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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Odhad obvyklé ceny poloviny nemovitosti

1.2. Oée! znaleckého posudku

Odhad obvyklé ceny poloviny nemovitosti pro agely drazby dle zdkona 26/2000 Sb.

1.3. Skuteénosti sddlené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru znaleckého
posudku

{daje sdélenc ,spoluvlastnikem a z)iSEné na misté samém osobné znalcem.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prrohlidka se zamétenim byla provedena dne 9.5.2024 za pritomnosti pani Jany ligjné.
FY =]
2. VYCET PODKLADU

2.1. Vy<et vybranych zdroji dat a jejich popis

- v¥pis z KN Katastralniho ufadu

- informace a (daje sdélené vlasinikem nemovitosti
- skutegnosti a vyméry zjiit&né na mistd

- geometricky plan pozemku

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvyklou cenou se rozumi se pro utely zakona o ocefiovani majetku § 2 cena Jkierd by byla dosazena pfi
prodeji stejného popiipad¢ obdobneho majetku majetku nebo pii poskytnuti stcjné nebo obdobn¢ sluzby v
obvyvklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni . :
Pii odhadu .obvyklé ceny’” se preferuje porovnavaci zplisob ocenéni,vychazejici ze skutecné

dosahovanych sjednanych cen na tuzemskem trhue v daném misté a Zase. lyto ceny se dale upravuji
hodnoticimi kritérii . :

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Data prodeji ziskand od realitnich kancelafi a nabizenych nemovitosti v misté a okoli.

3.2, Vyéet sebranych nebo vytvofenych dat

Karasiralni adaje : kraj Stiedogesky, okres Beroun, obec Lochovice, k.0, Lochovice
Adresa nemovité véci: Lochovice 55, 267 23 lLochovice

Vlastnické a evidencni Gdaje
Die L..V.

Dokumentace a skutelnost

Projeklova dokumentace sc nedochovala

Mistopis

Zemedélska uscdlosti s byvalou restauraini provozovnou s obytnou ¢asti ve stfedu obce v rovinatém terénu
a fadové zastavbé pii hlavai kemunikaci prochazejic obef podhlti Brd s velmi dobrym silniénim napojeni
na Prahu 30 km a okresni mésto Beroun 15 km. Infrastrukiura a vybaveni v obci dobré.
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Situace

Typ pozemku: [ zast. plocha [ ostatni plocha O ornd
pida
O trvalé travni porosty (¥ zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: B RD O byty O rekr.objekt [ garaze B jiné
Okoli: & bytova zéna O primyslova zona [ nédkupni zona [ ostatni
Pripojky: O/ & voda 0O / @ kanalizace O / O plyn
vef. / vl. B /Oelektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD [ Zeleznice & autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): O dalnice/silnice I. tt. [ silnice
[ IT1 8.
Poloha v obci: okrajova ¢ést - zastavba RD
Pfistup k pozemku & zpevnéna komunikace [0 nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Zdeny ptizemni nepodsklepeny diim se sedlovou stfechou staii cca 100 roki obsahujici prevazné byvalou
restauraCni provozovnu a obytnou &ast, Krytinou taskova, dim nezatepleny s klempifskymi konstrukcemi .
fasada Stukova , vnitini omitky Stukové, podlahy prevazné dlazba, zafizovaci pfedméty bézné, obklady
keramické, okna 3paletova, dvefe hladké a ndplfiové, vytapéni ustfedni teplovodni . ve dvofe usedlosti
nachazi se zemédélské stavby stodola 9.20*%20.60%6,50m, chlévy 13,90%7,50%4,95m,studna,vedlej3i stavba
,venkovni Gpravy. Hlavni budova obsahuje chodbu, vstup,lokal kuchyni,restauraci,obytnou st socialni
zazemi a kotelnu..

Prislusenstvi zahrady nepfistupné z ulice je bezcenné prestarlé stromovi a ploty

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tizemi
NE Povodiiové zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentai: Usedlost u komunikace.

Ostatni rizika:

ANO Stavby s vyrazné zhorSenym technickym stavem
Komentaf: Nemovitost neni udrzovana a prevaZné neuzivana.

3.3. Obsah

1. V&cna hodnota staveb
1.1. Budova
1.2. Studna
1.3. Venkovni Gipravy
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rodinny diim
3. Hodnota pozemkii
3.1. Pozemky s piisludenstvim

4. POSUDEK
4.1. Ocenéni

Index trhu s nemovitymi véemi
Nézev znaku ¢. P;




1. Situace na dile{m trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez nabidka - Prode) 1 -0.06
poloviny nemovitosti

2. Vlasinické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu pozemku k [1f -0.01
Jednotee)
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vziahii na prodejnost: Negativni - Prodej pouze podilu na nemovitosti I -0,04
5. Ostaini neuvedene: Bez dalSich vliva 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbateinym nebezpecim viskytu zaplay v 1,00
7. llospodétsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0.90
8. Poloha obce: V osiatnich pfipadech Vil 0,80
9. Obcanska vybavenost obee: Zakladni vybavenost {obchod a ambulantni zatizem a al 1,00

zakladni skola)

L

Y pripadech ocengni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou .1 pfilohy ¢
ocenovaci vyhladky:

L

Index trhu Ir =Py *Pa*Pg*Po*(1+ 3 P)=0641

=1
V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1.0:

Index trhu Ip =P ¥Pr P # P * (1 + % Pi)=0,890

Index polohy
1yp staveb na pozemku pro stanoveni indexu poiohy: Rezidencni stavby v obeich do 2000 obyvatel vtetné

Nazev znaku ¢ P,

1. Druh a tcel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkenim cetku | .01

2. Pievazujici zstavba v okoli pozemku a Zivotni prosifedi: Rezidencni zastavba l 0,03

3. Poloha pozemku v obei: Navazujici na stied (centrum) obcee 11 0.00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske sité, Kieré ma obec: Poremek |ze napojit I -0,10
pouze na nékieré sité v obci

5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna obéanska 1 0,00
vybavenosl obee

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevniné komunikaci, Spatné parkovaci pY -0,02
moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné komunikaci s meznosti parkovani na
pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD - 3paina dostupnost (1 -0,01
centra ohce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZzitelnosti: Vyhodna stavba s komeréni v 0,02
vyuZiteInosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémoveé okoli 11 0.00

1(:. Nezaméstnanost; Primeérna nczaméstnanost 1| 0,00

[1. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii - Obytna zastavba [ 0,00

11
index polohy Ip=0 %1 - X P)=0929

V pripadech ocenéni nemovitych vécl vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy €. 3
ocefiovaci vyhlagky:

koeficient pp = Iy * Ip = 0,595

V ostainich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koefictent pp = [y * Ip = 0,827

Zjisténi zdkladni ceny stavebnich pozemkil pro k.g. Lochovice

7akladni zjisténa cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =4 893,00 K&/m?
Koeficienty obce
Nazev koeficientu
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L itel

O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel - Stiediskovéa obec Il 0,70

O2. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - Mala obec v podhiiti 1V 0,60
Brd.

O3. Poloha obce: V ostatnich pripadech - Obec na fec e Litavce VI 0,80

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn - Infrastruktura v obce kapacitni nemoZnost napojeni
na vodovod.

O5. Dopravni obsluZnost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a autobusova 11 0,95
zastavka - Priimér,né komunikaéni napojeni obce

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, sluzby, Il 0,98

zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovni (pen&zni) sluzby,
nebo sportovni nebo kulturni zafizeni) - Rozsifend vybavenost

Zékladni zjisténa cena stavebniho pozemku:
ZC=ZCv*O1* 0% 03 ¥ 04 * 05 * Qg =1 531,00 K&/m?

1. V&cna hodnota staveb

1.1. Budova

Ptizemni zdéné budova restaurace s obytnou ¢asti na kamennych zékladech stati pres 100 rokii se stiechou
sedlovou vaznicové soustavy . krytinou takovou stropy polospalnymi s pfistavbou socialniho zdzemi
zdeénou s plochou stiechou a krytinou lepenkovou

Objekt je napojen na elektro ,kanalizace svedena do jimky, vodovod je ze studny a obsahuje obytnou ¢4st s
piislusenstvim, sdl,lokal klubovnu,socialni zdzemi pro personal a navitévniky vodarnu s
kotelnou,sklad.schodisté,priijezd. V podstiesi je pida.

Stav objektu neudrzovany ,zevni prohlidkou zji§téno napadeni krovu a stropu &ervotocem.

ZatFidéni pro potFeby ocenéni

Budova § 12: D. budovy pro spolecenskeé a kulturni ucely
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1261

UZitna plocha

Néazev Uzitna plocha
1oNE 238,00 m’
238,00 m’

Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]

L.NP 26,40*%10,10+8,90*7,60+1,70%7,20+5,0%7,20 = 382,52

Zastavéné plochy a vySky podlaZi
Zastavéna Konstr.

Podlazi . Soucin
plocha vySka

1.NP 382,52 m? 3,90 m 1491,83

Soucet 382,52 m? 1491,83

Primérna vyska viech podlazi v objektu: PVP = 1491,83 /382,52 =3.90m

Primém4 zastavéna plocha viech podlazi: PZP = 382,52/1 =382,52 m?

Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor

1.NP (26,40%10,10%8,00+8.60*7,60*8,10+1,70%7.20¥7,90 = 2 870,83 m?
+5,0%¥7.20%3,10)

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieeni)

Nézev Typ Obestavény prostor
I.NP NP 2 870,83 m’
Obestavény prostor - celkem: 2 870,83 m’




Popis a hodnoceni standardu

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

Vypoéet koeficientu Ky

Konstrukee, vybaven Obj. podil [%] f;s]t Koef. g&ra:(fgi};
1. Zaklady vé. zemnich praci P 6,30 100 0,46 2.90

2. Svislé konstrukce S 17.20 100 1,00 17,20

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stiecha P 5,90 100 0,46 2.7

5. Krytiny stfech S 2,80 100 1,00 2,80

6. Klempitské konstrukee S 0,60 100 1,00 0.60

7. Uprava vnitinich povrchil S 7,00 100 1,00 7,00

8. Uprava vngjsich povrchd 8 3.60 100 1,00 3,60

9. Vnitini obklady keramicke S 2,10 100 1,00 2,10

10. Schody S 3,30 100 1,00 3,30

11. Dvere S 3,90 100 1,00 3,90

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna P 5,70 100 0,46 2,62

14. Povrchy podlah S 3,20 100 1,00 3,20

15. Vytapeni S 5,20 100 1,00 5,20

16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90

17. Bleskosvod 8 0.30 100 0,00 0,00

18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20

19, Vnitini kanalizace o 3,10 100 1.00 3,10

20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0.00 0,00
21. Ohfev teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90

22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. s 3,40 100 1,00 3.40
24, Vytahy S 1,40 100 1,00 1,40

25. Ostatnf S 5,40 100 1,00 5,40
26. Instalaéni pref. jadra X 0.00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 89,63
Koeficient vybaveni K4: 0,8963
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. & 8) [K&/m]: = 2611,-
Koeficient konstrukce K; (dle pril. €. 10): % 0,9390
Koeficient K; = 0,92+(6,60/PZP): % 0,9373
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): x 0,8385
Koeficient vybaveni stavby Ky (dle vypoctu): ¥ 0,8963
Polohovy koeficient Ks (pfil. &. 20 - dle vyznamu obce): " 0,9000.
Koeficient zm&ny cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3.0040:
Zékladni cena upravend [K&/m?] -~ 4 669,28
Pln4 cena: 2 870,83 m® * 4 669,28 K&/m? - 13 404 709,10 K

Vypodet opotFebeni linedrni metodou

Staii (S): 100 roki )

Predpokladané dal3i Zivotnost (PDZ): 25 roki

Predpokladana celkové Zivotnost (PCZ): 125 rokil

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100/ 125 = 80,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 80,0 % / 100) i 0.200
Budova - vychozi cena pro vypodéet viastnického podilu 2 680 941,82
Uprava ceny vlastnickym podilem 12 {

*

Budova - vécna hodnota = 1 340 470,91

1.2. Studna




-

NeudrZovana studna staii cea 100 rokd.

Zattidéni pro potieby ocenéni

Studna § 19

Typ studny: kopana
Hloubka studny: 7,00 m
Elektrické ¢erpadlo: I ks
Koéd klasifikace stavebnich d&l CZ-CC 2222

Ocenéni studny
Zakladni cena dle ptilohy &. 16:

prvnich 5,00 m hloubky: 5,00 m * 1 950,- K&/m + 9 750,- K¢

dalsi hloubka: 2,00 m*3 810,- Ké/m + 7 620,- K¢
ZAkladni cena celkem - 17 370,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢, 41 - dle SKP): ¥ 3,3440
Upravena cena studny = 52 276,75 K¢&
Vypocet opotiebeni linedrni metodou
Staii (S): 100 rokd
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 40 rokil
Predpokladana celkova iivognost (PCZ): 140 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ=100% * 100/ 140=71,4 %
Koeficient opotiebeni: (1- 71,4 % / 100) * 0,286

= 14 951,15K¢

Ocenéni ¢erpadel

elektrické ¢erpadlo: I ks * 10 780.- Ké&/ks + 10 780,- K¢
Zakladnf cena ¢erpadel celkem = 10 780,- K&
Polohovy koeficient Ks (pfil. &. 20): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pFil. & 41): * 3.3440

= 32 443,49 K¢
opotiebeni cerpadel 71.4 % 4 0,286
= 0278,84 K¢

Upravena cena Cerpadel + 9278,84 K¢
Studna - vychozi cena pro vypodet vlastnického podilu B 24 229,99 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem % 1/2
Studna - v&cna hodnota = 12 115,- K¢

1.3. Venkovni tipravy

ZatFidéni pro potfeby ocenéni

Venkovni tiprava § 18: 822
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211
Vyméra: 48,00 m?
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17): [K&/m?]

Polohovy koeficient Ks (pfil. & 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. & 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K&/m?]

PIn4 cena: 48,00 m? * 831,29 K&/m?

Vypoéet opot¥ebeni linedrni metodou
Stari (S): 30 roka

2. Plochy s povrchem betonovym monolitickym - tl.
do 15 cm

290.-
0,9000
3,1850

* % |

831,29
= 39 901,92 K&




Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 30 rokt
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokii
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 30 / 60 = 50,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 50,0 % / 100) * 0,500
Venkovni dpravy - vychozi cena pro vypocet viastnického podilu = 19 950,96 K&
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Venkovni iipravy - vécna hodnota = 9 975,48 K&

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rodinny diim

Ocefiovana nemovita véc

Uzitn4 plocha: 238,00 m?
Obestavény prostor: 4 605,68 m*
Zastavéna plocha: 693,74 m?
Plocha pozemku: 4 255,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej rodinného domu 164 m2, pozemek 644 m2

Lokalita: Otmice, okres Beroun

Exkluzivné v zastoupeni majitele nabizim na prodej samostatny rodinny diim s pozemkem o celkové
vyméfe 644 m2 v obci Otmice.

Diim je nepodsklepeny, je ve stavu pred rekonstrukei, byl postaven roku 1958, ma dvé nadzemni podlazi a
prostornou piidu k daldimu moZnému vyuziti.

V prizemi se nachézi garéz. Stavba je zdéna z cihel a Skvarobetonovych tvarnic, méa sedlovou stechu s
valbami a krytina je z palenych taSek. Okna jsou dievéna Spaletova, podlahy v pfizemi jsou betonové a v
patie prkenné. Diim je v sou¢asné dobg bez vytapéni a socialniho zafizeni, diive k vytapéni slouZila lokdlni
kamna.

Diim je napojen na elektfinu a do budniku ve fasadé je pfiveden plyn. Je mozné se pfipojit také k obecnimu
vodovodu, ktery je ptiveden k pozemku pred domem. Pro likvidaci domovniho odpadu je potieba
vybudovat jimku nebo ¢istirnu odpadnich vod.

Pozemek: 644,00 m?
Uzitn4 plocha: 164,00 m?
Zastavéna plocha: 108,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny

0.81

K2 Velikosti objektu

1,12

K3 Poloha

1,05

K4 Provedeni a vybaveni

1.06

K35 Celkovy stav

1,02

K6 Vliv pozemku

1,09

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] Ké&/m? Ke [Ké&/m?)

4 700 000 164,00 28 659 ;12 32 098

Zdroj: www.sreality.cz

Nazev: Prodej rodinného domu 140 m2, pozemek 216 m2
Lokalita: Kralay Dvar - Levin, okres Beroun

Nabizime prodej rodinného domu s garaZi na pozemku o celkové vyméfe 216 m2 v obci Levin u Kralova
Dvora, okr. Beroun. Samostatn& stojici diim byl v roce 2010 kompletn& zrekonstruovan: nova okna a dvefe,
rozvody elektfiny, vody, vnitini omitky, podlahy. topeni — el. pfimotopy a krbova kamna s horkovzdusnymi
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rozvody, sadrokartonové podhledy, zatepleni fasady. Dispozice domu: I.NP obytna plocha 60 m2 - zadveii s
vestavénou skiini, predsin, kuchyng, obyvaci pokoj, koupelna, samostatna toaleta a drevéné schodisté do
podkrovi. Kuchyi je vybavena moderni kuchyfiskou linkou s vestavénou sklokeramickou deskou a
elektrickou troubou. Prostorna koupelna ma rohovou vanu, ohfev teplé vody zajistuje bojler, moznost
umisténi elektrického kotle. ILNP obytna plocha 67 m2 — loZnice a velky obyvaci pokoj (42,3 m2), ktery lze
rozdélit na dvé mistnosti. Z obyvaciho pokoje se vstupuje na terasu (5,3 m2), ktera je pfistupna i z pozemku.
Pod terasou je garaz se socidlnim zazemim a uloznym prostorem. Diim je ¢astecné podsklepeny, ve sklepé je
studna hl. 2 m. Nemovitost je napojena na elektfinu, vodovod, plyn v ulici,kanalizaci.

Pozemek: 216,00 m?
Uzitn4 plocha: 140,00 m?
PouZité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny

0,75

K2 Velikosti objektu

ik

K3 Poloha
0,84
K4 Provedeni a vybaveni{
0.87 : ;
K5 Celkovy stav Zdroj: www.sreality.cz
0,88
K6 Vliv pozemku
1,14
K7 Uvaha zpracovatele ocen&ni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? K¢ [K&/m?]
7 500 000 140.00 53 571 0,61 32 678
Nazev: Prodej rodinného domu 373 m2, pozemek 626 m2
Lokalita: Rpety, okres Beroun

NaSe spole¢nost nabizi dvougenera¢ni samostatné stojici rodinny ddm v malebné obci Rpety nedaleko
Hofovic v okrese Beroun. V domé jsou dvé samostatné bytové jednotky o dispozici 1+1, 2+1 a dale
prostorna dvougaraz. Dal3i obytné prostory lze ziskat podkrovni pristavbou.

Dum prosel rekonstrukei - nové rozvody el. 220/380 V, vody, odpadi, topeni, plastova okna, bezpe&nostni
dvefe, zatepleni. Topeni zajisténo kotlem na tuha paliva, ohfev vody el. bojlerem. Kazda bytové jednotka i
garaz ma vlastni elektromér.

K domu nalezi zahrada o rozloze 626 m2.

V obci je matef'ska skola a obchod, dal3i ob¢anska vybavenost je v nedalekych Hofovicich.

[ Pozemek: 626,00 m?
Uzitna plocha: 144,00 m?
Zastav&na plocha: 373,00 m?




Pouzité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny

0,87

K2 Velikosti objektu

1,08

K3 Poleha

1.03

K4 Provedeni a vybaveni

0,92

K3 Celkovy stav

(.88

K6 Vliv pozemku

110

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena |K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy kocf. Upravend j. cena

[m?] K&/m? K¢ [Kem?)

5 100 909 144,00 35417 .88 31167

Zdroj: www.sreality.cz

Nazev: Prodej rodinného demu 100 m2, pozemek 869 m2
Lokalita; Lochovice, okres Beroun

illedate jedinceny dim se zahradon na krasném misté v obci s vlastnim geniem loci piimo nad zurcici
Fi¢kou pramenici v chranéné oblasti Brd, v oblasti doslova obklopené nejrozsahlejsimi lesy stfednich Cech
4 nékolika CHKO? Ditm se nachdzi na unikatmim misté nejen v ramei obce. ale rovnéZ ohledne geograficke
lokace a pristupnosti z jakéhokoliv svétoveho sméru vEeme Prahy, Berouna ¢1 Pribrami. I pfes svou
pEistupnost a pri vyhledu pres celou vnitini ¢ast obee Lochovice pozemek (869 m2) nejen Ze nabizi pocit
uplného soukromi na zahradé, jejiz soudasti je ketovity svah odd&lujici pozemek od okoli, ale poskyluje i
jistotu proti pfipadnému zvyseni hladiny Litavky. Z druhé strany domu Jje klidna pifjezdova ulice, ktera
neslouzi k provozu vozidel a od navazujici komunikace je oddélena zeleni a domy. Par desitek metril
vzdalend historicke hradigte a zamek zcela dotvafi jedineénou atmosféru mista, kde obéas zastini dumeéni
ficky zvon Ondfej. Dim je postaven okolo roku 1830, ma zastavénou plochu 148 m2 4 ncbyly na ném
provedeny zadné zasadni upravy, obvodové zdi jsou silné kamenné a zejmena v 1ét¢ zpifjemnuji pobyta
samoziejmé i v zimé dokaz{ akumulovat a vydavat velké mnoZstvi tepla. Cely objekt ma diky fortelnosti
historickych temeslnikil, na rozdil od mnoha novostaveb, svou dudi. Stavba ma 100 m2 podlahové plochy,
velky pidni prostor, balkon a je takika celd podsklepena. Dispozice NP je 4+1, dim ma dva vchody s
predsinémi, jedna je se schady do podkrovi, obyvaci pokoj, tfi loznice, kuchyi. velkou koupelnu a balkon,
Sklepy 66 m2, ve kterych se nachdxf kotel na tuha paliva, maji také dva vychody na zahradu a tvofi je &tyii
velké a dvé mendi klenuté prostory. Dim je napojen na elektiinu, vodovodni fad, ma i svou viastni studnu s
moznosti ¢erpani vody z ficky a na pozemek je piivedena kanalizace. Veskera obtanska vybavenost, vietne
par set metrfl vzdalensho nadrazi, autobusové zastavky, Skolky, Skoly, &i Hofovic vzdalenych 6km.

Pozemel: 869,00 m?

Uziing plocha: 100,00 m?

Zastavéna plocha: 148,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukece pramene ceny

0.75

K2 Velikosti objekiu

1.04

K3 Poloha

1.02

K4 Provedeni a vybaveni

0.88

K5 Celkovy stav

0.54

K6 Vliv pozemku

1.03

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1.00
Cena |Kc] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravend j. cena

[m?] Keim? K¢ [K&m?]

3670 000 100,00 56 700 0,61 34 587

Zdroj: www sreality.cz
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Nazev: Prodej rodinného domu 126 m2, pozemek 1 661 m2
Lokalita: Libomysl, okres Beroun

K prodeji pozemek s piilehlymi budovami, jehoz dominantou je prostorna stodola. To vie se nachazi v
klidné a nezatopové ¢4sti obce Libomysl, okres Beroun. Diim i prilehlé budovy jsou uréené k rekonstrukci -
je zde moznost budovy a nebo jen jejich &ast rozebrat - vznikl by tak prostorny rovinaty pozemek k
vystavbé nového objektu na bydleni. Stale by tu ziistalo dostatek prostoru k vyuZiti pro drobné podnikani -
napfiklad k chovu zvifat, truhlafstvi, autoopravné a podobné. Na pozemku je déle dvoupodlazni budova.
vhodna k vystavbé vice bytovych jednotek, které se do budoucna mohou stat dobrou investici k prondjmu.
Soucasti prodeje také prostorna stodola. Na hranici pozemku elektfina, vefejny vodovod a vefejna
kanalizace. Obec Libomy3l se nachazi mezi mésty Beroun a Hofovice, proto je zde dobra dopravni

dostupnost na Prahu a Plzeii. Ndjezd na D5 cca 5 minut. V obci se nachazi obchod s potravinami a nékolik
restauraci.

Pozemek: 1 661,00 m?
Uzitna plocha: 126.00 m?
PouZité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny

0,75

K2 Velikosti objektu

1,11

K3 Poloha

1,12

K4 Provedeni a vybaveni

1,14 i ;
K5 Celkovy stav Zdroj: www.sreality.cz
1,02
K6 Vliv pozemku
0,80
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké¢/m? K¢ [Keé&/m?]
5500 000 126.00 43 651 0,87 37976
Nizev: Prodej vicegenera&niho domu 260 m2, pozemek 1 371 m2
Lokalita: Lochovice, okres Beroun

Nase RK Vam nabizi k prodeji dva rodinné domy se samostatnymi ¢.p. v piivodnim arealu zemé&délské
usedlosti véetné dvou garazi a vedlejsi stavby. Prvni rodinny diim o velikosti 6+1 uzitna plocha 175m2 .
prizemni, maly sklep, vytapéni Gstfedni s plynovym kotlem, napojeny na vefejnou kanalizaci, elektro,
vlastni kopanou studnou. Stafi cca. 120 let, prim&my technicky stav. Druhy pfizemni rodinny diim o
velikosti 3+1 uzitna plocha 85, pro3el rekonstrukei v r. 1995, napojen na elektro, vefejny vodovod,
kanalizace, vytapéni ustfedni s kotlem na tuhd paliva, sedlové stfecha, krytina Bramac. Prim&my technicky
stav.Idedlni pro podnikani.Obec se nachazi ve vzdalenosti 6 km od Hofovic, 7 km od néjezdu na dalnici
D35, do Prahy a Plzné cca. 30 minut.

Pozemek: 1371,00 m?
UZitna plocha: 260,00 m?
Zastavéna plocha: 370,00 m?

PouZité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny

0,89

K2 Velikosti objektu

1,05

K3 Poloha

1,08

K4 Provedeni a vybaveni

0,98 : :
XS Qellovy stav Zdroj: www.sreality.cz
1,00

K6 Vliv pozemku

1.35

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

-




Cena |K¢] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Ke [K&/m?]
6 500 000 260,00 25 000 1,34 33 500

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Pramérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

31 167 K&/m?
33 668 K&/m?
37 976 Ké&/m?

Vypotet porovnavaci hodnoty na zakladé uZitné plochy
Priimérna jednotkova cena

Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci
Vlastnicky podil ¥

Vysledna porovnavaci hodnota

33 668 K&/m?
238,00 m?
1/2

4 006 492 K&

3. Hodnota pozemkii
3.1. Pozemky s pFisluSenstvim

3.1.1. pozemky

Pozemky v mirné svazitém terénu tvofici jeden celek v okraji obce v zastavéném tizemi.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,890

Index polohy pozemku Ip = 0,929

Index omezujicich vlivii pozemku
Nézev znaku

(3 P

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - ostatni

orientace
. Ztizené zakladove podminky: Neztizené zakladové podminky
. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo
. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani
. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Uzavieny pozemek stavbami

h = L

(=3}

&}

Io=1+ 3 Pi=0,980

i=1

Index omezujicich vlivl

Celkovy index I =11 * Ip * Ip = 0,890 * 0,980 * 0,929 = 0,810

11 0,00
1Y% 0,00

11 0,00
1 0.00
I 0,00
I -0,02

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkii

Zatrideni Z[“’Kké;,:;;a Index  Koef. lﬁg by
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1531.- 0.810 1 240,11
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 1 531,- 0,810 0,300 372,03
Ty Nézev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
il islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 386 1012 1240.11 1254 991,32
nadvofi
§ 9 odst. 4 a) ovocny sad 387 3087 372,03 1 148 456,61
§ 4 odst. 1 zahrada 274/4 156 1 240,11 193 457,16

.




el :

Stavebni posemky - celkem 4 235 2 596 905,09

3.1.2. Trvalé poroty
Okrasné a ovocné kete a stromovi podprimérné udrzovang.

Smisené trvalé porosty ovoenych dievin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné zjednoduienym
zpisobem: § 47

Celkové cena pozemku: Ké 1 448 448.48
Celkovad vymeéra pozemku m? t 168,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: in? 300.00
Cena pokryvné plochy porostil K¢ 372033.00
Cena porostu je ve v¥ii 6.3 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0.063
Cena smifeného porostu: = 24 182,15

Trvalé poroty 24 182,15 K¢

Pozemky s pFisluenstvin - rekapitulace

3.1.1. Pozemky: 2 596 905,09 K&
Pozemky s pFislusenstvim - vychozi cena pro vypotet viastnického podilu = 2621 087,24 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem % 12
Pozemky s pFisluSenstvim - cona zjiSt€na celkem = 1310 543,62 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Budova | 340 470,90 K¢
1.2 Studna 12 115-Ké
1.3. Venkovni upravy 9 975,50 K¢
Vécna hodnota staveb - celkem: 1 362 561,40 K&
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rodinny dim 4 006 492.- K¢
3. Hodnota pozemki :
3.1. Pozemiky s piisludenstvim I 310 543,60 K¢
Porovnavaci hodnota 4 Q06 492 K¢
Vécna hodnota 2673 105 K¢
£ loho hodnota pozemku 1310544 K¢
Obvykli cena 4 006 000 K¢
slovy: ¢ty miltiony Sest tisic Ké

Silné stranky

Obec 5 primemym vybavenim ,velky pozemek,

Slabé stranky

Neudrzované stavby

Komenta# ke stanoveni vysledné ceny : o

Nemovitost v centru obee .

Vycisleni podil( jednotlivych viastniki:

-13.




5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Obvykla cena 4 006 000 K¢

slovy: &tyfi miliony Sest tisic K¢

5.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skute¢nosti sniZujici jeho presnost
Zastavni pravo a souvisejici zapisy tykajici se se pfedmétu drazby zapsané na listu vlastnictvi neovliviluji
hodnotu pfedmétu drazby protoZe v souladu s §167,0dst.4 zdkona ¢.182/2006 .v platném znéni zpenézenim
predmétu drazby zanikaji a insolvenéni zpravce na zaklade § 167 odst.5 a§300 zdkona 182/2006 v platneém
znéni vyda nabyvateli zpenéZeného majetku potvrzeni o zaniku téchto vécnych prav.

Uginky nafizeni vykonu rozhodnuti nebo exekuce tykajici se pfedmétu drazby neovliviiuji hodnotu
predmétu drazby,protoze v souladu s § 285 odst.1 zdkona ¢.182/2006 v platném znéni zpenézenim
piredmétu drazby zanikaji.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pfiloze:

Mapy a foto 3

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze ze dne
31.8.1987, &. j.854/86 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se specializaci pro obor nemovitosti.

Znalecky posudek je zapséan v evidenci posudki pod pofadovym &islem 048394/2024.

Ve Zdicich 6.7.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

JiFi Huml

Zpracovano programem NEMExpress AC. verze: 3.14.6.

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢:048394/2024

pocet stran A4 v pfiloze:

Mapy a foto 3
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