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v obcich do

2000 obyvatel vcetné

Nézev znaku ¢. Pi

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

2. Pievazujici zéastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi: I 0,03
Rezidenc¢ni zastavba

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

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni 111 -0,05
dostupna zadna obcanska vybavenost v obci

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 11 -0,01
$patna dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Nezjisténo. II 0,00

1
Index polohy Ir=P; *(1+) P;)=0,970
i=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou

¢.1 ptilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,883



V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,028

1. Pozemek p.c. st. 68

1.1. pozemky
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,060
Index polohy pozemku Ir = 0,970

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,060 * 1,000 * 0,970 = 1,028

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

o 1x s Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. (Ké/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 367,- 1,028 377,28
T Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P ¢islo [m?] [K¢/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 68 301 377,28 113 561,28
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 301 113 561,28
1.2. Rodinny dam ¢.p. 26
Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Stiedocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 107 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2012
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Zakladni cena ZC (pfiloha €. 24): 2 004,- K¢/m?®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1. NP: 115+30 = 145,00 m*
podkrovi: = 115,00 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1. NP: 145,00 m? 2,70 m

podkrovi: 115,00 m? 2,60 m

Obestavény prostor

OPp: (145)*(3,1) = 449,50 m?
OPs: (115)*(3,2/2) = 184,00 m?
OPz: 75%0,5%0,8 = 30,00 m?
Obestavény prostor - celkem: = 663,50 m3
PodlaZnost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 145,00 m?
Zastavéna plocha vSech podlazi: P = 260,00 m?
Podlaznost: ZP/7ZP1=1,79

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

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

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

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

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 11 0,00

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 vcetn¢ I 0,01

5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, vlastni studna na I -0,05
pozemku

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

7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni I 0,00

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

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

10. Vedlejsi stavby tvorici pfislusenstvi 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: bez vlivu na cenu I 0,00

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

Koeficient stafi upraven o + 0,10 pro stavby s nastavbou, piistavbou ¢i rozsahlejSimi
stavebnimi upravami.
Koeficient pro stavby 9 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005*(9+15)=0,880
12
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Index vybaveni Iv=(1+ Y Vi) *Vi3*0,980 = 0,941
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,060

Index polohy pozemku Ipr = 0,970

Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 004,- K&m? * 0,941 = 1 885,76 K&/m®
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 663,50 m> * 1 885,76 K&/m?>* 1,060 * 0,970=1 286 485,65
K¢

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem = 1 286 485,65 K¢

Pozemek p.¢. st. 68 - rekapitulace
1.1. Pozemky: 113 561,28 K¢

Pozemek p.¢. st. 68 - zjisténa cena celkem 1 400 046,93 K¢

Rekapitulace ceny zjisténé

1. Pozemek p.c. st. 68 1 400 047,- K¢
1.1. Ocenované pozemky 113 561,28 K¢
1.2. Rodinny déim &.p. 26 1286 486,- K&
= 1400 047,- K&
Vysledna cena - celkem: 1400 047.- K&
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 400 050.- K&
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1D Ocenéni trznim porovnanim

Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi nabizenymi k
prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. 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 Ci piislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrd a
vyhodnocenim jejich vlivu Ize stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Rodinny dim ¢. 26, obec Tufice

Rodinny diim Sobétuchy ¢.p. 26 obec Tufice

[ K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - KS- dals¥
pozemek vlastnosti
» , 2
Oc:lr:j(;\lzsny Tufice, okres Mlada Boleslav é igisiierse’n)s’/?ré;isteéné Velmi dobry 301 m’ Viz popis
Kochanky, okres Mlada 2 3 Po 2 N
! Boleslav 189 m’, Patrovy rekonstrukei | 282m Viz piiloha
Piedméfice nad Jizerou, okres 2 3 . 2 Viz ptiloha
2 Mladé Boleslay 135 m’, Patrovy Dobry 543 m
3 Megeiiz, okres Mlada Boleslav 160 ml, Patrovy Dobry 695 m’ Viz piiloha

13




Cena
poZadovana Koef. Cena po Cena
resp. . . K3 K5 - K6 - ocefiovaného
¢ zapl afené redukce redukei K1 - K'2 - B K4 - dalsi Gvaha K1 x. objektu
2 na na poloha | velikost pozemek . x K6 .

Zav.l m pramen pramen stav vlastnosti | odhadce odvozenra ze

uzitné srovnani

plochy
1 13{46'338’62 Nepouzit ;{2’338’62 1.10 1.00 1.20 | 0.97 1.15 1.00 1.4725 | 23.319,95 K¢
2 12(289"2’96 Nepouzit 2K25'962’9" 100 | 103 0.90 | 1.20 1.00 1.00 11124 | 20.642,72 K&
3 13(%7"2’50 Nepouzit 13(05'762’50 100 | 101 100 | 126 1.10 1.00 13999 | 21.974.78 K&
Celkem pramér 21.979,15 K¢
Minimum 20.642,72 K¢
Maximum 23.319,95 K¢
Smérodatna odchylka - s 1.338,62 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 20.640,53 K&
Pravdépodobna horni hranice - primér +s 23.317,77 K¢
K1 - Koeficient Gipravy na polohu objektu
K2 - Koeficient tpravy na velikost objektu
K3 - Koeficient tipravy na celkovy stav
K4 - Koeficient tipravy na velikost pozemku
K5 - Koeficient Gipravy na ev. dalsi vlastnosti
K6 - Koeficient tipravy dle odborné Givahy odhadce
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Komentaft: Jedna se vyhradné o realizované prodeje podobnych objekttl ve
srovnatelném stavu. Lokality jsou téZ srovnatelné a jsou z velmi blizkého okoli.
Ptipadné rozdily byly zohlednény jednotlivymi koeficienty.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vyse uvedenych tidaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

21.979,15 K¢&/m®

%

188.85 m’

=4.150.763 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

4.151.000,-- K¢
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E. Rekapitulace, odiivodnéni, kontrola:

I) Ocenéni dle platného cenového piedpisu

1.400.050,-- K¢
IT) Ocenéni trznim porovnadnim
Vysledek dle srovnavaci metody

4.151.000,-- K¢

Vyse uvedenymi metodikami byly vypocteny diléi ceny, které se stanou zakladem
pro stanoveni vysledné obvyklé ceny. Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci
vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a jelikoz ceny nemovitosti v poslednich
letech relativné rostou, miize tak jit o pfic¢inu rozdilu mezi cenami. Statisticky
vyhodnocovana data nerozliSuji ceny, které na trhu vznikly mimo fadné trzni prosttedi
(napf. prodeje v rodin€ a mezi znamymi, prodeje v mimotadnych okolnostech apod.), a
jako takova mohou vstupni udaje znacn¢ zkreslit.
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F.ZAVER:

Znalecky ukol: Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucel zjisténi
realné trzni ceny.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam polohy nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném
misté a ¢ase stanovena po zaokrouhleni na

4.150.000 K¢
Slovy: ¢tyfimilionyjednostopadesattisic korun
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.
Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.
Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. - znalecky ustav v oboru Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti,
Ing. Ales Novak, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 18.08.2021

=5

/) /D
LI+
Y Sl

Ing. Ales Novak Martin Malek Ing. Zdenék Mazéacek

G. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zédkona ¢. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdg&jsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k provedeni
zédkona o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni pozd¢jSich predpisti, Ministerstvem
spravedlnosti Ceské republiky, ¢&. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho
oddilu seznamu tustavl kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod potadovym ¢Cislem 14512-1734/2021 znaleckého deniku. Znalec si je védom
nasledkli védomé nepravdivého znaleckého posudku, podle ustanoveni §127a zakona ¢.
99/1963 Sb. obcansky soudni fad, v platném znéni.

16



H. Seznam priloh

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, ortofoto mapa, fotodokumentace
predmétu ocenéni, srovnavané nemovitosti, vytez z povodiové mapy

I. Prilohy
Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

18. 8. 2021 Informace o pozemku | Mahlieni do katastru nemovitost]|

Informace o pozemku

Parcelni dislo:

Obeac:

Katastralni Gzemi:

Cislo LV: 75

Vyméra [m}: i

Typ parcely: Parcela katastru nemowvitosti
Mapowy list:

UrZeni wyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemiu: zastavénd plocha a nadwvofi

Soucasti je stavba

Budowa s gislem popisnym: Sobétuchy [1T1841]; € p. 26; rodinny dim
Stavba stoji na pozemibu: p- &5t 68

Stavebni objekt: £ p 2600

Adresni mista; & p. 260F

Vlastnici, jini opravnéni

Prochazkova Petra, Sobé&tuchy 26, 29474 Tufice

Nesoulady

Mesoulad se skutednym stavem - nezapsana stavba ZDR-97/2020-207

Nesoulad zobrazeni obvodu budowvy se skuteénym stavem ZDR-97,/2020-207

Zplsob ochrany nemovitosti

MNejsou evidovany Zadné zphsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ,

Omezeni viastnického prava

Vécné bfemeno bytu

Zastavni prave exekutorské podle § 6% exekudniho fadu

Jiné zapisy

Draebni vyhladka

hitps:inahlizenidokn cuzk czZobrazlbjekt aspx?encrypted=2iSe-spCw3SERsh TdTHNh-Q_I0YBwo_BLFOKMwOXy 1£20322Y0EgPpXDU_ENGe... 12
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Zprava o riziku povodné

? Zprava o nebezpe&i povodné cap

Adresa Kraji Stiedocesky krg) Ulice, ..o 26
Okres: Miadih Bolesiay PG 25474
Obec - &8st oboe: Tufice - Sobétuchy

Rizikova zdna pro vybranou adresu

Zana 1 2inp fe zanedbateingm neberpedin wskytu povodnd’ 2aplavy,

Doplnujici informace

Soufadnice S-ITSK: X:-716204 ¥ -1027726

Soufadnice GPS: N: 50°15'20,65° E1 14745°41,94"

Kid adresyt 1762337977 (die regestru RUIAN)

Plesnostt adresa Lyld Zemelena & plesnost ng stavebnl objekt

-

Cogymght 201 B‘ Cantral Europaan Duta Agency, 4. 5.

Vysvétliviky pojmi

Ma zdkladi vyhodnooend viech aspektil jsou definovdny 4 tarfni povodfové 26ny podie miry nebezped viskytu povodni:
]:' Zona 1 — rona se ranedbateinym nebezpedim vyskylu povodng’ siplavy,

!Zﬁna 2 — réna s nizkym neberpadim viskytu povodnd! zaplavy.

B z6ma 3 - z6na se stfednim nebezpeim viskytu povodné/ Zaplvy.

-I.bﬂ-i 4 — rHna s vysokym neberpedim vyshylu povodng/ Zdapiavy

Soufadnice 5-ITSK (Systém fednoing irigonometricke site katasiralni) - geodeticky soufadncovy system poudivany v CR
Kdd adresy - pledivad kil adresaibo mista die registru BUTAN

Poskytowvatel slufby! Intermap Technologies, 5.0, Vice informad na waosntemman.z.

Ttz probiad 2 iereer sErubed s wmd ounr ieks Wi el —— s pm e S S 6 e e e s resemmen e s s 0 epudl pr e st
Eoeyrghi s Dt - o e an s gy
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Porizena fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1
1. Identifikace

Prodej, Rodinny dim, 189 m’,
Kochanky, okres Mlada Boleslav

Celkova cena: 6.490.000 K¢

Adresa: Kochanky, okres Mlada
Boleslav

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zadatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

7 500 000 K¢
7 000 000 K&
6 500 000 K¢ m
6 000 000 K&
5 500 000 K¢
S oS S S S S S S S S S
& § & & & & & & & & &
& g & & $ & $ > N S -
03) (v:’ Q\ Y Q\ (v()/ {\S” N n? (\3’ 0?
1 vyvoj ceny ] Viozeniinzeratu ] Inzerat odstranén ] Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))
Adresa Kochanky, okres Mlada Boleslav Pocet nadzemnich 2
podlazi
Cena dle kupni 6 490 000 K¢ Stav objektu Po
smlouvy rekonstrukci
Kupni smlouva 20.11.2020 Zastavéna plocha 90
podepsana dne (m2)
Cislo Fizeni V-10894/2020-207 Plocha uZitna 189
Poznamka k cené 6 490 000 K¢ za nemovitost, véetné DPH Plocha pfidruZeného = 282
pozemku
Konstrukce budovy Cihlova Voda Mistni zdroj
Typ domu Patrovy Odpad Vefejna
kanalizace
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Slovni popis

Dovolujeme si exkluzivné nabidnout rodinny dim po celkové rekonstrukci. Diim se
nachéazi v centru obce, je ptipojen na veskeré sité, navic je na pozemku vlastni studna.
Jedna se o samostatné stojici RD 6+2, 154m2 v osobnim vlastnictvi. Pfizemi 3+1,
67m2, prvni patro 3+1, 80m2 a terasa 7m2 + kompletni vybavena kuchyn. Nebo mozno
vyuzit jako 6+2. Kazda jednotka ma své socialni zatizeni a koupelnu. Nova stiesni
krytina Rukki kompletn¢ izola¢n¢ zateplend, okap méd’, plastové okna s bezpec¢nostni
folii, pldni prostor je mozné vyuzit jako velky lozny prostor. Dim ma vlastni
zabezpetovaci systém. Interiér podlahy — plovouci masivni dievo a dlazby. Ustfedni
vytapéni pomoci elektrokotle a krbu s tepelnym vymeénikem, komplet rozvody v médi.
Okoli domu tvoii zahrada s parkovacim mistem, zahradnim domkem a zahradnim
posezenim s krbem. Inzenyrské site: elektfina, vefejny vodovod a kanalizace. Na
zahradé je studna. Ob&anska vybavenost: $kolka, obchod, OU, hiists, cyklostezky.
Benatky nad Jizerou 4km: 7 $kolek, 2 ZS obchody , 1ékafi, pekarny, posta. Dopravni
vybavenost: bus v misté, Praha Cerny most 20km a 15 km Mlada Boleslav, Benatky nad
Jizerou 4km. V pftipad¢ z4jmu o prohlidku kontaktujte makléte.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni

Mecefiz Benatky
nad Jizerou
? mm @
Konetopy KocHanky
= Rozhledna
ﬂ.ﬁdovo Kostelni Hlavno
avno
Kostelni , Predmeérice
Hlavno nad Jizerou \itice
Tufice o
272
Lhota fizern Park Mirdkulun':@
Hiavenec
(510
Skorkov
o Stard Lysa
Sojovice
Gocogle {10 ] Map data ©2021 GeoBasis-DE/BKG (©2009)
' Ocenovana nemovitost ' Srovnavana nemovitost
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2
1. Identifikace

Prodej, Rodinny diim, 135 m’,
Predmériice nad Jizerou, okres Mlada
Boleslav

Celkova cena: 3.100.000 K¢

Adresa: Pfedm¢fice nad Jizerou, okres
Mlada Boleslav

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zadatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

3 600 000 K&
3 400 000 K¢
3200 000 K¢ @
3 000 000 K&
2 800 000 K&

2 600 000 K&

-
4
0:
) 903,

1 vyvoj ceny ] Viozeni inzeratu [[_] Inzerat odstranén Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Predméfice nad Jizerou, okres Mlada Zastavéna plocha 150
Boleslav (m2)
Cena dle kupni 3100 000 K¢ Plocha uzitna 135
smlouvy
Kupni smlouva 24.05.2021 Plocha pfidruZzeného = 543
podepsana dne pozemku
Cislo Fizeni V-6112/2021-207 Voda Vodovod
Poznamka k cené 3190 000 K¢ za nemovitost Odpad Vefejna
kanalizace
Typ domu Patrovy Umisténi objektu Klidna ¢ast
obce
Stav objektu Dobry

Slovni popis

Nabizime Vam k prodeji rodinny diim o dispozici 4+kk s celkovou plochou pozemku
543m2 v obci Pfedméfice nad Jizerou, okr. Mlada Boleslav. Dim se nachazi v klidné
¢asti obce Predméftice nad Jizerou, které lezi u dalnice D10 nedaleko hlavniho mésta
Prahy. Dispozice domu: prostorna vstupni chodba, kuchyi, obyvaci pokoj, loznice,
détsky pokoj, koupelna, toaleta a technicka mistnost. Na zahrad¢ je sklep, pfistavek o
dvou mistnostech a garaz. Dim je urceny k ¢aste¢né rekonstrukci, osazen plastovymi
okny a na podlahach dlazba, plovouci podlaha a lino. Topeni elektrické a tuha paliva.
Zdrojem teplé vody je elektricky bojler. Dobra dostupnost do Prahy. Bus a dalnice D10

exit 21 do 5 minut.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni

e
SOBETDCHW g Radilzar ot
ra il
[ 610 ]
o0 | Tufice
Goagle Map data ©2021
, Ocenovana nemovitost , Srovnavana nemovitost

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Prodej, Rodinny dém, 160 m’,
Meceriz, okres Mlada Boleslav

Celkova cena: 4.922.000 K¢

M~

Adresa: Mecefiz, okres Mlada Boleslav
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2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvg))

Adresa Mecetiz, okres Mlada Boleslav Stav objektu Dobry
Cena dle kupni 4922 000 K¢ Plocha uzitna 200
smlouvy
Kupni smlouva 08.12.2020 Podlahova plocha 160
podepsana dne
Cislo Fizeni V-11729/2020 Plocha pridruzeného = 695
pozemku
Poznamka k cené 4 822 000 K¢ za nemovitost Voda Vodovod
Konstrukce budovy Cihlova Odpad Vefejna
kanalizace
Typ domu Patrovy Umisténi objektu Klidna ¢ast
obce
Slovni popis

K prodeji Vam nabizim rodinny diim se zahradou v obci Mecetiz na hranici okresti
Praha Vychod a Mlad4 Boleslav, pouhych 22km od Prahy Cerného Mostu. Jedna se o
poctivy cihlovy dim, ktery celkem ve ¢tyfech podlazich nabizi 200m2 uzitné plochy.
Prvni patro nabizi samostatnou bytovou jednotku o dispozici 3+1. Druhé patro nabizi
také samostatnou bytovou jednotku o dispozici 3+kk a navic velky podkrovni pokoj.
Cely diim je kompletn¢ podsklepeny, je zde kotelna, sklad uhli a dalsi mistnosti
vyuzitelné jako dilna nebo sklad potravin. Nemovitost prosla pred 14ti lety
modernizaci a rekonstrukei. Jsou zde nova izola¢ni plastova okna, nové rozvody vody,
odpadu a elektiiny. Vytapéni je zajisténo kotlem na tuha paliva se zdsobnikem. Ohtev
vody zajist'uje boiler. Diim je napojen na obecni vodovod a splaskovou

kanalizaci. Plocha pozemku je 695m2 z ¢ehoz dim ma pfiblizn€ 113m2 zastavéné
plochy, dale je zde velka garaz o plose 50m2. Zbylych 532m?2 je pak zahrada se
vzrostlymi stromy, ktera nabizi maximalni soukromi. Velikym benefitem této
nemovitosti je nepochybné jeji lokalita. V okruhu deseti kilometrti jsou vyhledavana
rekreacni jezera v obcich Lhota a Konétopy. Zakladni ob¢anskou vybavenost nabizi
Benatky nad Jizerou vzdalené pouhych 8 km. Kompletni obanskou vybavenost a
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obchodni a zabavni centrum pak naleznete v Praze na Cerném Most&. Doporuéuji
osobni prohlidku. Pro jakékoliv informace mé prosim nevahejte kontaktovat. 3D

prohlidku je moZné realizovat

zde: https://my.matterport.com/show/?m=9XpT2DPzCPH D¢kuji a budu se t€sit na

setkani.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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