ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 036425/2026

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika, odvétvi Oceniovani nemovitych véci.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o obvyklé cené/trzni hodnoté provezni budovy €.p.190 na pozemku parc.¢.st.232 s pozemky
parc.¢.st.232, 1097, 53/47, 53/48 a 53/49 Skolska ulice v k.u.Stredokluky, obec Stfedokluky,
okres Praha-zapad

Znalec: Ing. Milan Pavlovsky
Budé¢jovicka 820/42, 140 00 Praha 4
telefon: +420 603 280808
e-mail: milanpavlovsky@seznam.cz

Zadavatel:  Obec Stiedokluky, IC: 00241695
Lidicka 61, 252 68 Stiedokluky

Pocet stran: 33 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 30.04.2026 Vyhotoveno: V Praze 05.05.2026



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Obvykla cena/trzni hodnota provozni budovy ¢.p.190 na pozemku parc.¢.st.232 s pozemky
parc.¢.st.232, 1097, 53/47, 53/48 a 53/49 Skolska ulice v k.u.Stfedokluky, obec Stiedokluky, okres
Praha-zépad

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ptevod nemovitych véci.

1.3. Skutec€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci zadné skutecnosti, které maji vliv na ptesnost zavéru posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 30.04.2026 za pfitomnosti pana starosty a pana
Marsala.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroja dat

Ve smyslu ocenovaci vyhlasky je ve znaleckém posudku vzdy nutno ocenéni provést cenou
zjisténou, t.j. podle ocenovaci vyhlasky platné ke dni ocenéni.

Protoze nejsou znamy zadné udaje o prodeji podobnych nemovitych véci, nemize byt provedeno
ocenéni v obvyklé ceng, kdy jsou tieba minimaln¢ 3 udaje z kupnich smluv.

7 tohoto divodu je ocenéni provedeno v trzni hodnoté, kdy je provedeno ocenéni metodou
porovnavaci.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- Vypis z KN, LV ¢.371 pro k.u.Stredokluky

- Snimek katastralni mapy

- Prohlidka a orienta¢ni zameéteni ze dne 30.4.2026

- Udaje uvedené objednatelem

- Projektova dokumentace skute¢ného provedeni podkrovi v €.p.190

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data z nich ziskana, které byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe
dostupnym zptisobem zkoumdany a ovéfovany, jsou povazovany za vérohodné.



2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Pro ocenéni je pouzito v souladu s oceniovaci vyhlaskou ocenéni v administrativni cen¢ podle
oceniovaci vyhlasky platné ke dni ocenéni.

ProtoZe nejsou zndmy minimélné 3 udaje o prodanych podobnych nemovitostech, je objekt ocenén
v trzni hodnotg.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Ocenovana nemovita véc byla prohlédnuta za ucasti zastupcti zadavatele.

Vyméry byly ¢erpany z piedlozené PD skute¢ného provedeni.

Ze serveru S reality byly zjistény udaje o soucasné nabizenych nemovitostech, jejich
nabidkové listy jsou v piiloze ocenéni.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Ziskana data o ocenované nemovité véci a srovnatelnych objektech byla zpracovana do tabulek.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev predmétu ocenéni: Provozni budova
Adresa pfedmétu ocenéni: Skolska 190

252 68 Stiedokluky
LV: 371
Kraj: Stiedocesky
Okres: Praha-zéapad
Obec: Stiedokluky
Katastralni zemi: Stiedokluky
Pocet obyvatel: 1292

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 8 177,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel III 0,70

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5000 a I 0,85
vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni uzemi
lazenskych mist typu D

03. Poloha obce: Obec vzdalend od hranice zastavéného uzemi mésta Prahy I 1,02
nebo Brna v nejkrat§im vymezeném tuseku silnice do 20 km véetné

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

0O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo autobusova 1l 0,90
zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifend vybavenost (obchod, sluzby, I 0,98

zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zatizeni)



Z#kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * Oy * O3 * O4 * Os * Og = 4 377,00 K&/m?

Vlastnické a evidencni udaje
Jsou zapsany na LV ¢.371 pro k.u.Stfedokluky.

Dokumentace a skutecnost

Piedlozena dokumentace souhlasi se skute¢nosti.

Celkovy popis nemovité véci

Ocetiovana nemovita véc se nachazi v k.a.Stiedokluky v ulici Skolska.

Je to oblast, kde se nachazeji provozni budovy, 8kola, obchody a OU.

Jedna se o provozni budovu ¢.p.190, kdy v 1.PP a 1.NP je restaurace se zdzemim a v
podkrovi 3 bytové jednotky. Pristup k budové a okolo budovy je z obecnich pozemki.

Budova je zdéna, stropy hurdiskové do I nosnikd, krov sedlovy s polovalbami. Okna
drevéna, plastova a stfesni. Dvefe dyhované hladké do ocelovych zarubni.
1.PP - bar se zazemim - podl.pl.145 m2
1.NP - restaurace se zazemim a byt 2+1 se samostatnym vstupem po schodech zezadu budovy -
podl.pl.225,30 m2
2.NP - podkrovi - 3 byty 2+kk a 1 hotelovy pokoj se zdzemim piistupnym ze spole¢né chodby -
podl.pl.168,89 m2

Staii objektu z Sedesatych let minulého stoleti, pfed cca 10 léty byla provedena ¢aste¢na
rekonstrukce - nova stfesni krytina, vestavba bytovych jednotek v 1.NP a v podkrovi, fasadda neni
zateplena.

podlahova plocha celkem - 145 + 225,30 + 168,89 = 539,19 m2

3.4. Obsah

1. Provozni budova - ocenéni kombinaci ndkladového a vynosového zpiisobu
2. Pozemek



4. POSUDEK
4.1. Popis postupu pri analyze dat

Zaméfenim na misté a nahlédnutim do projektové dokumentace byly ziskany udaje o zastavéné
ploSe a obestavéném prostoru budovy..

Na zéklad¢ prohlidky a fotodokumentace byl stanoven stav jednotlivych staveb.

Z katastru nemovitosti byly ziskany udaje o vymeéte pozemkd.

Zdokumentované stavby a pozemky byly potom porovnany s dneSnimi nabidkami obdobnych
nemovitosti na prode;j.

4.2. Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozdéjsich
predpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 523/2025 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;
1. Situace na dilé¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je A% 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 I 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Trzni hodnota vychazi vic nez I 0,30
administrativni cena bez pfirazek
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a I 1,00
vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni uzemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi obce Prahy nebo v 1,06
Brna v nejkrat§im vymezeném tuseku silnice do 20 km vcetné
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni I 1,00

zartizeni a zakladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg* Py * (1 + E P =1,378
i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg* Py * (1 + E Pi) =1,300
i=1

-5-



Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,65

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Reziden¢ni zastavba I 0,08

3. Poloha pozemku v obci: Stifed obce — centrum obce I 0,10

4. MozZnost napojeni pozemku na inZzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII 0,10
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: MHD — centrum obce v 0,03

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — stavba s v 0,10
komeréni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysSujici cenu - Trzni hodnota vychazi vic I 0,30

neZ administrativni cena bez pfirazek

1
Index polohy  Ip=P;* (1 + > P)=1,112
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,532

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,446



1. Provozni budova - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpusobu

Ocenéni nakladovym zpusobem

Ocenéni staveb ndkladovym zpisobem
1.1. Provozni budova

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.PP 12,80*12,25 = 156,80
1.NP 18,45%12,25+3,65%12,25+9,00 = 279,73
2.NP - podkrovi 18,45%12,25 = 226,01

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi oy Soucin
plocha vyska
1.PP 156,80 m? 3,00 m 470,40
1.NP 279,73 m? 4,02m 1124,51
2.NP - podkrovi 226,01 m?2 2,80 m 632.83
Soudet 662,54 m? 2227,74
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 2 227,74/ 662,54 =3,36 m
Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 662,54 /3 = 220,85 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
1.PP (12,80%12,25)*(3,00) = 470,40 m?
1.NP (18,45%12,25+3,65%12,25+9,00)*(4,02) = 1 124,49 m?
2.NP - podkrovi (18,45%12,25)*(0,96+4,54/2) = 730,02 m?
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)
Nazev Typ Obestavény prostor
1.PP PP 470,40 m?
1.NP NP 1 124,49 m?
2.NP - podkrovi Z 730,02 m?
Obestavény prostor - celkem: 232491 m?



Popis a hodnoceni konstrukcei a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni I;I;iré(;:(eiﬁl ?(;Os]t

1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové (ZB) pasy s izolaci S 100

2. Svislé konstrukce zdéné odpovidajici plnym cihlam tl. N 100
45 cm

3. Stropy hurdiskové S 100

4. Krov, stiecha krov dfevény, sedlovy s polovalbami S 100

5. Krytiny stfech tasky Bramac S 100

6. Klempitské konstrukce titanzinek N 100

7. Uprava vnitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky S 100

8. Uprava vn&jsich povrchii btizolitové stiikané S 100

9. Vnitini obklady keramické béZné obklady N 100

10. Schody Zelezobetonové S 100

11. Dvefte drevéné S 100

12. Vrata X 100

13. Okna drevénd zdvojend, plastova v ¢asti S 100
1.NP

14. Povrchy podlah betonova mazanina, keramicka S 100
dlazba, plovouci

15. Vytapéni plynovy kotel bar a restaurace, N 100
podkrovi samostatné elektrokotle

16. Elektroinstalace svételnd a tfifazova S 100

17. Bleskosvod chybi C 100

18. Vnitini vodovod studend i tepla S 100

19. Vnitini kanalizace plastové potrubi N 100

20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu N 100

21. Ohfev teplé vody bojler N 100

22. Vybaveni kuchyni kuchyiiskd linka se spotiebici N 100

23. Vnitini hygienické vyb. koupelna s WC S 100

24. Vytahy chybi C 100

25. Ostatni chybi C 100

26. Instala¢ni pref. jadra X 100

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] C[I(;Os]t Koef. glfir.a;sgi}ll

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,10 100 1,00 6,10

2. Svislé konstrukce N 15,30 100 1,54 23,56

3. Stropy S 8,10 100 1,00 8,10

4. Krov, stiecha S 6.20 100 1,00 6.20

5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90

6. Klempifské konstrukce N 0,60 100 1,54 0,92

7. Uprava vnitinich povrchi S 7,30 100 1,00 7,30

8. Uprava vng&jsich povrchi S 3,30 100 1,00 3,30

9. Vnitini obklady keramické N 3,20 100 1,54 4,93



10. Schody S 2,70 100 1,00 2,70
11. Dvete S 3,70 100 1,00 3,70
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,80 100 1,00 5,80
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytapéni N 4,80 100 1,54 7,39
16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace N 3,10 100 1,54 4,77
20. Vnitini plynovod N 0,40 100 1,54 0,62
21. Ohtev teplé vody N 2,00 100 1,54 3,08
22. Vybaveni kuchyni N 1,90 100 1,54 2,93
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,20 100 1,00 4,20
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 4,40 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 110,90
Koeficient vybaveni Ky: 1,1090
Ocenéni
Zékladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 669,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9499
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9250
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,1090
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,2620
Zékladni cena upravena [K¢/m?) = 7 169,55
Pln4 cena: 232491 m3 * 7 169,55 K¢/m? = 16 668 558,49 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 61 rokid
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 59 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 61 / 120 = 50,8 %
Koeficient opotiebeni: (1- 50,8 % / 100) * 0,492
Provozni budova - vécna hodnota = 8200 930,78 K¢
Rekapitulace nakladovych cen:

Provozni budova = 8200 930,78 K¢
Nakladové ceny - celkem = 8200 930,78 K¢



Ocenéni vynosovym zpusobem

Zatridéni pro potieby ocenéni

Druh objektu: Nemovitosti pro hromadné ubytovani a stravovani
Zakladni mira kapitalizace (dle piil. ¢. 22): 7,50 %
Uprava kapitalizace pro stavby s vicetcelovym vzitim:  -0,5 %
Mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 22): 7,00 %
Vynosy z pronajimanych prostor
Nazev Plocha [m?] Najemné N3ajemné Ro¢ni vynos [K¢]
[K&/m2/rok] [K&/mésic]

bar 1.PP 145,00 2 400,- 29 000.- 348 000,-
restaurace 1.NP 175,30 2 760.,- 40 319,- 483 828, -
byt 1.NP 50,00 3 240.- 13 500.- 162 000,-
byty v podkrovi 168,89 3 240.- 45 600,30 547 203,60
Vynosy celkem 1541 031,60
Ocenéni
Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 1 541 031,60 K¢
Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 2297 477,82 K&

- vyméra stavebniho pozemku: 363,00 m?

- skute¢né zastavéna plocha: 311,00 m?

- cena skute¢né zastavéné plochy: 1 968 362,54 K¢
Odpocet 5 % z ceny skute¢né zastavéné plochy pozemku: - 08 418,13 K¢

Odpocet nakladt procentem ze zapocitaného najemného:

1 541 031,60 * 40 % - 616 412,64 K¢
Ro¢ni ngjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 826 200,83 K¢
Mira kapitalizace 7,00 % / 7,00 %
Cena stanovena vynosovym zpusobem = 11 802 869,- K¢

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpusobu ocenovani

Skupina: D) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost nema rozvojové moznosti
Ocenéni ndkladovym zpusobem CN = 8200 930,78 K¢
Ocenéni vynosovym zplisobem CvV = 11 802 869,00 K¢
Rozdil R = 3601 938,22 K¢
Ocenéni dle ptilohy €. 23 tab. 2, skupiny D):
CV * 1,05 = 12 393 012,45 K&

Provozni budova - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového 12 393 012,45 K¢

zpusobu
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2. Pozemek
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,300

Index polohy pozemku Ip = 1,112

Index omezujicich vlivii pozemku

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

i=1

Celkovy index I = I * Ip * Ip = 1,300 * 1,000 * 1,112 = 1,446

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zattidéni Z[al?é' /lile]la Index Koef. I?%ré /;el?]a
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 4377,- 1,446 6 329,14
T Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P &islo [m?] [K¢&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st.232 287 6 329,14 1816 463,18
nadvofi
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - jina 1097 6 6 329,14 37 974,84
plocha
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - jina 53/47 9 6 329,14 56 962,26
plocha
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - jina 53/48 9 6 329,14 56 962,26
plocha
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - jina 53/49 52 6 329,14 329 115,28
plocha
Stavebni pozemky - celkem 363 2297 477,82
Pozemek - cena zjisténa celkem = 2297 477,82 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Provozni budova - ocenéni kombinaci ndkladového a vynosového 12393 012,- K¢

zpusobu

2. Pozemek 2297 478,- K¢
Cena zjisténa - celkem: 14 690 490,- K¢

slovy: Ctrnact milionti est set devadesat tisic ¢tyfi sta devadesat K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Vyse uvedena cena je cena zjiSténa podle vyhlasky platné ke dni ocenéni.

4.4 TRZNi HODNOTA

Obvykla cena je cena majetku, které by bylo mozné dosdhnout mezi svobodn¢ jednajicimi
subjekty, kdy prodavajici by majetek bez néjakého natlaku prodat chtél a kupujici by rovnéz bez
né&jakého natlaku majetek chtél koupit.

Musi vychazet ze sjednanych cen, tedy z cen nemovitych véci, které jiz byly prodany. Jak
jiz bylo uvedeno, nejsou znamy udaje o prodanych podobnych budovach. Z téchto divodi bylo
pristoupeno ke stanoveni trzni hodnoty. Trzni hodnota vychazi z porovnatelné hodnoty. Protoze
nejsou znamy zadné ptrevody podobné provozni budovy, je porovnani provedeno z dostupnych
udaji o prodejich podobnych provoznich objekti v okoli.

4.4.1. POROVNATELNA HODNOTA

Ocenovana nemovitd véc se nachazi v centru obce Stfedokluky, byla ¢asteéné
rekonstruovana z pivodni budovy z r.1965. Jsou v ni dva druhy prostort, restauraéni zafizeni se
zdzemim a byty.

Klady - centrum obce, zavedeny vSechny IS
Zapory - byty nejsou zkolaudovany, pozemek okolo budovy neni ve vlastnictvi, ptistupy do
bytli pouze po venkovnim ocelovém jednoramenném schodisti.

Pro porovnani byly vybrany nemovitosti, které jsou nyni nabizeny na prodej. Udaje o
provozni budové nebyly nalezeny zadné, proto jsou porovnany nabizené nemovitosti v okoli. V
oceniovaném objektu se nachdzeji prostory restaurace a baru se zdzemim a byty. Nalezeny byly
pouze udaje o nabizenych provoznich budovach.

V nasledujicim piehledu jsou tyto nabidky uvedeny a upraveny koeficienty, které
zohlediuji vné&jsi vlivy.

Koeficient inzerce zohledniuje skutecnost, Ze sjednané ceny jsou niz$i nez nabizené nebo
vliv prodavajiciho subjektu.

Koeficient lokality zohlednuje misto, kde se oceniovany objekt nachazi.

Koeficient technického stavu zohlediuje stavebné-technicky stav nemovitosti.

-12 -



Koeficient pravniho stavu zohlediiuje nesrovnalosti po pravni strance - pristup,
nezkolaudované prostory.

Koeficient velikosti zohledniuje velikost objektu, ¢im vétsi plocha, tim mensi jednotkova
cena.

Stavby nabizené na prodej (nabidkové listy uvedeny v ptiloze ZP)

Nabizena provozni budova Psary, uzit.pl. 110 m?2, nabizeno za 5 900 000,-K¢&

byvala restaurace se zahradkou a parkovistém

nabid.cena......... koef.inzerce...koef.lokality...koef.tech.stavu...koef.prav.stavu..koef.velikosti...uprav.cena

53 636,-K&/m?......... 0,90....ccvinnnn. 0,90....cccmunen. 1,00 0,90....cccoenee. 0,80.......31 281,-K¢&/m2

Nabizena provozni budova Radlik, uZit.pl. 159 m 2, nabizeno za 7 490 000,-K¢&

ptizemni provozni budova

nabid.cena......... koef.inzerce...koef.lokality...koef.tech.stavu...koef.prav.stavu..koef.velikosti...uprav.cena

47 107,-K¢/m?......... 0,90......ccennnn. 0,90............... 1,00 i, 0,90................ 0,80.......27 473 ,-K&/m2

Nabizena provozni budova HradiStko, uzit.pl. 1200 m?2, nabizeno za 39 900 000,-K¢&

penzion s restauraci u Vltavy

nabid.cena......... koef.inzerce...koef.lokality...koef.tech.stavu...koef.prav.stavu..koef.velikosti...uprav.cena

33 250,-K¢/m>......... 0,90......ccmnnn. 0,90............... 1,00 i, 0,90................ 1,15......27 875,-K¢/m2

Nabizena provozni budova Kostelec n/CL, uzit.pl. 250 m 2, nabizeno za 6 950 000,-K¢&

historicky dim s prodejnou

nabid.cena......... koef.inzerce...koef.lokality...koef.tech.stavu...koef.prav.stavu..koef.velikosti...uprav.cena

27 800,-K&/m?......... 0,90......ccenne. 0,90............... 1,30, 0,90................ 1,00.......26 346,-K¢/m2

Nabizena provozni budova Brandys n/L, uZit.pl. 600 m 2, nabizeno za 24 490 000,-K&
multifunkéni objekt v centru mésta

nabid.cena......... koef.inzerce...koef.lokality...koef.tech.stavu...koef.prav.stavu..koef.velikosti...uprav.cena
40 817,-K¢/m?........ 0,90...cccciennns 0,90.......cc...... 0,95 i 0,90.......ccene. 1,00....... 28 268,-K¢&/m2
Priumérna porovnatelna trzni hodnota...........cccccevveenseicreessencsnsssnnonns 28 249,-K¢/m2

Kalkulace trzni hodnoty

539,19 m? X 28 249,-KE/M? ...o.ovvieiiieeeeeeeeee e 14 661 023,-K¢
po zaokrouhleni na celé desetitiSICe.......cvuviriirriieriiiiiierieeieeie e 14 660 000,-K¢

Porovnatelna hodnota...........ceceeeeeernerneernernernenennennene. 14 660 000,-K ¢

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkti analyzy

Protoze nebyly znamy zadné udaje o sjednanych cenach pfi prodeji minimalné 3 podobnych
staveb, nemohla byt budova s pozemkem ocenéna v obvyklé cené.
Pro ocenéni byla zvolena trzni hodnota, ktera vychazi z porovnani podobnych nemovitosti.

5. 2. Kontrola postupu

Kontrola postupu byla provedena znalcem.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Trzni hodnota provozni budovy €.p.190 na pozemku parc.¢.st.232 s pozemky parc.¢.st.232,
1097, 53/47, 53/48 a 53/49 Skolska ulice v k.u.Stredokluky, obec Stiedokluky, okres Praha-zapad
¢ini

14 660 000,-K¢

slovy: ¢trnactmiliontiSestsetSedesattisic korun ¢eskych

6. 2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavery znaleckého posudku jsou bez podminek.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Foto 1
LV 5
KM 1
Nemovitosti na prode;j 11
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REDMI NOTE 12

REDMI HOTE 12 PRO+ 56

budova z boku

-15 -



03.05.26 11:27 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemavitosti

Informace o pozemku

Parcelni éislo: 10970

Obec: stiedokluky [539708]
Katastralni uzemi: Stiedokluky [757381]

Cislo Lv: Eval

Vyméra [m?]: 6

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: DKM

Urcenl vyméry: Ze soufadnic v S-ITSK
Zplsab vyuditi: Jjina plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnicke pravo Podil

Rezek Martin, Na Sedmerkach 210, 25268 Stredakluky

Zplsob ochrany nemovitosti

Mejsou evidovany zadne zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nemé evidované BPE).

Omezeni vlastnického prava

Typ
Zakaz zcizeni a zatizeni

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

T

Zavazek neumozmit zapis noveho zast, prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vwhodngjsim pofadi nowy dluh

,p‘ Hizenl, v ramai kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj (celkem 1)

Nemovitost je v (zemnim obvodu, kde statni spréavu katastru nemovitosti CR wkondvd Katastralni Ofad pro Stfedocesky kraj,
Katastralni pracovisté Praha-zapad ™

Zobrazené (idaje maji informativni charakter, Platnost dat k 03.05.2026 11:20.

2004 - 2026 Cgskv urad zememencky a katgstralnl 1] Verze 5.9.3 b0 [WWWE] E
hitps:finahlizenidokn,cuzk,gav.cz/ZobrazObjekl.asprZencrypled=NAHL~G-Y_USZTNMGorOTeXPzDayZzC2nALSy-2rMNK T pZorBNIZIOMgt Yae.., 111
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03.05.26 11:39 Informace o pozembku | Mahlizen! do katastru nemovitesti

Informace o pozemku

Parcelni éislo: 5344704 [
Obec: Stiedokluky [539708]2 ;
Katastralni uzemi: Stiedokluky (757381]

Cislo LV: 371

Vyméra [m?]: 9

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapowy list: DKM

Ureni vymeéry: Ze soufadnic v 5-JTSK

Zplsob vyuziti: Jjind placha

Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnicke pravo od|

Rezek Martin, Na Sedmerkach 210, 25268 Stredakluky

Zplsob ochrany nemovitosti

Mejsou evidovany zadne zpusoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nemé evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Typ
Zakaz zcizeni a zatizeni

Zastavni prava smluvni

Jiné zapisy
Typ
Zavazek neumnoznit zapis noveho zast. prava namisto starého

-eur

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

¢ Rizeni, v ramci kizrych byl k nemovitosts zapsan cenovy uda) (celkem 1)

Nemovitost je v Uzemnim obvodu, kde stitni spravu katastru nemovitosti CR wykondvd Katastralni Ofad pro Stredodesky kraj,
Katastralni pracovisté Praha-zapad ™

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter, Platnost dat k 03.05.2026 11:20.

£ 2004 - 2026 Cesky uiad semémancky 3 katastraln o Verze 6:9.3 b0 [WWWE] EE
hitps:/fnahlizenidokn, cuzk gov.cz/Zobraz0bjekt.aspx Pencrypted=NAHL-218Ws-Bogbbow X M20Ik PRz EQywXQfs_4410GzWFYZYWsigTT2smBE.,. 11
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03.05.26 11:40 Informace o pozembku | Mahlizen! do katastru nemovitesti

Informace o pozemku

Vlastnici, jini opravnéni

Parcelni éislo: 5344804

Obec: Stiedokluky [539708]2
Katastralni uzemi: Stiedokluky (757381]

Cislo LV: 371

Vyméra [m?]: 9

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: DKM

Ureni vymeéry: Ze soufadnic v 5-JTSK
Zplsob vyuziti: Jjind placha

Druh pozemku: ostatni plocha

e

Viastnicke pravo

Rezek Martin, Na Sedmerkach 210, 25268 Stredakluky

Zplsob ochrany nemovitosti

Mejsou evidovany zadne zpusoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEL.
Omezeni vlastnického prava
Typ

Zakaz zcizeni a zatizeni

Zastavni prava smluvni

Jiné zapisy

Typ

-eur

. T i P ¥ i vitastt 7 ¢
¢ Rizeni, v ramcl kt=rych byl k nemovitosts zapsan

nov

Zavazek neumnoznit zapis noveho zast. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh

v uda)j (celkem 1)

Nemovitost je v Uzemnim obvodu, kde stitni spravu katastru nemovitosti CR wykondvd Katastralni Ofad pro Stredodesky kraj,

Katastralni pracovisté Praha-zapad ™

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter, Platnost dat k 03.05.2026 11:20.

© 2004 - 2026 Cesky ulad zeméméncky 3 katastralni o

Verze 693 b0 (Wwwe] B iss

hitps:/inahlizenidokn, cuzk, gov.cziZobrazObjekt.aspx Tencrypted=NAHL~-UIZDg7oQid OpptkZInQzGaTBfey 3wkNGBDO0GE Y 1 UJsOPaPZEWWLVEI .. 11
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030526 11:41

Informace o pozembku | Mahlizen! do katastru nemovitesti

Informace o pozemku

Parcelni cislo:
Obec:

Katastralni uzemi:
Cislo Lv:

Vyméra [m?]:

Typ parcely:
Mapowy list:
Ureni vymeéry:
Zplsob wyuditi:

Druh pozemku:

Vlastnici, jini opravnéni

53/49%%
Stiedokluky (5397081

Stiedokluky (757381]
ETAR

52

Parcela katastru nemovitosti

DM
Ze soufadnic v S5-JTSK
Jjind placha

ostatni plocha

Viastnicke pravo

Rezek Martin, Na Sedmerkach 210, 25268 Stredakluky

Zplsob ochrany nemovitosti

Mejsou evidovany zadne zpusoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nemé evidované BPEJ.

Omezeni vlastnickeho prava

Typ
Zakaz zcizeni a zatizeni

Zastavni prava smluvni

Jiné zapisy

Typ

byl k nemovitosti zapsan ce

-eur

novy

Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh

¥ uda)

1) (celkeam 1)

Nemovitost je v Uzemnim obvodu, kde stitni spravu katastru nemovitosti CR wykondvd Katastralni Ofad pro Stredodesky kraj,
Katastralni pracovisté Praha-zapad ™

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter, Platnost dat k 03.05.2026 11:40.

© 2004 - 2026 Cesky ulad zeméméncky 3 katastralni o

Verze 6.9.3 b0 [wwwe] Bl Ess

hittps:/nahlizenidokn, cuzk, gov.cz/ZobrazObjekt. aspxTenoryplted=NAHL=-SngCHIN2WPzlykrgaov2FIV_vUHBAVpFTx 1twN_udSo0KuwosBasxBQBn... 11
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03.05.26 11:35 Informace o pozembku | Mahlizen! do katastru nemovitesti

Informace o pozemku

Parcelni cislo: st 23209

Obec: Stiedokluky [539708] %
Katastralni uzemi: Stiedokluky (757381]

Cisla Lv: 371

Vyméra [m?]: 287

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: DKM

Urceni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova s gislem popisnym; Stredokluky [157384]57; & p. 190; objekt obdanské vybavenosti
Stavba stoji na pozemku: p. € 51232

Stavebni abjekt: & p. 190

Ulice: Skolskd cf

Adresni mista: Skolskd € p. 1900

Vlastnici, jini opravnéni

lastnicke pravo Padil

Rezek Martin, Na Sedmerkach 210, 25268 Stredokluky

Zplisob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany zadne zplsoby achrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Typ

Zakaz zcizeni a zatizeni

Zastavni pravo smluvni
Jine zapisy
Typ
Zména vymér obnovou operatu

Zavazek neumoznit zapis noveho zast. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast, pr, ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

hittps:/inahlizenidokn, cuzk, gov.cz/ZobrazObjekt. aspx Tenorypted=NAHL-WkEaCkK|Spried7Chatwxb-y-3ZMeopBES_YmPnYgMAmepCEOJoFlYy, ., 12
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Snikek katastralni mapy
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Provozni budovy nabizené na prodej

040526 15:45 Prodej restaurace 110 m?, Pra2ska, Psary - Dolni Jirfany » Sreality.cz

Prodej restaurace 110 m*
Prazska, Psary - Dolni Jir€any

5900 000 K¢ (53 636 K&/m?)

Exkluzivné nabizime k prodeji samostatny objekt Prodejce

byvalé restaurace s pozemkem o vyméfe 635 m* v

atraktivni lokalité Psary - Dolni Jiréany. Nemovitost je Ing. Minh Tu Pham

v udrzovanem technickém stavu a je vhodna jak k % Vyhradni zastoupeni
dalsdimu podnikani po Gpravach, tak jako investi¢ni .

prilezitost s potvrzenym potencialem nove vystavby. @ pantu.cz

5 s g +420 778 081986
Dle pfedbéiné informace stavebniho Ufadu (09/2025)

se pozemek nachazl v zoné OK - obcanske vybaveni reality@pantu.cz
komeréni, kde je pfipustna vystavba administrativni
budovy, sidla firmy, maloobchodu a sluzeb (potraviny
az 2 500 m?, ostatni sortiment do 800 m?), 1ékafskych
ordinaci, kolskych, kulturnich &i socialnich zafizeni.

Ing. Minh Tu Pham - Pan Tu |
Vietnamsky realitni makléf

&8 pantu.cz

V pripadé nové vystavby Ize objekt koncipovat Odkaz na inzerat:
napiiklad s kemerénim vyuzitim v pfizemi (restaurace,
obchod, sluzby) a s administrativnim i provoznim
zazemim v podkrovi (kancelafe, zazemi pro personal
apod.), vzdy v souladu s platnym dzemnim planem a
podminkami stavebniho Gfadu.

Maximalni vyska stavby je 8 m (1 NP + podkrovi),
koeficient zelené ¢ini 0,2. Nutné je zachovani uliéniho
stromoradi a odpovidajiciho poctu parkovacich stani.

UZitna plocha stavajiciho objektu &ini cca 110 m?.
Soucast] je zahradka a parkovisté, Kuchynské
technologie jsou ve viastnictvi ndjemce {(moznost
odkupu). Objekt je po ukonéeni najmu volny k
okamzite dispozici.

Nemovitost se nachazi na frekventované ulici naproti

hitps./iwww.sreality.cz/detail prodejkomercni/restaurace/psary-dolni-ircany-prazskal34 58270028 13
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04.05.26 15:45

Prodej restaurace 110 m?, Pra2ska, Psary - Dolni JirBany = Sreality.cz

obecnimu Ufadu a autobusové zastavee, coz zajistuje
vybornou viditelnost, dostupnost i stabilni pohyb

Klientely.

Termin prohlidek je stanoven na kazdou stiedu v
11:00, vzdy po predchozi domluve. Kompletni
dokumentaci radi zadleme. S financovanim Vam

pomuizeme.

Celkova cena:

Prislusenstvi:

Energeticka
narocnost

Stavba:

Infrastruktura:

Plocha:

Ostatni:

5900 000 KE (53 636 K&/m?)
Castecné zafizeno Zahrada

Mimoradné nehospodarna, ¢.
264/2020 Sb.

Smisena, V dobrém stavu, 1 podiaZi,
Prizemni typ objektu

Vodovod: Vodovod

Elektfina: 230V

Zdroj vytapéni: Elektrokotel
Vytapéeci téleso: Radiatory
Kanalizace: Vefejna kanalizace
Telekomunikace: Internet

Typ internetového piipojeni: VDSL,
Vzduchem

Doprava: Dalnice, Silnice, MHD,
Autobus

Komunikace: Betonova, Asfaltova,
Zpevnena

Uzitna plocha 110 m®
Zastavéna plocha 229 m?

Zahrada o ploge 406 m?*

Rezervovano

hitps./iwww.sreality.cz/detail prodejkomercni/restaurace/psary-dolni-ircany-prazskal34 58270028

-23-

213



040526 15:49 Prode| obehodniho prostoru 158 m?, Jilowé u Prahy - Radiik = Sraality.cz

Prodej obchodniho prostoru 159 m?
Jilové u Prahy - Radlik

7 490 000 K¢ (47 107 K&é/m?)

Nabizime na prodej obchodni prostor na pozemku 577 Prodejce

m2 v Radliku u Jilové u Prahy. Objekt slouzil dfive jako

prodejna s vlastnim zazemim (o vyméfe 126 m2). Od - Veronika Janotova
roku 2018 zde priibézné probihala rekonstrukce - a @ hvbreal.cz
nejprve stiechy, dale plastova okna, Ustredni topeni, A F B . 420 608 984 290
ktere je napojeno na kamna. Jako druha varianta k= +420 608 984 290
topeni je v pfipravé elektrokotel, pfipadné |ze dovest

plyn. Ohfev vody - el. bojler. Uprava interiéru je na vjanotova@hvbreal.cz
novém majiteli, dle jeho potreb a vyuZziti. Pro

parkovani a manipulaci se zboZim je uréen dvir 200 HVB Real Estate s.r.0.
m2 s vlastnim vjezdem a pozemek pred domem 128 HVB & %% &+ 55 [62)

m2. Vice info v RK.

Feal Estate

&P hvbreal.cz

Odkaz na inzerat:

hittps:/www. sreality. czidetail prodejkomercnilobohodni-prostonjilove-u-prahy-radiik-154 2475084 12
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04.05.26 15:49

Prode] abehodniho prostru 158 m?, Jilové u Prahy - Radik - Sreality.cz.

Celkova cena:

7 480 000 KE (47 107 K&/m?)

Poznamka k
ceng:

Véetné pravniho servisu a provize

Pfislusenstvi:

Energeticka
naroénost:

Mimofédné nehospodarna, &.

Stavba:

Cihlova, V dobrém stavu, 1. podiazi
z 1, Pfizemni typ objektu

Infrastruktura:

Vodovod, 230V, 400V, Elektrokotel,
Asfaltova silnice

Plocha: @

Usitna plocha 159 m?
Zastavéns plocha 159 m*
Celkova plocha 577 m?

Ostatni:

Historie:

Rok kolaudace 2000
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04.05.26 15:30 Prade| obehodning prostony 260 m?, Pra2skd, Kostelac nad Camymi lesy « Sreality.cz

Prodej obchodniho prostoru 250 m?
Prazska, Kostelec nad Cernymi lesy

6 950 000 K¢ (27 800 K&/m?)

Ve wyhradnim zastoupeni nabizime k prodeji Prodejce
historicky dim pfimo ve stfedu mésta Kostelec nad
Cernymi lesy, pocatek stavby byl zahajen v roce 1841.

Jifina Lastovkova

Dam se nachazi pfimo na namésti a Ize jej vyuZzit ke
komerénim ucellm a zaroven i k bydleni. Jedna se o
pamatkovou zonu s velkym potencialem pro

J_ﬁ Vyhradni zastoupeni

& www.remaxandel.cz

odnikani.
B +420 725 039 903
V pfizemi se nyni nachazi vecerka, zadni &ast pfizemi jirina.lastovkova@re-max.cz
je momentalné nevyuzivana - 1ze vyuzit jako
skladovaci prostor, nebo pfipadné zvétsit a rozsirit
7 e REMAX Andel
stavajici prodejnu. V horni casti domu se nachazi dve “REMAX ae)
bytové jednotky - jedna je obyvana majiteli vecerky, Aol kel

druha bytova jednotka je prazdna. Kazdy z bytd ma @& www.remaxandel.cz
samostatny odbér elektfiny i samostatny vchod. V
pidnich prostorech se nachazi byvaly ateliér a pida.
Dim je podsklepeny, ve sklepé je vlastni studna.
Zaparkovat Ize bezproblemové za domem.

Objekt vyZaduje rekonstrukci véetné stiechy.

Odkaz na inzerat:

Budouciho majitele ¢ekaji stavebni Upravy, které se
vsak rychle mohou diky potencidlu domu zurodit.

Objekt je napojen na kanalizaci a obecni vodovod.
Dispozicni feseni:
Prizemi: Prodejna, chodba, sklad k prodejné, socialni
zafizeni, koupelna
1. Patro Byt 1: Kuchyn, obyvaci pokoj, pokoj, loZnice
Byt 2: Kuchyn, obyvaci pokoj, pokoj,
koupelna
+ sklep a pGdni prostory. Vymeéra vnitinich
proster je orientaéni, prekreslené plidorysy budou do
inzeratu jesté dodateéné viozeny.

hitps:/www.sreality.cz/detail prodejkomerncni/obehodni-prostor/kostelec-nad-cemymi-esy-kostalec-nad-cernymi-lesy-prazska/8306368 76 13
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Lokalita Kostelce nad Cernymi lesy je vyhledévana pro
svou plnou ob&anskou vybavenost, ktera zahrnuje
Skoly, obchody, restaurace a dalsi sluzby. Diky
skvélému dopravnimu spojeni do Prahy, Kolina a
Kutne Hory je tato nemovitost idealni pro
podnikatelské zaméry s mozZnosti viastniho bydleni.

Nemovitost neni zatizena hypotecnim Gvérem ani
jinym pravnim omezenim.

V pfipadé zajmu o prohlidku mé nevahejte
kontaktovat. Prodavajici si vyhrazuje pravo vybrat
kupujiciho na zakladé jim zvolenych kritérii.

Celkova cena: 6950 000 Ké (27 800 Ké/m?)

Prislusenstvi: Nezatizeno

Energeticka Mimofadné nehospodarna, €.
narocnost: 264/2020 Sb.

Stavba: Cihlova, Pred rekonstrukei, 1

podlazi, Pfizemni typ objektu

Infrastruktura: 230V, Podlahove vytapéni, Verejna
kanalizace

Plocha: UZitna plocha 250 m?
Zastavéna plocha 156 m*

Lokalita: Centrum obce, Obchodni
Ostatni: K nastéhovani ihned
hitps:/www.sreality.cz/detail prodejkomerncni/obehodni-prostor/kostelec-nad-cemymi-esy-kostalec-nad-cernymi-lesy-prazska/8306368 76 213
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Prodej obchodniho prostoru 600 m?
Lipova, Brandys nad Labem-Stara Boleslav - Brandys nad Labem

24 490 000 K& (40 817 K&/m?) G Mimorsané nenospocima

Nabizime prodej multifunkéniho objektu v centru Prodejce
Brandysa nad Labem - ulice Lipova. Stavba je
soucasti pozemku o celkové vymére 477m2, sestava
se ze dvou nadzemnich a jednoho podzemniho
podlazi. Zastavéna plocha 240m2, celkova uZitna
plocha ve vSech podlazich je cca 600m2. Aktudiné je
objekt vyuzivan ke komerénim Géeldm. Z hlediska
uzemniho planu je budova situovana v plose SM
(Gzemi smisené obytne - méstské), hlavni je vyuziti
pro bydleni zejména v bytovych domech, vefejnou streda@brandyskark.cz
vybavenost a sluzby. V minulosti prob&hla vyména
oken za plastova, jednotlivé komeréni prostory byly

Ing. Martin Stfeda

-]_R Vyhradni zastoupeni

:", f,{ & www.brandyskark.cz

+420 326 904 485
+420 606 336 761

Brandyska realitni kancelar

pribézné udrzovany, ale celkové je objekt bez 4--i_ S
L8 & & &
zasadnich rekonstrukci, Vytapéni je reseno dalkovym i
teplem, dale je nemovitost napojena na vodovod, @ www.brandyskark.cz

kanalizaci, elektfinu a opticky internet. Na LV je
evidovano VB ve prospéch CEZ Distribuce, a.s., PENB
LG =173kWh/(m2*rok) dle vyhladky €. 264/2020 Sb.
Objekt je aktualné kompletné pronajat vice najemcim,
a to véetné suterénu, kde je tanecni studio (viz.foto).
Vice informaci v RK.

QOdkaz na inzerat:

hittps:/www. sreality.czidetail prodejkomercnilobohodni-prostorbrandys-nad-labem-stara-boleslav-brandys-nad-labem-lipova/ 3563864 908 13
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Celkova cena: 24 480 000 K& (40 817 K&/fm?)

Poznamka k + provize
cene:
Piislusenstvi: Bez vytahu
Nema bezbariérovy pristup
Nezafizeno
Energeticka Mimorddné nehospodarna, €.
naro¢nost 264/2020 Sb., 173 kWh/m? rok
Stavba: Panelova, V dobrém stavu, 2
podiazi, Podzemni podlazi, Patrovy
typ objektu

Infrastrukiura:  Vodovod, 230V, Centralni dalkove,
Radiatory, Vefejna kanalizace,
Asfaltova silnice, Telefon, Internet

Plocha: Uzitna plocha 600 m*
Lokalita: Centrum obce, Bydleni a kancelare
Historie: Rok kolaudace 1986
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hitps:/www.sreality.cz/detail'prodejkomaerncni/obehodni-prostor/brandy s-nad-labem-stara-boleslav-brandys-nad-labem-lipova/ 3583864 908
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Prodej restaurace 1200 m?
BeneSovska, HradiStko - Brunsov

39 900 000 K¢ (33 250 K&/m?)

Ve wyhradnim zastoupeni majitell si Vam dovoluji
nabidnout tuto vyjimeénou nemovitost ke koupi.

Prijméte, prosim, mé pozvani do pfijemnych a
ttulnych prostor Rozmarne.

Jedna se o multifunkéni zafizeni o 1200m2 uzitné
plochy s penzionem, restauraci s terasou, s barema s
tancirnou, dale motobar s vjezdem pro motocykly
piimo do prostor a s terasou. Prostor motobaru ma k
dispozici rekuperaci vzduchu a vlastni vybavenou
kuchyn. Nemovitost ma veskeré zazemi vhodné pro
privatni akce typu firemnich vecirkd, svateb,
soukromych oslav, ochutndvek vieho typu apod. To
vse s krasnym vyhledem na feku Vitavu.

Penzion Rozmarna disponuje 7 designove zafizenymi
pokoji s viastni koupelnou a wc s kapacitou aZ 20 mist
+ 4 pfistylky.

Rozmarny Bar s Tanc¢irnou (velmi kvalitni zvukovy
aparat, rekuperace prostor pro kvalitni vymeénu
vzduchu) a s Terasou s celkovou kapacitou 450 osob,
z toho 150 mist k sezeni uvnitf a 30 mist na Terase. K
dispozici je i plné vybavena a funkéni kuchyn.

K nemovitosti patri | soukrome parkoviste pro cca 10
automobild.

Rozmarna byla v roce 2009 kompletné a nakladné
zrekonstruovana. MNa rekonstrukci byly pouzity jen ty
nejlepsi materialy a prvky vyrobene piimo na miru.
Celou nemovitost zdobi lustry a Zelezné sochy, které

-30 -

C Usporna
Prodejce

Ing. Tereza Eichlerova
-]R Vyhradni zastoupeni

& remax-drive.cz

+420 775 052 545

tereza.eichlerova@re-max.cz

REMAX Drive
ke ok & 4 4.6/5 (M)

& remax-drive.cz

Odkaz na inzerat:

hittps:/www. sreality. czidetail prodejkomercnirestaurace/hradistko-brunsov-benesovskalBB00967E
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byly vyrobeny uméleckym kovafem.

Vytapéni nemovitosti elektrokotlem nebo kotlem na
PB. Na pozemku je vilastni nadrz na PB. Voda obecni
nebo z vlastni studny. Pro ohfev TUV Ize vyuZit
fotovoltaickych paneld umisténych na streSe.

Pro vybudovani dalich pokajd nebo bytu pro majitele
je k dispozici jesté 170m2 plidniho prostoru.

Rozmarna se nachazi v prijemném prostredi
Stéchovické laguny pfimo u Vitavy, pouze 30 km od
Prahy, na adrese BrunSov 186, Hradistko. Z Prahy se
da pohodiné dostat pfiméstskou hromadnou dopravou
do Stéchovic a dale pésky cca 5 minut,

Pra vice informaci a domluveni se na prohlidce mne
nevahejte kontaktovat.

Nemovitost je velmi rozsahla, proto poditejte s
dostatkem ¢asu na prohlidku, minimainé 30 minut.
Budu se na Vas tésit.

Prodavaijici si vyhrazuje pravo vybrat kupujiciho na
zakladé jim zvolenych kritéril.

Celkova cena:

Poznamka k
cens:

Energeticka
narocnost

Stavba:

Infrastruktura:

Plocha:

Qstatni:

39 900 000 K¢ (33 250 K&/m?)

Cena zahrnuje pravni servis a
provizi

Uspornd, &. 264/2020 Sh.

Smisena, Ve velmi dobrém stavu, 4
podiaZi, Patrovy typ objektu

Mistni zdroj vody, Vodovod, Studna,
Individuaini zdroj plynu, 400V,
Septik, Jimka

Uzitna plocha 1200 m*
Zastaveéna plocha 480 m?

hittps:/iwww.sreality. czidetaill prodejkomercnirestauracerhradistho-brunsov-benesovskal 98000676
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Konzultant a dlivod jeho ptibrani

Konzultant ptibran nebyl.

Odmeéna, nahrada nakladu

Odména byla sjednéna smluvné.

Znale¢né uctuji dokladem ¢. 46-26.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcti vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro obor Ekonomika, odvétvi Ocenovani nemovitych véci a pro obor Stavebnictvi,
odvétvi Stavby obytné, primyslové a zemédélské.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod pofadovym ¢islem 036425/2026.

V Praze 05.05.2026

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Milan Pavlovsky
Budgjovicka 820/42
140 00 Praha 4

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.11.
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