MONREOS spol. s r.o.

Cenovy rozbor — RD Svinny €.p. 32

CENOVY ROZBOR NEMOVITOSTI

Rodinny diim ¢€.p. 32, Svinny (obec Chotébor), okres Havli¢kiv Brod

Pohled na rodinny dam ¢.p. 32

1. Identifikace nemovitosti

Druh nemovitosti

Adresa

Katastralni Gzemi
List vlastnictvi

Pozemek st. 20

Pozemek p.€. 67/12
Celkova vyméra pozemku
Vlastnik

Dispozice

Uzitna plocha (obytna c¢ast)

Energeticka naroénost

Rodinny dum (zastavéna plocha a nadvofi) se zahradou

Svinny €.p. 32, 583 01 Chotébof, okres Havlickiiv Brod, Kraj
Vysodina

Svinny [760871], obec Chot&boF [568759]
LV &. 73

Zastavéna plocha a nadvofi — 282 m? (soucasti je stavba RD ¢&.p.
32)

Zahrada — 39 m?

321 m?

Liman Josef, Bezdécin 34, 293 01 Mlada Boleslav
2+1, jednopodlazni, nepodsklepeny, s pldou a garazi
cca72m?

Tfida G — mimoradné nehospodarna

2. Popis a technicky stav

2.1 Lokalita

Rodinny diim se nachazi v centralni ¢asti obce Svinny, mistni ¢asti mésta Chotébor, v zastavbé
obdobné starSich venkovskych domu. PFistup je zajistén z vefejné zpevnéné komunikace.
Okoli ma klidny venkovsky charakter, dim stoji u vodotece. Vefejna vybavenost v obci je
omezena — kompletni obCanska vybavenost (Skoly, obchody, sluzby) je dostupna v cca 5
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minut vzdalené Choté&bofi. Lokalita je atraktivni polohou v podh(ifi Zeleznych hor, nedaleko
udoli feky Doubravy, a je vhodna pro trvalé bydleni i rekreaci.

2.2 Konstrukéni reseni

Stari stavby Odhadem 30. léta 20. stoleti; dil¢i apravy v 80. letech

Zdivo Smi8ené / cihelné, tloustka cca 45 cm

Stropy Rovné, tramové se zaklopem

Stfecha Sedlov4, dfevény krov bez zatepleni; krytina eternitové Sablony
(stafi ~40 let)

Okna Puvodni dfevéna Spaletova, dvojita

Vytapéni Lokalni na tuha paliva (2x kamna)

Ohrev vody Bojler na tuha paliva

Elektroinstalace Puvodni (pfedpoklad hlinik), jisténi pojistkami

Voda Napojeni na vefejny vodovod

Odpad Svedeno do septiku (bez napojeni na kanalizaci)

Plyn PFipojka pfivedena, vyuziti pro plynovy sporak

2.3 Dispozice a hospodarské zazemi

DUm je nepodsklepeny, jednopodlazni, s pidnim prostorem pfistupnym z garaze. Hlavni
obytna &ast zahrnuje kuchyrisky kout se spordakem, dvé obytné mistnosti, koupelnu s vanou,
WC a zadvefi. Samostatny (letni) pokoj je pfistupny pfes uzavieny dvorek. Soucasti je
nadstandardné velka garaz se stodolou (cca 44 m?) a puda vhodna ke skladovani, pfipadné k
budouci vestavbé.

2.4 Technicky stav

Objekt je dlouhodobé neupravovany, posledni rekonstrukce probéhla v 80. letech 20. stoleti.
Stavebné-technicky stav odpovida stafi a dim je uren k celkové rekonstrukci:

» Stfecha bez zatepleni, krytina misty dozila

» Omitky popraskané, misty opadané; zvySené riziko vihkosti (podlahy bez izolaci)

* Okna a dvefe puvodni, netésnici

* Rozvody vody, kanalizace, elektroinstalace i vytapéni vyZaduji kompletni modernizaci

Objekt neni v sou¢asném stavu vhodny k trvalému bydleni bez vyraznych stavebnich zasah.
Nejedna se v8ak o demolici — jde o zdény dim s pevnou konstrukci, vhodny jako
rekonstrukéni projekt.
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3. Fotodokumentace stavu
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Letecky pohled — dum, dvir, garaZ/stodola a okolni zastavba
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Uzavrena ¢ast dvora

LozZnice s lokalnim vytapénim
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Toaleta se splachovacim zachodem

Hospodarsky / pudni prostor — vhodny ke skladovani, s potencialem vestavby
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Vstup Vjezd do garége

Plan rodinného domu a prilehlé stavby

4. Metodika ocenéni

Stanoveni ceny vychazi z kombinace tfi navzajem se ovérujicich pfistupu, které jsou v praxi
ocefovani nemovitosti standardni:

e Porovnavaci metoda (hlavni) — porovnani s nabidkami a realizovanymi prodeji
srovnatelnych nemovitosti, s normalizaci na jednotkovou cenu a korekci odliSnosti.
e Nakladova (rezidualni) uvaha (podpurnd) — nezavisla kontrola pfes hodnotu po

rekonstrukci snizenou o naklady, rezervu a investorsky zisk.

e Polohova korekce (kvalitativni) — zohlednéni vlivu lokality, dostupnosti a charakteru
prostredi.

4.1 Porovnavaci metoda (hlavni)

Cena je odvozena z porovnani s nabidkami a prodeji srovnatelnych nemovitosti v obci Svinny a
8irSim okoli Chotébofe. KliC¢ovym faktorem je stav ,pfed rekonstrukci", ktery pfedstavuje
zasadni cenovy rozdil oproti nemovitostem po rekonstrukci.

Nemovitost Plocha Pozemek Stav Cena

Svinny (fadovy RD 2+1) — 72 m2+ 321 m? Pred 2 250 000 K¢
predmét ocenéni garaz/stodola rekonstrukci

Dobkov / Chotébof — RD 80 m? 270 m? Pred 2 200 000 K¢
2+1, srovnatelny rekonstrukci

Poc¢atky u Chotébore — RD — 1554 m? K demolici ~600 000 K¢
+ stodola

Stfizov / Chotébof — RD s 250 m? 510 m? Velmi dobry 6 699 000 K¢
garazi

Chotébor, Revoluéni — RD 69 m2 467 m? Po rekonstrukci 8 490 000 K¢&

po rekonstrukci

Zdroj: verejné realitni inzeraty (eurobydleni.cz, realitymix.cz, ereality.cz, bazo$.cz), stav ¢erven 2026. Ceny u
srovnatelnych nemovitosti jsou ceny nabidkove.

Srovnani jednoznacné fadi predmétnou nemovitost do kategorie objektl ,pfed rekonstrukci”, kde
se ceny pohybuji kolem 2,2 mil. KE Nemovitosti v dobrém stavu nebo po rekonstrukci dosahuiji
v téZe lokalité 6,7—8,5 mil. K&, zatimco objekty uréené k demolici se obchoduji fadové do 0,6—
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1,0 mil. K&. Pfedmétna nemovitost se nachazi jednoznaéné v horni ¢asti spektra ,k rekonstrukci”
diky zdéné konstrukci, velké garazi se stodolou, ptdé s potencialem a kompletu pfipojek.

Normalizace na jednotkovou cenu a korekce odliSnosti

Protoze srovnavané nemovitosti se liSi uzitnou plochou, velikosti pozemku i stavebné-
technickym stavem, byly nabidkové ceny pfepoéteny na jednotkovou cenu za m? uzitné plochy a
nasledné korigovany na rozdily oproti pfedmétu ocenéni (tzv. metoda pfimého porovnani s
korekcnimi koeficienty). Zaporna korekce snizuje cenu srovnavané nemovitosti smérem k
pfedmétu ocenéni, kladna ji zvySuje. U srovnatelnych nabidek byla navic uplatnéna obvykla
korekce na previs nabidkové ceny nad cenou realizovanou (sjednanou) ve vysi cca 8-12 %.

z 2 " 5 Souhrnna Cena/ m?po Hlavni korekéni
Srovnavana nemovitost Cena/m .
korekce korekci faktory
Dobkov / Chotébof — RD 2+1 27 500 K¢& +12 % ~30 800 K& menSi pozemek, bez
garaze/stodoly;
nabidkova cena
Pocatky u Chotébofe — RD + — + vyrazné nelze pfimo stav ,k demolici”,
stodola vstupuje jen jako
spodni mez (hodnota
pozemku)
Chotébof, Revoluéni — RD po 123 000 K¢ -70az -75 % ~31 000-37 000  odecet nakladu
rekonstrukci K& rekonstrukce a

developerské marze
(stav ,po" vs. ,pfed")

Svinny €.p. 32 — predmét 31 250 K¢ — 31 250 K¢ referenéni hodnota
ocenéni (2 250 000 K& / 72
m?)

Po normalizaci se srovnatelné objekty ve stavu ,pfed rekonstrukci" po korekci sbihaji do pasma
pfiblizné 30 000-37 000 K&/m? uzitné plochy. Jednotkova cena predmétné nemovitosti ve vysi
31 250 Ké&/m? lezi v dolni az stfedni Casti tohoto pasma, coz je konzervativni a obhaijitelné —
pfedmét ocenéni sice nabizi nadstandardni hospodarské zazemi (velka garaz se stodolou) a
kompletni pfipojky, je vSak zatizen energetickou tfidou G, vlhkosti a nutnosti kompletni
rekonstrukce. Objekt .k demolici" (Pocatky) do pfimého porovnani jednotkovou cenou nevstupuje
a slouzi pouze jako spodni mez odpovidajici pfiblizné holé hodnoté pozemku po odectu nakladu
na odstranéni stavby.

4.2 Nakladova uvaha (podptrna)

Z pohledu nakladového predstavuje objekt zdény rodinny dim na pozemku 321 m? s rozsahlym
hospodaiskym zazemim. Nakladovy (rezidualni) pfistup ovéfuje, zda navrzena cena obstoji z
pozice typického investora, ktery objekt koupi, zrekonstruuje a bud v ném bydli, nebo jej proda.
Vychazi se z dosazitelné hodnoty nemovitosti po rekonstrukci, od niz se odectou naklady
rekonstrukce, pfiméfena rezerva a investorsky zisk; vysledkem je maximalni kupni cena, kterou
racionalni investor zaplati za vychozi stav.

Rezidualni propocet (orienta¢ni, konzervativni scénar) Castka
Hodnota po kompletni rekonstrukci (dolni hladina srovnatelnych, cca 72 m?) + 6 700 000 K&
Naklady na kompletni rekonstrukci (stfedni odhad) — 2800 000 K&
Rezerva na rizika a vedlej$i naklady (cca 15 %) - 420 000 K&
Investorsky zisk / rizikova pfirdzka (cca 15 % z hodnoty po) - 1005 000 K&
Rezidualni hodnota vychoziho stavu (max. kupni cena investora) = 2475000 K¢

Rezidualni hodnota vychoziho stavu vychazi na cca 2,3-2,6 mil. K¢ (v zavislosti na rozsahu
rekonstrukce a dosazené cené po). Navrzena cena 2 250 000 K¢ lezi mirné pod stfedem tohoto
pasma, tedy na strané bezpeéné pro prodavajiciho i racionalni pro kupujiciho. Nakladovy pohled
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tak nezavislou cestou potvrzuje vysledek porovnavaci metody. Pozn.: uvedené hodnoty jsou
orientacni, slouzi k ovéfeni fadu a nenahrazuji rozpoCet konkrétni rekonstrukce.

4.3 Polohova korekce

Poloha v menSi obci s omezenou vybavenosti a nutnosti dojizdét pasobi na cenu mirné
negativné (odhadem v fadu jednotek procent). Tento faktor je z velké ¢asti kompenzovan klidnym
venkovskym prostfedim, atraktivitou regionu (podhdfi Zeleznych hor, blizkost udoli Feky
Doubravy), dostupnosti kompletni ob&anské vybavenosti v cca 5 minut vzdalené Chotébofi a
dvoji vyuzitelnosti objektu — jak pro trvalé bydleni, tak pro rekreaci (chalupa). Lokalita zaroven
neni zatizena znaky, které by cenu srazely vyraznéji (neni v zaplavovém uzemi mimo
bezprostfedni blizkost vodotec€e, neni v exponované primyslové zéné). Polohova korekce je
proto vyhodnocena jako mirné zaporna az neutraini a je jiz zohlednéna v porovnavaci i nakladoveé

metodé vyse; samostatné cenu nesnizuje pod navrzenou hladinu.

4.4 Syntéza a vahy metod

Vysledna cena je stanovena s prfevahou porovnavaci metody, ktera u rodinnych domu ve
venkovské zastavbé nejlépe odrazi realné chovani trhu. Nakladova (rezidualni) ivaha slouzi jako
nezavisla kontrola fadu a polohova korekce jako kvalitativni doladéni. Obé podplrné metody se
s porovnavaci metodou shoduji v pasmu cca 2,3-2,6 mil. K&, resp. potvrzuji jednotkovou hladinu
kolem 31 000 K&/m?2.

Metoda \ELE] Indikovana hodnota / role

Porovnavaci (hlavni) 70 % ~2 250 000 K¢ (31 250 K&/m?)

Nakladova / rezidualni (podplrna) 20 % =~ 2 300 000-2 600 000 K& (kontrola fadu)
Polohova korekce (kvalitativni) 10 % mirné zaporna az neutralni (doladéni)

5. Zavér a doporucena cena

Na zakladé provedeného rozboru, porovnani se srovnatelnymi nemovitostmi a zohlednéni
technického stavu, dispozice a polohy je stanovena doporuéena nabidkova (prodejni) cena:

2 250 000 Kc

(slovy: dva miliony dvé sté padesat tisic korun ¢eskych)

Navrzena cena odpovida aktualni trzni hladiné srovnatelnych nemovitosti ,pfed rekonstrukci" v
dané lokalité a je v souladu s cenou, za kterou jsou obdobné objekty v obci Svinny realné
nabizeny. Je vhodna jako vstupni nabidkova cena pro prodej s pfimé&fenym prostorem pro
vyjednavani.

Doporuceni: cenu je vhodné nastavit jako vstupni nabidkovou s ponechanim pfiméfeného
prostoru pro vyjednavani. U objektu ve stavu ,pfed rekonstrukci" s energetickou tfidou G je tfeba
pocitat s tim, Ze Cast kupujicich bude usilovat o slevu odpovidajici rozsahu nutnych investic;
tomu odpovida i konzervativni nastaveni navrzené ceny.

V Mladé Boleslavi dne 26. 6. 2026

Ing. Petr Liman
jednatel
MONREOS spol. s r.o.

Upozornéni: Tento dokument je orientacnim trznim cenovym rozborem zpracovanym pro interni potfebu vlastnika a nejedna se o
znalecky posudek o cené podle zakona ¢. 151/1997 Sh., o oceriovani majetku, ani o odhad provedeny osobou s prislusnym
Zivnostenskym ¢&i znaleckym opravnénim. Uvedené hodnoty vychazeji z verejné dostupnych realitnich inzerat( a kvalifikovaného
odhadu k datu zpracovani; skutec¢na dosaZitelna cena se muze lisit v zavislosti na vyvoji trhu, vysledku jednani a provéreni pravniho
a technického stavu nemovitosti. Zpracovatel neodpovida za rozhodnuti u¢inéna na zakladé tohoto rozboru.
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