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1. ZADANI

1. 1. Zadani posudku

Posudek je vypracovan na zadkladé usneseni vydaného Exekutorskym uUradem Praha 4,
JUDr. et PhDr. Jifim Leskovjanem, LL.M., soudnim exekutorem, ¢.j. 189 EX 4857/24-
54 ze dne 27. 01. 2026:

Znalci se ukladéd, aby v souladu s § 66 odst. 5 exekucniho radu ocenil niZe uvedené
nemovitosti povinného a jejich souc¢édsti, urc¢il a ocenil jejich ptrislusenstvi,
zjistil vécnéd bfremena a ndjemni prava spojend s ocenovanymi nemovitostmi, a to se
zohlednénim zjisténych vécnych bfemen nebo ndjemnich prédv obvyklou cenou podle
zvlastniho prévniho pfedpisu (§2 odst. 1. zadkona &. 151/1997 Sb. v platném znéni
— zdkon o ocenovani majetku), vyjadril se, =zda povazZuje vyvhodu opravnéné osoby
z vécného bremene primérenou zjisténému vécnému brfemeni a ndjemné ze zjisténého
ndjemniho préava za v misté a Case obvyklé: Predmétem ocenéni jsou nemovité véci
zapsané na listu vlastnictvi ¢&. 135, tedy pozemek parcelni c¢islo st. 173, jehoz
souc¢édsti je rodinny dom ¢.p. 54 a pozemek parcelni &islo 716/13 v katastralnim
Uzemil Ujezdec u LusSténic, obci Smilovice, okrese Mladad Boleslav.

1. 2. Uéel posudku

Posudek je vypracovan za Uc¢elem stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci jako podklad
pro draZebni konadni v exekucénim fizeni ¢.3j. 189 EX 4857/24.

1. 3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil znalci zadné dalsi skutecnosti, které mohou mit vl1iv na presnost
zavéru znaleckého posudku.

2. VYCET PODKLADU

2. 1. Specifikace zdroju podkladu

Veskeré podklady uZité pro zpracovani znaleckého posudku Jjsou budto pisemné,
vydané prislusnymi orgény statni spravy, pripadné elektronické, zjisténé

z verejnych informac¢nich databazi orgdnu statni spravy.

2. 2. Podklady dodané zadavatelem

Vypis z katastru nemovitosti, list vlastnictvi &. 135 pro katastrdlni tzemi Ujezdec
u Lusténic ze dne 27. 01. 2026
Usneseni ¢.j. 189 EX 4857/24-54 ze dne 27. 01. 2026

2. 3. Podklady zjisténé znalcem

Informace z platného Uzemniho planu obce Smilovice
Informace z portalu www.mapy.cz
Informace z portdlu www.risy.cz
Informace z portdlu www.cuzk.cz

Informace z Malého lexikonu obci 2025

Mistni Setreni a fotodokumentace ze dne 23. 02. 2026

Projektovd dokumentace novostavby rodinného domu ze srpna 2020

Kolaudac¢ni souhlas ze dne 19. 05. 2020 vydany Magistratem mésta Mladid Boleslav
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2. 4. Mistni Setreni

Mistni Setfeni probéhlo na misté samém dne 23. 02. 2026. Povinny nereagoval na
pisemnou vyzvu o souc¢innost, v misté nebyl nikdo zastiZen, vstup do objektu nebyl
znalci umoznén, ohledé&ni stavby probéhlo pouze z exteriéru. Stejného dne znalec
nahlédl do archivu Obecniho utradu obce Smilovice, kde poridil kopii projektové

dokumentace predmétného rodinného domu pro stavebni povoleni.

2. 5. Literatura

Zékon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku v platném znéni
Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocenovani majetku ve znéni vyhlasek

¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb.,
¢&. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb.,
¢&. 337/2022 Sb., &. 434/2023 Sb., &. 370/2024 Sb. a ¢&. 523/2025 Sb.

Brad4ac¢ A. a kol., Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci. I. Vydani, Akademické
nakladatelstvi CERM Brno, s.r.o., Brno 2016, ISBN 978-80-7204-930-1

Zazvonil Zbynék, Odhad hodnoty nemovitosti. I. Vydani, Ekopress, s.r.o.,
Praha 2012, ISBN 978-80-86929-88-0
Ort Petr, Ocenovani nemovitosti - moderni metody a ptristupy. I. Vydani,

Nakladatelstvi Leges, s.r.o., Praha 2013, ISBN 978-80-87212-77-9

2. 6. Vérohodnost zdroju dat

Znalec provedl osobné mistni Setfeni, kterym zjistil skutedny stav nemovitych véci
v omezeném rozsahu, pouze =z exteriéru, ke dni ocenéni. Vérohodnost dalsich
podkladd nemohl znalec ovérit, protoZe se na jejich tvorbé nepodilel.

3. NALEZ

3. 1. Postup pro sbér a zpracovani dat

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé usneseni orgénu vetejné moci. Ukolem
znalce Je provést ocenéni nemovitych véci obvyklou cenou, ve smyslu =zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenhovani majetku v platném znéni.

Ocenované nemovité véci Jsou zapsané na listu vlastnictvi ¢. 135 vedeném pro
katastralni uzemi Ujezdec u Lusténic.

Oceniované nemovité veéci byly fyzicky identifikovany p¥i prohlidce na misté samém.
Predmétem ocenéni je nemovity majetek, pozemky, vietné vsech jejich soucéasti, tedy
hlavné rodinného domu. Vyméra pozemkd byla prevzata z verejné evidence v katastru
nemovitosti, vyméry rodinného domu byly prevzaty z projektové dokumentace, ovéreni

na misté nebylo moZné.

3. 2. Vycéet sebranych dat a jejich popis

3. 2. 1. Vlastnické a evidencéni udaje

Dle predloZeného vypisu z katastru nemovitosti, list vlastnictvi ¢. 135 je
pan Mgr. Mario Cervenka, MBA, nar. dne 31. 08. 1977
trvale bytem 919 22 Majcichov, &.p. 714, Slovenskad republika
vlastnikem ocenovanych nemovitych véci - pozemku parcelni ¢islo st. 173 - zastavéna
plocha a nadvotri o celkové vymére 102,0 m?, jehoz soucadsti je rodinny dum ¢.p. 54
a pozemku parcelni ¢islo 716/13 - trvaly travni porost o celkové vymére 831,0 m?
v katastrdlnim tzemi Ujezdec u Ludté&nic, obci Smilovice, okrese Mlada Boleslav.
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3. 2. 2. Vécna bfemena, pravni zatézZe, zavazky a omezeni

Dle predloZeného listu vlastnictvi nejsou k nemovitym vécem evidovana zadna vécna
bfemena ani jind omezeni uzivédni. Financ¢ni zavazky evidované na listu vlastnictvi
nemaji pro toto ocenéni ve smyslu § 1l6c zdkona ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni

vliv na cenu nemovitych véci.

3. 2. 3. Povodniové riziko, pfirodni katastrofy a radonové riziko

Dle mapy zédplavovych tGzemi je v dané lokalité zanedbatelné riziko povodné. V misté
nehrozi sesuvy pudy. Pozemky se nenachazi v poddolovaném uzemi. Dle projektové
dokumentace bylo v misté urc¢eno stredni radonové riziko.

3. 2. 4. Kopie katastrialni mapy
7184 ' \ 168 \_",J
K . 716/8
‘1||||le Xi:i:::x i
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Kopie katastrédlni mapy dle www.cuzk.cz s pozemky parcelni ¢islo st. 173 a 716/13

v katastrdlnim tzemi Ujezdec u Ludté&nic, obci Smilovice, okrese Mlada Boleslav.

3. 2. 5. Kopie tizemniho planu

Plochy s rozdflnym zpldsobem wvyuZitl:

Stabiliz.  plochy
locht zm

Ujezdec u Lu¥t&nic &n
BH Bydleni v bytovych domech
‘Z'\ 4 BV Bydlenl venkovské
PV SV Smi¥enéd obytné venkovské
OV Obé&anské vybaveni — vefejnd infrastruktura
= 0S Ob&anské vybaveni = t8lovychova a sport
| 0S1 Obéanské vybaven/ — volnofasové a sport. aktivity
Iy = OH Ob&anské vybaveni — hibitoy
] NS OH1 ObZanské vybaven! — h¥bitov pro drobnd dom. zvifota
= 2 Tl Technickd infrastruktura — inZenyrské sit&
9 TO Technickd infrastruktura — nakldddnl s odpady
VD Vyroba a skladovénl = drobnd a Ffemesind vyroba
VL Vyroba a skladovéni — lehkd vyroba a skladovdn!
= —T VZ Vyroba a sklodovénl — zemdd&iské vyroba
T il VZ1 Vyroba a skladovdnl - intenzivni zem. rostlinnd vyroba
(i) il VX Vyroba a skladovdni — lesnl vyroba (baZantnice)
PV Vefejnd prostranstvi
i ZV Vefejnd prostransivl — vefeind zslefi
== = ZS Plochy zelen& — zeleff soukromd a vyhrazend
Z0 Plochy zelen& ochranné a izolagnl
W Plochy vodnl a vodohospoddfské
NZ Plochy zem&dalské
NZ NL Plochy lesni
NS NP plochy pfirodni
N NS Plochy smi%ené nezastavitelného Gzeml

Vytrez platného Gzemniho plénu obce Smilovice s pozemky parcelni ¢islo st. 173 a
716/13 v katastrdlnim tzemi Ujezdec u Lusténic.
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3. 3. Popis ocenovanych nemovitych véci

3. 3. 1. Zdkladni popis lokality

Ocefiované nemovité véci se nachizi v obci Smilovice, katastrilnim tzemi Ujezdec u
Lusténic. Obec Smilovice nalezZi pod okres Mladd Boleslav, Stredocesky kraj.
Prislusnou obci s rozsirenou plUsobnosti je Statutdrni mésto Mladd Boleslav.
Smilovice lezi priblizné deset kilometrd jiZné od Mladé Boleslavi. Na uzemi této
obce m& dle platnych udaji Ceského statistického Ufadu hléSeno trvaly pobyt 817
obyvatel.

7Z obcanské vybavenosti je v obci sportovni hristé, kostel, hrbitov a obchod se
zdkladnim sortimentem.

Z technické vybavenosti je v obci ztrizen mimo elektrickou rozvodnou sit také
obecni vodovod a kanalizace. Obec je plynofikovéana.

Ocefiované nemovité vé&ci se nachadzi v mistni &asti Ujezdec, kterd neni srostla se
sidelni céasti obce, v lokalité moderni vystavby. Obcanska vybavenost obce v misté

neni dostupnéa.

3. 3. 2. Dopravni dostupnost a parkovani

Nemovité véci Jsou pristupné po mistni zpevnéné komunikaci. Z mistni komunikace
je zbudovan vjezd na pozemky, parkovadni Je mozZné na zpevnénych plochdch na
pozemcich.

Obec Smilovice je napojena na sit silnic, obci prochdzi silnice I. t¥idy &. 38.
Hromadnou dopravu v obci zajistuji autobusy meziméstskych linek. Nejblizsi
zastavka autobusu je vzdédlena priblizné 700 m od ocenovanych nemovitych véci.

3. 3. 3. Udel uziti p¥edmétu ocenéni

Ocenované nemovité véci jsou pozemek, JjehoZ soucdsti Jje rodinny dam ¢.p. 54 a
pozemek uzivany s nim v jednotném funkcénim celku véetné prislusenstvi. Jednd se o
novostavbu rodinného domu, ktery neni podsklepeny, mé& dvé nadzemni podlazi a je
zastreseny sedlovou sttrechou. PrisluSenstvi stavby tvori venkovni upravy ve
standardnim provedeni a minimadlnim rozsahu. Stavbu a pozemky je ke dni ocenéni

mozno uzivat k trvalému bydleni.

3. 3. 4. Stavebni pozemek

Predmétem ocenéni jsou pozemky parcelni ¢&islo st. 173 a 716/13, evidované jako
zastav&nd plocha a nadvofi a trvaly travni porost v katastrdlnim Gzemi Ujezdec u
Lusténic, obci Smilovice, okrese Mladd Boleslav. Dle platného tGzemniho pléanu obce
se pozemky nachédzi v zastavitelném uUzemi obce, v navrhovych plochdch venkovského
bydleni.

Pozemek zahrady parcelni ¢islo 716/13 je zanedbany, nachédzi se na ném odpad a
zbytky stavebnich materidltt. Na pozemku byl 2zjistén také neevidovany stoZar
s kamerami zabezpeceni, pravdépodobné nefunkdénimi.

V misté je moznost napojeni staveb na elektrickou energii, vodovod, kanalizaci a
plyn. Pozemky Jjsou dobtre dopravneé dostupné =z mistni komunikace, ze které e
zbudovan vjezd na pozemky. Pozemek misti komunikace Jje vSak v soukromém
vlastnictvi a pfistup k pozemklim neni pravneé =zajistén. Vyméra pozemku Je
dostatecnd, tvar nemd& negativni vliv na Jjejich vyuziti. Pozemky jsou rovinné,
v misté nejsou ztizené zdkladové podminky. Obc¢anskd vybavenost obce neni v misté
dostupnéd, obyvatelstvo v okoli je bezproblémové.

V obci Smilovice neni zpracovand platnd cenovd mapa stavebnich pozemku.
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3. 3. 5. Rodinny dum

Predmétem ocenéni je rodinny dam ¢.p. 54, ktery je soucédsti pozemku parcelni ¢islo
st. 173 v katastrdlnim uUzemi Gjezdec u Lusténic, obci Smilovice, okrese Mlada
Boleslav. Objekt Jje samostatné stojicim rodinnym domem, okolni zadstavbu tvori
obdobné rodinné domy. Dum m& dvé nadzemnim podlazi, neni podsklepeny a je zastresen
sedlovou stfechou bez mozZnosti zrizeni podkrovi.

Ocenovand stavba byla dokonc¢ena a zkolaudovéna v roce 2022. Stavba ke dni ocenéni
neni uzivédna a pravdépodobné ani nikdy nebyla uzivdna k trvalému bydleni.

Stavba je zaloZena na betonovych zdkladovych padsech s izolaci proti radonu a zemni
vlhkosti. Konstrukéni systém je sténovy, svislé konstrukce zdéné =z keramickych
tvédrnic. Konstrukci sedlové stfechy tvori drevény vaznicovy krov, teplend izolace
mezi vaznice 3Sikmé& a vodorovnd z minerdlni vlny. Stresni krytina skléadané
z keramickych glazovanych tasek. Klempitfské konstrukce =z poplastovaného plechu,
oplechovéani sttrechy, zlaby, svody a parapety. Na stavbeé je instalovan bleskosvod.
Vyplné otvorl tvori plastové okna, zasklend izolac¢nim trojsklem. Vstupni dvere do
objektu plastové, <&astecné prosklené. Vnit¥ni stény a pfic¢ky Jjsou =zdéné
z keramickych tvarnic. Vnitfni dvetre v oblozkovych zarubnich, dvere plné i
prosklené na bazi dfevnich hmot. Povrchové Upravy stén tvori v interiéru 3Stukové
omitky a keramické obklady ve standardnim rozsahu a provedeni v socidlnich
zdzemich. Strop v prvnim nadzemnim podlazi rovny omitnuty, v druhém nadzemnim
podlazi Céstecné zkoseny opatfeny podhledem v systému SDK. Fasadda provedena
probarvenou silikdtovou strukturovanou omitkou. NAaSlapné vrstvy podlah interiéru
tvoreny keramickou dlazbou a lamindtovymi vlysy.

Stavba je napojena na elektrickou energii, vodovod, kanalizaci a plyn. Dam je
vytdpén ustfedné plynovym kotlem, v objektu instalovéany plechové radidtory. Ohrev
teplé uzitkové vody zajistén centridlné zdsobnikem napojenym na zdroj tepla.
Rodinny dam je obdélnikového pudorysu. Vstup do domu je v UGrovni upraveného terénu
z chodniku. Na vstup do domu navazuje za&dveri se schodistém, ze kterého e
pristupnd technickd mistnost a chodba. Z technické mistnosti je mozZny vstup primo
na zahradu za domem. Pod schodistém je umistén plynovy kotel vytdpéni. Z chodby
je pristupny jeden nepruchozi pokoj, obyvaci pokoj s kuchynskym koutem a koupelna
s WC. Z kuchynského koutu je pfistupnd spiZ. V druhém nadzemnim podlazi schodisté
usti do chodby, ze které jsou pristupné ctyri nepruchozi obytné pokoje, a koupelna
s WC. Z jednoho z obytnych pokojl je pristupnéd druhd koupelna s WC.

V objektu zcela chybi kuchynskd linka, v obyvacim pokoji Jje provedena ptriprava
pro krbovad kamna, které vSak nejsou v objektu instalovany. Koupelna v prvnim
nadzemnim podlazi mé& byt vybavena sprchovym koutem, umyvadlem a =zavésnym WC.
Koupelna ptristupnd z chodby ve druhém nadzemnim podlazi m& byt vybavena sprchovym
koutem, umyvadlem a =zavésnym WC, stejné jako druhd koupelna v druhém nadzemnim
podlazi pristupnd z jednoho z obytnych pokoju. JelikoZ nebyl umoZnén pristup do
objektu nepodarilo se ovérit, zda je vybaveni socidlnich zazemi kompletni.

Dle mistniho Setfeni provedeného pouze z exteriéru je z¥ejmé, Ze ve stavbé castecné
chybi vnit¥ni vybaveni, tedy kuchynskd linka. Zbytek stavby je predpoklddén jako
dokonceny, jelikozZ byla stavba platné zkolaudovédna. Na stavbé je mirneé zanedbané
udrzba, jelikoz dlouhodobé neni uzivana.

3. 3. 6. Prislusenstvi rodinného domu a venkovni uUpravy

PrisluSenstvi stavby tvori zpevnéné plochy u domu. K domu byly provedeny pripojky
elektriny, vodovodu, kanalizace a plynu. Dle projektové dokumentace meéla byt
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vyhotovena podzemni akumulac¢ni nadrz na jimani destové vody, Jjeji existenci se

nepodarilo ovérit.

4. POSUDEK

4. 1. Zakladni pojmy a popis pouzitych metodik

Cena zjisténd

Cena zjisténd, nebo také cena administrativni, je urcéena podle cenového predpisu
platného ke dni ocenéni. Tedy dle zadkona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a
dle vyhlaska MF CR &. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocenovani majetku ve znéni
vyhlasky ¢&. 199/2014 Sb., wvyhlasky ¢&. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢&. 53/2016 Sb.,
vyhlasky ¢. 443/2016 Sb., vyhlasky ¢. 457/2019, vyhlasky ¢&. 188/2019 Sb., vyhlasky
&. 488/2020 Sb., wvyhlasky ¢&. 424/2021 Sb., vyhlasky ¢&. 337/2022 Sb. a vyhlasky
&. 434/2023 Sb., vyhlasky &. 370/2024 Sb. a vyhlasky ¢. 523/2025 Sb. s ucinnosti
ke dni 01. 01. 2026.

Cena urcend podle zdkona o ocenovani majetku jinak neZ obvykld cena, mimoradna

cena nebo trzni hodnota, je cena zjisténa.

Obvykld cena

Ukolem znalce je provést ocené&ni nemovitych v&ci cenou obvyklou. V zakonu
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku Jje tzv. obvykld cena v § 2 definovéna
nadsledujicim zplUsobem:

,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zadkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena
p¥i prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom
se zvazuji vsSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av3ak do jeji vysSe se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérlt prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisné prodévajiciho nebo kupujiciho, dusledky ptrirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptrikladdand majetku nebo sluZzbé vyplyvajici =z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen
porovnanim.“

Obvykld cena je urcena porovnanim sjednanych cen stejnych, poptripadé obdobnych
pfedmétd ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do
porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoraddnych okolnosti trhu,

osobnich pomért prodadvajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

Porovndvaci metoda

Porovnavaci metoda je zaloZena na porovndni ocenované nemovité véci s nemovitymi
vécmi porovnatelnych parametrt, které byly prodany za porovnatelnych podminek.
Predpokladem pro uziti metody Jje existence databdze prodeju porovnatelnych
nemovitych véci. Z takovéto databidze ndsledné probéhne vybér vhodnych vzorkd, tedy
vzorku odpovidajicich stejnému segmentu trhu. Nésledné je uZita metoda primého,
¢i neprimého porovnani vzorku dle vhodnych parametrli, aby mohl byt proveden odhad
vysledné porovnadvaci hodnoty.

Metoda primého porovndni

Metoda spoc¢ivd v primém porovnani s vytvorenou databdzi. Pro vypocet upravenych
cen Jje uzita multikriteridlni metoda, jejiz princip spociva v prepoctu



Ing. Michal Hradil, =znalec +420 774 505 337
Ekonomika, ocefovdni nemovitych véci Ing.Michal.Hradil@gmail.com

jednotkovych cen =z databdze pomoci koeficientd uUpravy, odpovidajicim ruznym
vlastnostem porovndvanych nemovitych véci. Koeficienty uUpravy respektuji rozdily
mezi porovnavanymi nemovitymi vécmi a ocenovanou nemovitou véci, a upravuji jejich
cenu tak, aby co nejvice odpovidala vlastnostem véci ocenované. Je-1li posuzovanéa
véc v urc¢itém kritériu lepsSi neZ uvedeny priklad, hodnota koeficientu je vys$si
nez 1,0, Jje-1li naopak posuzovand véc v kritériu hors$i, hodnota koeficientu Jje
mensi nez 1,0. Ruzné koeficienty maji ruzny vliv na cenu nemovitych véci. Samotné
stanoveni koeficientl uUpravy a jejich hodnoty je na odborné uvaze znalce. Z takto
ziskanych cen je statistickym vyhodnocenim odhadnuta cena metodou porovnani.

Dle wvyhléasky musi byt pro metodu porovnavaci uZity udaje pouze 2z uskutecnénych
prodeja, Jjedinym vhodnym zdrojem Jjsou tedy cenové udaje uverejnéné v katastru
nemovitosti, které vychdzi z informaci uvedenych v kupnich smlouvach. I zde se
mohou nachézet zkreslené nebo nepravdivé udaje, neni vSak v sildch znalce toto
posoudit. Pri sbéru dat je pouze moZné vyloucit informace, které se vyrazné
odlisuji od ostatnich, jelikoZ na né velmi pravdépodobné méli vliv mimoradné

okolnosti trhu.

4. 2. Urcéeni obvyklé ceny nemovitych véci ve smyslu § la vyhlasky
&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 523/2025 Sb.

4. 2. 1. Popis

Predm&tem ocenéni je pozemek parcelni &islo st. 173 v katastrdlnim uzemi Ujezdec
u Lusténic, jehoz soucdsti je rodinny dim ¢.p. 54 vcetné prislusenstvi. Stavba je
samostatné stojicim rodinnym domem, ktery m& dvé nadzemni podlazi, neni
podsklepeny a Jje zastresSeny sedlovou strechou. Stavba Jje ke dni ocenéni
zkolaudovana, s drobnymi nedodélky a c¢&éastec¢né chybéjicim wvnit¥fnim vybavenim.
Objekt nebyl od kolaudace uzivan k trvalému bydleni. K objektu Jjsou provedeny
pripojky inZenyrskych siti.

4. 2. 2. Vyméry pro ocenéni

Celkovy obestavény prostor stavby dle evidence ¢ini 856,0 m3, celkovd zastavéna
plocha stavby hlavni ¢ini 102,0 m?, zastavénd plocha obytnych nadzemnich podlazi
stavby ¢ini 204,0 m?, celkovad plocha pozemku v jednotném funkénim celku c&ini
933,0 m?.

4. 2. 3. Analyza trhu

Prodeje novostaveb rodinnych domd jsou v obci Smilovice a okolnich obcich obvyklé.
Jednd o lokalitu atypickych jednobytovych domt, v lokalité ke dni ocenéni probihé
vystavba staveb pro bydleni. PrisluSenstvi staveb v lokalité je ruzného rozsahu.
Segmentem trhu Jjsou tedy dokonc¢ené novostavby rodinnych domi. Ke dni ocenéni
nabidka obdobnych rodinnych domt pfevysSuje poptéavku.

Vyuziti stavby pro ucely Dbydleni Jje nejleps3im mozZnym vyuzitim ocenovanych

nemovitych véci.
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Oznadeni |[Prodej &. Zdroj KN - V - 674/2025 - 207 Datum | 27/01/2025
Ko Redukce dle pramene ceny Uskute¢nény prodej
. Stavba rodinného domu v sousedni obci Kosorice v
= Uprava dle polohy stavby blizkosti centra obce
K, Uprava dle pozemkd Plocha pozemkl celkem ¢inila 796,0 n’
K3 Uprava dle technického stavu Novostavba, dokonceni 06/2023
v s 1 <.z 2
K, Uprava dle velikosti objektu Dvoupodlazni objekt, zastave?a plocha 159,0 m’,
obesatvény prostor 1.054,0 m
. .. . , Nadstandardni vybaveni, bez vedlejSich staveb, garaz
Ks Uprava dle prisluSenstvi oo P P
soucasti domu, standardni venkovni upravy
K¢ Uprava dle uvahy znalce Samostatné stojici rodinny dum, star$i prodej
Celkova sjednana cena 12 290 000,00 K&

Oznaceni |Prodej ¢. 2 Zdroj KN - V - 4334/2025 - 207 Datum | 23/05/2025
Ko Redukce dle pramene ceny Uskutecnény prodej
, Stavba rodinného domu ve stejné obci, ve stejné
K1 Uprava dle polohy stavby lokalite
K2 Uprava dle pozemku Plocha pozemkd celkem &inila 886,0 m’
K3 Gprava dle technického stawvu Novostavba, dokon&eni 10/2021
>z < . < 2
K, Gprava dle velikosti objektu Prizemni objekt, zastavena3plocha 115,0 m",
obesatvény prostor 550,0 m
K Gprava dle pfislusenstvi Nadstandardn? vybaven?,/vedlejéi stavby,
nadstandardni venkovni upravy
K¢ Uprava dle Gvahy znalce Samostatné stojici rodinny dum, star$i prodej
Celkova sjednand cena 10 990 000,00 K&
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Oznaceni |Prodej

¢. 3 Zdroj

KN - V - 5292/2025 - 207 Datum | 18/06/2025

Ko Redukce dle pramene ceny

Uskutecnény prodej

K, Uprava

dle polohy stavby

Stavba rodinného domu v sousedni obci Cachovice v
okrajové casti Struhy

K, Uprava

dle pozemku

Plocha pozemkl celkem ¢inila 439,0 m2

K; Uprava

dle technického stawvu

Novostavba, dokoneni 11/2024

K. Uprava

dle velikosti objektu

Prizemni objekt s obytnym podkrovim, zastavéna
plocha 99,0 nf, obesatvény prostor 662,0 n’

Ks Uprava

dle pfisluSenstvi

Nadstandardni vybaveni, bez vedlejSich staveb,
standardni venkovni upravy

K¢ Uprava

dle uvahy znalce

Dvojdomek, starsi prodej

Celkova sjednana

cena

7 000 000,00 K&

Oznaceni |Prodej

& 4 zdroj

KN - V - 7131/2025 - 207 Datum | 15/08/2025

Ko Redukce dle pramene ceny

Uskutecnény prodej

K, Uprava

dle polohy stavby

Stavba rodinného domu v sousedni obci Kosofice v
blizkosti centra obce

K, Uprava

dle pozemku

Plocha pozemkl celkem ¢inila 718,0 m2

K; Uprava

dle technického stawvu

Novostavba, dokon&eni 06/2023

K. Uprava

dle velikosti objektu

Dvoupodlazni objekt, zastavénd plocha 159,0 ma
obesatvény prostor 1.054,0 m’

Ks Uprava

dle pfisluSenstvi

Nadstandardni vybaveni, bez vedlejSich staveb, gardz
souc¢dsti domu, standardni venkovni upravy

K¢ Uprava

dle uvahy znalce

Samostatné stojici rodinny dum, star$i prodej

Celkova sjednana

cena

12 075 000,00 K&

i
i

—RianERERag | |
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Oznaceni |Prodej

&. 5 zdroj

KN - V - 8082/2025 - 207 Datum | 15/09/2025

Ko Redukce dle pramene ceny

Uskutecnény prodej

K, Uprava

dle polohy stavby

Stavba rodinného domu ve stejné obci, ve stejné
lokalité

K, Uprava

dle pozemku

Plocha pozemkl celkem ¢inila 882,0 m2

K; Uprava

dle technického stawvu

Novostavba, dokon&eni 07/2021

K. Uprava

dle velikosti objektu

Prizemni objekt, zastavénd plocha 137,0 ma
obesatvény prostor 703,0 m’

Ks Uprava

dle pfisluSenstvi

Nadstandardni vybaveni, vedlejs$i stavba, standardni
venkovni Upravy

K¢ Uprava

dle uvahy znalce

Samostatné stojici rodinny duam

Celkova sjednana

cena

10 750 000,00 K&

Oznadeni |Prodej &. 6 zdroj KN - V - 8354/2025 - 207 [patum | 23/09/2025
Ko Redukce dle pramene ceny Uskutecnény prodej
. Stavba rodinného domu v sousedni obci Kosorice v
= Uprava dle polohy stavby blizkosti centra obce
K, Uprava dle pozemkl Plocha pozemkl celkem ¢inila 875,0 n’
K3 Uprava dle technického stavu Novostavba, dokonceni 06/2023
v s 1 <.z 2
K, Uprava dle velikosti objektu Dvoupodlazni objekt, zastave?a plocha 188,0 m’,
obesatvény prostor 1.216,0 m
. .. . , Nadstandardni vybaveni, bez vedlejSich staveb, garaz
Ks Uprava dle prisluSenstvi i P P
soucasti domu, standardni venkovni upravy
K¢ Uprava dle uvahy znalce Samostatné stojici rodinny dum
Celkova sjednana cena 13 800 000,00 K&
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Oznaceni |[Prodej ¢&. 7 Zdroj KN - V - 8509/2025 - 207 Datum | 26/09/2025
Ko Redukce dle pramene ceny Uskutecnény prodej
. Stavba rodinného domu v sousedni obci Cachovice v
K1 Uprava dle polohy stavby okrajové casti Struhy
K2 Uprava dle pozemku Plocha pozemkdl celkem &inila 438,0 m’
K3 Gprava dle technického stawvu Novostavba, dokoneni 11/2024
3 } ) ) Prizemni objekt s obytnym podkrovim, zastavéna
Ky Uprava dle velikosti objektu 2 o 3
plocha 98,0 m", obesatvény prostor 662,0 m
. .. . | Nadstandardni vybaveni, bez vedlejSich staveb,
Ks Uprava dle prisluSenstvi P P
standardni venkovni upravy
K¢ Uprava dle Gvahy znalce Dvojdomek
Celkova sjednand cena 9 300 000,00 K&

|

¥

-
I’
Ii_,

Oznac¢eni |[Prodej ¢. 8 |Zdroj KN - V - 10266/2025 - 207 Datum | 20/11/2025
Ko Redukce dle pramene ceny Uskutecnény prodej
, Stavba rodinného domu v sousedni obci Kosofice v
K1 Uprava dle polohy stavby blizkosti centra obce
K, Uprava dle pozemka Plocha pozemkl celkem ¢inila 913,0 m’
K3 Gprava dle technického stawvu Novostavba, dokon&eni 06/2023
[P s 2
K, Gprava dle velikosti objektu Dvoupodlazni objekt, zastave?a plocha 153,0 m",
obesatvény prostor 1.140,0 m
. .. . | Nadstandardni vybaveni, bez vedlejSich staveb, gardz
Ks Uprava dle prisluSenstvi s P P
souc¢dsti domu, standardni venkovni upravy
K¢ Uprava dle Gvahy znalce Samostatné stojici rodinny dum
Celkova sjednand cena 13 090 000,00 K&
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4. 2. 5. Odhad ceny obvyklé metodou porovnani

Ocenéni nemovitych véci Je provedeno metodou primého porovnani s databiazi
uskutecnénych prodeju obdobnych novostaveb rodinnych domi ve stejné obci a okoli.
Jako jednotka porovnani bude urcena cena za m?® obestavéného prostoru staveb. Pro
porovnani byly pouZity priklady uskutecnénych prodejua obdobnych staveb ve stejné
lokalité.

Pro oceriované nemovité véci byly urceny ndsledujici koeficienty upravy:

Ki - koeficient upravy dle polohy - koeficient mtGZe nabyvat hodnot 0,9 az 1,1,
vSechny uvedené priklady se nachézeji ve stejné lokalité pripadné v sousednich
obcich, vyhodnocuje se dopravni dostupnost jednotlivych 1lokalit, dostupnost
hromadné dopravy a obcanského vybaveni, které je situované prevainé v centrech
obci. V neposledni fadé je v ramci polohy vyhodnocen také vliv okolni zastavby.
K, - koeficient udpravy dle velikosti a technického vybaveni pozemkd v jednotném
funkénim celku - koeficient muZe nabyvat hodnot 0,8 az 1,0, vSechny uvedené
priklady maji obdobnou moZnost napojeni na inZenyrské sité, tedy moZnost napojeni
staveb na elektrickou energii, vodovod, kanalizaci a plyn, pfipadné horsi v
lokalitach bez moZnosti napojeni na plyn. Do velikosti pozemkl se zohlednuje jak
celkovad plocha pozemku, tak také pomér mezi zastavénou plochou a celkovou plochou.
Vsechny pozemky pod stavbami v uvedenych prikladech jsou v uzemnich planech obci
vedeny obdobné jako plochy bydleni nebo plochy smisené obytné.

K3 - koeficient upravy dle technického stavu - koeficient miZe nabyvat hodnot 0,9
az 1,1, posuzovany objekt je moderni novostavbou rodinného domu, ktery je kompletné
dokoncen v souladu s projektovou dokumentaci. Uvedené priklady jsou novostavby ve
velmi dobrém technickém stavu, kompletné dokoncené a zkolaudované ke dni prodeje.
Technickym stavem se rozumi celkovy stav objektu, JjelikoZz u prikladd nelze
zjistovat drobné zavady a pripadné lokdlni poruchy. Hlavnim faktorem je tedy
predpokladdand dalsi Zivotnost staveb a pfipadnd nutnost investic do renovace
objektt.

Ks — koeficient upravy dle velikosti objektu - koeficient miZe nabyvat hodnot 0,9
az 1,1, JjelikoZ je mérnou jednotkou pro porovnani obestavény prostor staveb,
jejich absolutni velikost je jiz zohlednénd v prepoctu celkové ceny na jednotkovou
cenu. Na trhu obecné plati, Ze se zvétsujicim se rozsahem, klesd& jednotkova cena,
koeficient zdanlivé tedy plUsobi obracené. Jednotkovad cena staveb vyrazné vétsiho
rozsahu musi byt koeficientem zvétsSena, jednotkovad cena staveb vyrazné mensiho
rozsahu naopak sniZena. Uvedené priklady Jsou rtzného rozsahu, priklady jsou
prevazné dvoupodlazni stavby, pfipadné prizemni s vyuzivanym podkrovim. Soucasti
obestavénych prostord jsou v nékterych prikladech i prostory garazi.

Ks - koeficient upravy dle prislusSenstvi a vybaveni stavby - koeficient muzZe
nabyvat hodnot 0,8 az 1,2, prislusenstvim se rozumi hlavné vedlejsi stavby a
venkovni dupravy, Jako zpevnéné plochy nebo oploceni pozemkd, vybavenim pak
technické vybaveni stavby. Posuzovand stavba mé& venkovni dpravy v podobé
zpevnénych ploch v minimdlnim rozsahu. Ke stavbé& Jsou provedeny pripojky
inZenyrskych siti. Stavba je podstandardné vybavena, jelikoZ zcela chybi zatrizeni
kuchyné, v objektu je pravdépodobné nasobné socidlni zazemi.

Ks — koeficient Upravy dle odborné uvahy znalce - koeficient miZe nabyvat hodnot
0,8 az 1,2, jednd se o celkové zhodnoceni faktorl, které nespadaji do Zadné z vyse
uvedenych kategorii. V tomto konkrétnim pripadé je provedena Uprava cen u starsich
prodejua vlivem dlouhodobého zvysSovani cen nemovitych véci.
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Vypocet
Uréeni ceny rodinného domu &.p. 54 na pozemku p.¢. st. 173 v k.d. Ujezdec u LuSténic metodou porovnéani
Oznaceni Cena 0P Ko JCx Ky K, Ks Ky Ks Ke JCy
K o’ K&/m’ K& /m’
Prodej ¢. 1 12 290 000,00 1 054,0 1,00 11 660,34 0,98] 1,05 1,00f 1,02 0,90 1,04 11 455,20
Prodej ¢&. 2 10 990 000,00 550,0 1,00 19 981,82 1,00 1,01} 1,00f 0,94 0,80 1,02 15 480,12
Prodej &. 3 7 000 000,00 662,0 1,00 10 574,02 1,00 1,12} 1,00f 0,96 0,90 1,02 10 436,91
Prodej ¢. 4 12 075 000,00 1 054,0 1,00 11 456,36 0,98 1,06 1,00f 1,02 0,90 1,01 11 034,24
Prodej €. 5 10 750 000,00 703,0 1,00 15 291,61 1,00 1,01} 1,00f 0,971 0,85 1,00 12 734,01
Prodej ¢. 6 13 800 000,00 1 216,0 1,00 11 348,68 0,98] 1,03} 1,00f 1,05/ 0,90 1,00 10 825,32
Prodej ¢. 7 9 300 000,00 662,0 1,00 14 048,34 1,001 1,12} 1,00f 0,96 0,90 1,00 13 594,30
Prodej &. 8 13 090 000,00 1 140,0 1,00 11 482,46 0,98] 1,02 1,00f 1,04 0,90 1,00 10 743,28
Primér zdkladnich upravenych jednotkovych cen K&/m’ 12 037,92
Vybérova smérodatnd odchylka jendotkové ceny K& /m? 1 651,22
Grubbstv test pro nulovou hypotézu na hladiné vyznamnosti 0,05 Vyhovuje
Celkovy obestavény prostor stavby dle evidence o 856,00
Spodni hranice ohadu ceny ocetiovanych nemovitych vé&ci metodou porovnani K&l 8 891 000,00
Horni hranice odhadu ceny ocefiovanych nemovitych véci metodou porovnédni K¢] 11 718 000,00
Prumérna odhadovani cena ocefiovanych nemovitych véci metodou porovnani K&| 10 304 000,00

Cena Sjednand cena prodeje, popfipadé poZadovanad cena pokud se jednd o nabidku
oP Obestavény prostor stavby dle evidence
%, Objektivizaéni koeficient na pramen ceny, uskutecnéné prodeje K, = 1,00; nabidkové ceny redukovany dle
typu nabidky
JCy Jednotkové cena po redukci objektivizaénim koeficientem na pramen ceny
JCy Jednotkovd cena upravend na cenu oceflované nemovité vé&ci; JCy = JCp * Ky * Ky * K3 * Ky * Ky * K¢
Ky Koeficient upravy dle polohy stavby
K, Koeficient Upravy dle velikosti a tehcnického vybaveni pozemkd v jednotném funkénim celku
K3 Koeficient upravy dle technického stavu stavby
K, Koeficient upravy dle velikosti objektu
Ks Koeficient upravy dle prisluSenstvi a vybaveni stavby
Ks Koeficient upravy dle odborné uvahy znalce

Cena posuzovanych
dle metody porovnani

obvykla

cena Jje tedy

10.304.000,00 Ke.

nemovitych véci,

urcena

jako

stavby rodinného domu vcéetné prislusenstvi se
11.718.000,00 K¢,
hodnota

pohybuje v rozmezi

8.891.000,00 K& az
statisticky

nejpravdépodobnéjsi
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4. 3. Urceni zjisténé ceny nemovitych véci dle cenového predpisu,
vyhlasky &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 523/2025 sb.

Dle § 1lc vySe uvedené vyhlasky je ptri urceni ceny obvyklé nebo trZni hodnoty
nemovitych véci také nutno urcit cenu zjisténou.
4. 3. 1. Ocenéni stavebniho pozemku dle § 3 a 4
Udaje pro ocenéni
Druh pozemku: zastavénd plocha a nédvori, trvaly travni
porost
Celkova vyméra pozemku: 933,0 m?
Oceneni dle § 3 a 4 vyhldsky
Pozemky parcelni &islo st. 173 a 716/13
Obec Smilovice
Katastralni uzemi Ujezdec u Ludténic
Kraj Stredocesky kraj
Pocet obyvatel Maly lexikon obci 2025 817
Zakladni cena Priloha ¢. 2 vyhlasky, tab. &. 1 ZCy (Ké/mz) 3973
Plocha pozemkil P () 933
Znakl Nazev zanku Oznaceni Popis znaku I Hodnota znaku
Uprava zakladnich cen stavebnich pozemkt, pf¥iloha &. 2 vyhladky, tabulka &. 2

O, |Velikost obce Iv. 501 - 1000 obyvatel 0,65

O, |Hospodatsko spravni vyznam obce Iv. Ostatni obce 0,60

O3 |Poloha obce Iv. Do 10 km od Mladé Boleslavi 1,01

Oz |Technickd infrastruktura v obci I. Kompletni 1,00

Os |Dopravni obsluZnost obce IIT. Autobusova zastavka 0,90

Os |Obcanska vybavenost v obci V. Minimalni vybavenost 0,85
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = ZC,*01*0,%03%04*05*Og I zc 1197

Index trhu s nemovitymi vécmi, pfiloha &. 3 vyhlasky, tabulka &. 1

Py |Situace na diléim trhu I. Poptavka niz$i nez nabidka -0,06

P, |Vlastnické vztahy V. Stavba soucasti pozemku 0,00

P; |Zmény v okoli IT. Bez vlivu 0,00

Py |V1iv pravnich vztaha IT. Bez vlivu 0,00

Ps |Ostatni neuvedené IT. Bez daldich vlivi 0,00

Ps |Povodniové riziko IV. Zéna se zandbatelny rizikem povodné 1,00

P; |Vyznam obce - Nevyhodnocuje se 1,00

Ps |Poloha obce - Nevyhodnocuje se 1,00

Py |Obcanska vybavenost obce - Nevyhodnocuje se 1,00
Index trhu Tr= Pg * Py * Py * Py * (1+3P;) | Iy 0,9400

Index omezujicich vliva pozemku, pfiloha &. 3 vyhlasky, tabulka &. 2

Py |Geometricky tvar a velikost II1. Tvar bez vlivu na vyuZiti 0,00

P, |Svazitost pozemku a expozice Iv. Svazitost pozemku do 15%, ostatni orientace 0,00

P; |ztiZené zakladové podminky IIT. NeztiZené zakladové podminky 0,00

P; |Chranéna uzemi a ochrand pésma I. Mimo chranéné tuzemi a ochranné pasma 0,00

Ps |Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uZivani 0,00

Ps |Ostatni neuvedené II. Bez dalsich vliva 0,00
Tndex omezujicich vlivi pozemku Io= 1+%P; | To 1,0000

Index polohy pro pozemky zastavéné nebo urdené k zastavéni, pfiloha &. 3 vyhlasky, tabulka &. 3

Py |Druh a uc¢el uziti stavby I. Rezidencéni stavby v obcich do 2000 obyvatel 1,01

Py |Ptevazujici zastavba v okoli I. Rezidenéni zastavba 0,03

P; |Poloha pozemku v obci Iv. Casti nesrostlé s obci -0,02

P; |MoZnost nap. na inZ. sité v obci I. Lze napojit na vSechny sité v obci 0,00

Ps |Obcanskad vybavenost v okoli IIT. Obc¢anska vybavenost obce neni dostupna -0,02

Ps |Dopravni dostupnost k pozemku VIT. Pfijezd po zpevnéné komunikaci, park. na poz. 0,01

P; |Osobni hromadnad doprava IT. Zastavka od 201 do 1000 m od pozemkl -0,04

Pg |Komeréni vyuzitelnost I1. Bez moznosti komeréniho vyuziti 0,00

Py |Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0,00

Pio |Nezaméstnanost III. NiZ$i neZ je prumér v kraji 0,02

Py |Vlivy ostatni neuvedené II. Bez dalsich vlivi 0,00
Index polohy Ip= Py * (1+3Py) Iy 0,9898
Cena pozemku celkem CP = ZC * Ip * Io * Ip * P CP (K¢&) 1 039 085,05
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4. 3. 2. Ocenéni rodinného domu dle § 35 vcetné prislusSenstvi

Druh stavby: zdény dum, nepodsklepend stavba, sedlova
stfecha
Zastavéna plocha: 102,0 m?

Celkovy obestavény prostor objektu: 856,0 m3

Ocenéni rodinného domu dle § 35 vyhldasky

Rodinny dium ¢.p. 54 na pozemku parcleni &islo st. 173

Obec Smilovice
Katastralni Gzemi Ujezdec u Lusténic
Kraj StfedocCesky kraj
Pocet obyvatel Maly lexikon obci CR 2025 817
Z&dkladni cena pfiloha &. 24, tab. 1 ZC K&/m’ 4 538,00
Obestavény prostor op (i) 856,00
Konstrukce a vybaveni rodinnych domi, tab. &. 2, pfiloha &. 24 vyhlasky

Znak Popis zn. Cislo |Popis | vi

Vi |Druh stavby III. |Samostatny rodinny dim 0,00

V, |Provedeni obvodovych stén III. |Zdivo cihelné nebo tvarnicové 0,00

V3 |Tloustka obvodovych stén II. |45 cm 0,00

V, |PodlaZnost II. |Hodnota vice jak 1 do 2 vcetné 0,01

Vs |Napojeni na sité V. Pripojka elektro, voda, kanalizace a plyn 0,08

Ve |zptisob vytapé&ni stavby ITT. |Ustfedni/etédZové/dalkové 0,00

V,; |Z&dkladni pfrisluSenstvi v RD 1v. |Uplné nadstandardni/nasobné/préadelna 0,05

Vg |Ostatni vybaveni v RD I. |Bez dalsiho vybaveni 0,00

Ve |Venkovni upravy II. |Minimé&lniho rozsahu -0,03

V1o |Vedlejsi stavby II. |Bez vedlejsich staveb/ocenény samostatné 0,00

Vi, |Pozemky ve funk&nim celku III. [Nad 800m2 celkem 0,01

Vi, |Kritérium jinde neuvedené III. |Bez vlivu na cenu 0,00

Vi3 |Stavebné technicky stav II. |Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrZbou 1,00

s |Koeficient uUpravy na stari s =1 - 0,005 * stari stavby v rocich 4 0,98

Iy = (1+2Vvy) * (Vi3 * s) Iy 1,0976
Index trhu s nemovitymi vécmi, pfiloha &. 3 vyhlasky, tabulka &. 1
Index trhu dle pozemku |Ir = Pe * P; * Py * Py * (1+IP;) | T 0,9400
Index polohy pro pozemky zastavéné nebo urdené k zastavéni, pfiloha &. 3 vyhlasky, tabulka &. 3

Index polohy dle pozemku Ip= P * (1+2P;) Ip 0,9898
Cena stavby CP = ZC * Iy * OP * Ip * Ip CBp (K&) 3 966 958,50

4. 3. 3. Ocenéni trvalych porostt dle § 46

Ocenéni dle § 46 vyhldsky

Ocenéni porostu na pozemku parcelni &islo 716/13 v k.u. Ujezdec u LuSténic
Koeflglent typu zelené a stanovisté okrasnych %, 5 - Zele# u rodinnych domt: 0,75
rostlin
. vek | pozer | ZaKladnl loiiissky (max| srazky Ks dle prilohy )
Druh porostl (let) kust cena 2002) (max 99%) £ 20 Cena (K¢&)
(K&/kus) ° ° -

Listnaté stromy I 11 1 10 080,00 0% 0% 0,80 6 048,00
Cena okrasnych porostu celkem K& 6 048,00

4. 3. 4. Urédeni zjisténé ceny

Rekapitulace ocenéni dle vyhlasky &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 523/2025 Sb.

Objekt Katastralni uzemi Podil Cena zjisténa (K¢&)
§ 3 a 4 Stavebni pozemky Ujezdec u Ludténic 1 1 039 085,05
§ 35 Rodinny dim Ujezdec u Ludténic 1 3 966 958,50
§ 47 Trvalé porosty Ujezdec u Ludténic 1 6 048,00
Zjisténd cena nemovitych véci celkem (zaokrouhleno) 5 012 090,00
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5. ODUVODNENI

5. 1. Rekapitulace cen

Predmétem ocenéni jsou nemovité veéci zapsané na listu vlastnictvi ¢. 135, tedy
pozemek parcelni c¢islo st. 173, jehoz soucdsti je rodinny dum ¢.p. 54 a pozemek
parcelni &islo 716/13 v katastradlnim tzemi Ujezdec u Lu$ténic, obci Smilovice,
okrese Mladé Boleslav.

Obvykla cena nemovité véci ke dni ocenéni ¢ini 10.304.000,00 K&.

Zjisténd cena nemovité véci ke dni ocenéni ¢ini 5.012.090,00 Kc&.

5. 2. Interpretace vysledkui analyzy

Databaze uskutec¢nénych prodejl srovnatelnych nemovitych véci, novostaveb rodinnych
domli, byla sestavena z uskutec¢nénych prodejd v misté s uvedenymi cenovymi udaji
v katastru nemovitosti v poslednich dvandcti mésicich. Pri sestavovani databéaze
byly vyfazeny ceny, které dle dostupnych udaju nasvédcovali pusobeni mimotradnych
okolnosti nebo zvlastni obliby pfi prodeji. Sjednané ceny byly pfepocteny na
jednotkové ceny v souladu s rozsahem staveb v evidenci. Tyto jednotkové ceny byly
upraveny dle zjisténych informaci o nemovitych vécech tak, aby co nejvice
odpovidali nemovitym vécem ocenovanym v ramci metody primého porovnani. Nasledné
byl statisticky vyhodnocen interval, ve kterém se obvykld cena nemovitych véci
naché&zi a také nejpravdépodobnéjs$i hodnota ve stfedu tohoto intervalu (aritmeticky
prumér) . Jednotlivé vysledky byly zaokrouhleny.

Predmétem ocenéni je pozemek, jehoZ soucidsti je stavba moderniho rodinného domu
&.p. 54 v obci Smilovice, katastrdlnim tzemi Ujezdec u Ludté&nic, okrese Mlada
Boleslav. Jednd se o obec v $irsim okoli Statutédrniho mésta Mladd Boleslav, ktera
je pomérné vyhledavanou lokalitu pro bydleni. Novostavby rodinnych domu jsou
v misté DbézZné obchodovany. Objekt Jje samostatné stojicim rodinnym domem, se
standardni plochou pozemkta. Prislusenstvi stavby je podstandardni, vybaveni stavby
je navrzeno Jjako nadstandardni, c¢éastecné vsak neni dokonc¢eno. Ke dni ocenéni

nabidka obdobnych staveb v misté vyrazné prevysSuje poptavku.

5. 3. Kontrola postupu

Znalec pri zjisténi ceny sebral vsechna dostupnd data o nemovitych vécech z verejné
dostupnych databdzi a sebral data o prodeji relevantnich obdobnych nemovitych véci
v lokalité v daném casovém intervalu. Z téchto dat byla metodou porovnani
vyhodnocena obvykld cena posuzovanych nemovitych véci. V souladu s § la odstavcem
2) pismene a) vyhlasky bylo uZito minimélné tri prikladl uskutecénénych prodejt.
Nédsledné byla dle metodiky vyhlasky k provadéni zdkona o ocenovani majetku

vypoctena také cena zjisténd ke dni ocenéni.

5. 4. Podminky spravnosti zavéru

Uvedené zavéry plati za predpokladu, Ze podklady dodané zadavatelem a informace
evidované v katastru nemovitosti jsou uplné a pravdivé.

Vlastnik nemovitych véci neumoznil fradné provedeni mistniho Setfeni, tedy
neumoznil vstup do rodinného domu. Znalec predpokladé, Ze celkovy technicky stav
stavby odpovidad stavu jejiho exteriéru. V1iv na spravnost zavéru by mél pouze
extrémni stav interiéru, at uz nefunkéni nebo silné poskozeny interiér a vybaveni,

nebo naopak nadstandardni vybaveni, které nebylo mozZno predvidat.
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6. ZAVER

Obvyklou cenu posuzovanych nemovitych véci zapsanych na listu vlastnictvi &. 135,
tj. pozemku parcelni é&islo st. 173, jehoZ soucasti je rodinny dum &.p. 54 a pozemku
parcelni &islo 716/13 v katastralni utzemi Ujezdec u Lusténic, obci Smilovice,
okrese Mladd Boleslav, vyjadrenou ve smyslu zakona ¢. 151/1997 Sb. ke dni ocenéni
urc¢uji ve vysi:

10.304.000,00 K¢

Slovy: desetmilionutf¥istactyritisic korun ceskych

Prohlasuji, Ze Jsem si védom néasledkt podéni védomé nepravdivého znaleckého
posudku, a to ve smyslu § 127a zadkona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve
znéni pozdéjsich predpisu.

Prohlasuji, Ze ve smyslu § 18 z&kona ¢&. 254/2019 Sb. nejsem podjaty s ohledem na

pomér k véci ani vuc¢i osobdm zucastnénym v Fizeni.

Odména znalce byla stanovena dle vyhlasky &. 504/2020 Sb. o znalecném v platném

znéni.

Znalecka doloZka

Znalecky posudek Jsem podal 3jako =znalec =zapsany Vv seznamu znalcu vedeném
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky pro obor ekonomika, odvétvi ocefiovani
nemovitych véci.

Znalecky uUkon Jje zapsédn v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 008085/2026.

V Brné dne 26. 02. 2026

. Digitalné podepsal
lng' MIChaI Ing. Michal Hradil

: Datum: 2026.02.26
H rad | I 09:03:04 +01'00'

Vypracoval: Ing. Michal Hradil
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7. Prilohy znaleckého posudku &. 008085/2026
7. 1. Mapové podklady

- n
R Mnichovo | Ujezd
s AN .Hrad|5te pod‘Troskami 5, Libuf
Vrdtenskd e 2 B N Il Knézmost 7T o e
hora 5 3 Ty akov. - ’ NG A
# Bfezovice ; Y N 5T Mladéjov
5 nad Jizerou \ j
2L 507 o 7 ¢~ Sobotka
stéti o Cista X .
5 Katusice {16 |
e \ S N/ — ; Dolni'Bousov = ,-*
\ Mseno e N S Bukovno ==y~ Kosmonosy* = ‘2 __—J ey Jicil
; : = § 0 ‘ - ) icin
Zelizy. / ‘ 2 - ; )
SR Vysoka ) Mlada R /| Markvartice
OWN 7 Boleslav ; ~
o “ ’ & S F
>échov ' A Bore¢ & etonics Strevaé
\ Y 1 & G £
PR A DL | D i
e - 71 NE buzel Chofusice ; Zeréic:mousmce ) Sysincs
/ b\ \¥. oy Krnsko " ' R o Jicinéves
( ¥ Mélnické o R Ny ooy o~
7 ] A Vtelno Bezrfi D E3 N Seméice S| Liban \
f . Mélnik : o *. " Dobrovice A =
i N / ) Ledce X A4
16 |} " Y / i N ik ;
Kropacova ; 7 o |- Kopidine
N Vrutice Chotétov, U o Kosik /
N\ Bysice = / & "‘
| ava K \ 7 e Lusté 3qale
ooy 45 N =<7 . Dohislivno Zdétin TR F Rozdalovice
Obristvi N T b . Smilovice Mcely o Slavhost
N/ Cecelice P bl \
Benatk cen
) Metefiz | o Jizeroﬁ {EY Loucen \ Chotésice
L Vietaty ! o
vice - > N - 3 ; ’Kinec
__Neratovice” ~. . |- «_ Diisy \ oy 7L Knézice
1 > N lesenik ¥a
'ﬁ',' \ Kglslemi B Krchieby. =
. ) X > Milovice < S
Odolena f i e 7 Méstec
\,_VOda Kostelec_ BN 7 W Netfebice Krélové
E‘.%L *\nad Labem ‘< S 7 \
ce 3 | A N\ N Lysé \ € =3
/ltavou Brandys nad Labem- ““-—.__ /nad Labem W Nymburk
3 -Stara Boleslav. o e < R Podmok \
. 5 ek L S TR y
2cany Libeznice" ! =3 Celakovu;e Pty L % S
I { el - ¥ nad Labem oy ! N — = A
Umisténi ocenovanych nemovitych véci v mapé Sirsiho okoli.
\
I \
\
\
\
\
\ 8
\! \\\\“"\N
\
Y
\‘
- \ .
\\
‘.
\
\ .
. \ Ujezd
Ay 4 Smilovicky,
\ ~ =~ ryb:
\ e € )]
A
. \
Ujezdec \ %
\ ¢
‘ Smilovice
E \ Ex
\
|| A
|
1
'
- f
= f
U zamecku "
/
/
/
. /

Umisténi ocenovanych nemovitych véci v mapé obce.

21



Ing. Michal Hradil, =znalec +420 774 505 337
Ekonomika, ocenovani nemovitych véci Ing.Michal.Hradil@gmail.com

T 716/16

716/17

i ey
Kopie katastrdlni mapy dle www.cuzk.cz podloZend ortofotem s pozemky parcelni
&islo st. 173 a 716/13 v katastridlnim Gzemi Ujezdec u LuSté&nic, obci Smilovice,
okrese Mlada Boleslav.

7. 2. Fotodokumentace

e 4 § i ‘
ﬁ%&éﬁ%;&ﬁ 4 j
e e

Pohled na rodinny dam ¢.p. 54, ktery Jje soucédsti pozemku parcelni c¢islo st. 173
a na pozemek parcelni &islo 716/13 v katastralnim Gzemi Ujezdec u Ludténic.
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Vstup do rodinného domu ¢.p. 54 s drobnymi nedodélky osvétleni a domovniho zvonku;
docCasné napojeni elektrické energie, pravdépodobné k zarizeni staveniste, které
zlstalo zaneché&no na pozemku zahrady.

Nédhledy do interiéru skrz okno do obyvaciho pokoje s kuchynskym koutem, zjevné
zcela chybi kuchynskd linka i krbovd kamna; pozemek zahrady =zatiZen zbytky

stavebniho materidlu a jinym odpadnim materidlem.

Prohlidka interiéru nebyla znalci vlastnikem umoZnéna.
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