ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 5138 - 45/2025

Ekonomika, ceny a odhady, nemovitosti

Pohledy z ul. Husova a Zizkova

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

O obvyklé cené domu C.p. 166 s pozemkem p.¢. 772/1 a stavby bez Cp/Ce s pozemkem
D-C. 772/2 véetné prFisluSenstvi, v§e zapsano u Katastralniho uradu pro Stiredocesky
kraj, katastralni pracovisté Beroun v katastralnim nizemi a obci Zdice na LV ¢. 399.

Znalec: Ing. Jif{ Svec
Studentska 800, 290 01 Pod¢brady
telefon: 603581966
e-mail: ideal-po@idealnet.cz
IC: 11283441 DIC: CZ5806091918 datova schranka: 2gmstwy

Zadavatel: JUDR. Sarka Linkova, insolvenéni spravkyné
Jiraskova 972, 53002 Pardubice

OBVYKLA CENA 11 490 000 K¢

Pocet stran: 31 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 25.07.2025 Vyhotoveno: V Podébradech 04.08.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny pro ucely insolvencniho fizeni.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Podklad pro potiebu objednatele - stanoveni obvyklé ceny ke dni 25.7.2025.

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Nebyly sdéleny zadné skutecnosti majici vliv na presnost zavéru posudku.

1.4. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 25.07.2025 za ptitomnosti objednatele posudku, méstské policie
a ngjemci nemovitosti.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Byly pouzity standardni postupy:

- provéteni podkladi ziskanych od objednatele, stavebniho a katastralniho ufadu (stavebni
dokumentace, prohlaSeni vlastnika, izemni plan, pfistup k nemovitosti, napojeni na inz. sité ........)
a riziko povodné ¢i zéplavy

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

1. Vypis z katastru nemovitosti

2. Snimek katastralni mapy a letecky snimek

3. Objednavka insolvenéniho spravce

4. Podklady ziskané z archivu st. Gifadu - plany na ptestavbu hostince s roku 1919
a vykresy st. uprav z roku 1996.

5. Mistni Setteni

6. Vlastni znalecky posudek ¢. 4441-11/2021 ze dne 21.4.2021

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Data byla pfevzata od objednatele a ziskéna z vetejné dostupnych zdroji a neni ditvod pochybovat
o jejich vérohodnosti.



2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Metody ocenovani (popis metod)

ADMINISTRATIVNI CENA - Tato cena je stanovena dle administrativniho piedpisu platného ke dni ocenéni,
t.j. vyhl. ¢. 488 ze dne 18. listopadu 2020, kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani
majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpistl. tato cena nema na stanoveni obvyklé ceny zadny vliv,
zakon o ocenovani majetku vSak provedeni tohoto vypoctu vyzaduje.

METODA STANOVENI VECNE HODNOTY - Vécni hodnota je reprodukéni cena nemovitosti

sniZzena o opotiebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi naklady, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynalozit na
poftizeni stejné nebo porovnatelné nové véci. Ocenéni mize tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora
(potencialniho kupce), zda je vyhodnéjsi a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat
nemovitost novou. Také muZze slouzit jako podklad pro stanoveni pojistné hodnoty nemovitosti. Nezohlediiuje vsak
trzni vlivy a aktudlni situaci na trhu nemovitosti a tedy neni vhodnd pro stanoveni obvyklé (trzni) hodnoty.
Vécnou hodnotu staveb je tfeba wurcit s prihlédnutim k opotiebeni, které s ohledem na skute¢ny
stavebnétechnicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

METODA VYNOSOVA - zdivodu stanoveni ceny dle zakona porovnavacim zplsobem neni tato
metoda pouzita.

METODA POROVNAVACI - Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena
na porovnani predmétné nemovitosti s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné dob¢ realizovany na trhu,
jsou znamé, piipadné z aktudlnich cen nemovitosti nabizenych na realitnim trhu, které jsou dle seri6znosti
zdroje, druhu, polohy a stavu nemovitosti patficné€ upraveny a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak i hodnotu pozemku. S mnozstvim a kvalitou informaci o trhu
zakonit¢ roste 1 presnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametrt
na cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma ovétend informace o prub¢hu prodeje.
Za optimalni délku pribéhu realizace prodeje lze uvaZovat obdobi 1 - 6 mésici.

Ukolem odhadce je provést dokonalou analyzu viech cenotvornych faktori pro odvozeni vysledné trni
hodnoty. Porovnany mohou byt nemovitosti stejného charakteru.

Kvalitativni (cenotvorné) parametry zahrnuji:
- Polohu v lokalité

- Konstrukéni systémy

- Vybavenost

- Opottebeni fyzické, funkéni a ekonomické

- Ekologické zatizeni

- Vécna bfemena

- Architektonické plsobeni

Analyza trhu - Analyza trhu je zaméfena na cenotvorné faktory, které je mozno
z regionalnich trznich podminek ziskat a aplikovat v predmétném ocenéni.

Aplikace porovnavaci metody:
Existuje dostatecny vzorek obdobného majetku, ktery byl v poslednim obdobi realizovan nebo
je v soucasné dobé obchodovan a proto lze porovnavaci metodu pouzit pro stanoveni ceny obvykleé.




3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Byly pouzity standardni postupy:

- provéfeni podkladii ziskanych od objednatele, stavebniho a katastralniho ufadu (stavebni
dokumentace, prohlaseni vlastnika v¢etné grafickych ptiloh, ndjemni smlouva, Gzemni plan, pristup
k nemovitosti, napojeni na inz. sit¢ ...) a riziko povodné ¢i zaplavy

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat
Jako rozhodujici pro stanoveni ceny porovnavacim zplisobem byla pouzita uzitnd plocha

nemovitosti. Déale byly zohlednény zejména skutecnost majici vliv na atraktivitu, polohu kvalitu
a dal$i vlivy na cenu nemovitosti a to koeficienty uvedenymi ve vypoctu nize.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Sttedocesky, okres Beroun, obec Zdice, k.0. Zdice
Adresa nemovité véci: Zizkova 166, 267 51 Zdice

Vlastnické a evidencni udaje
Na LV ¢. 399 pro kat. uzemi Zdice je mimo jiné uvedeno :

Cast ALV - vlastnik : Mgr. Martin  Sasek, Slavasovska 575/18, 266 01 Beroun, LV: 2117, podil 1/ 1

Cast B LV - nemovitosti :
Parcely :P.& 772/1 - zastavéna plocha a nadvoii vyméry 256 m?
Soucasti je stavba: Zdice €.p. 166, bydleni
P.&. 772/2 - zastavéna plocha a nadvoti vyméry 61 m?
Soucasti je stavba: bez ¢p/Ce, jina st.
Dokumentace a skute¢nost
Stavebni dokumentace odpovida skutecnosti.

Mistopis

Charakteristika obce - Zdice jsou mensi mésto cca 30 km JV od Prahy a 8 km od okresniho
mésta Beroun. VéEtSina sluzeb v obci, zbyvajici v Berouné. Velmi dobré vlak. spojeni ¢1 dalnici D5
do Prahy. V okoli lesy, turistické stezky, ptirodni koupalisté.

Poloha nemovitosti: Lokalita zastavby fadovych domii podél hlavni prijezdni komunikace.
Nemovitost se nachazi na rohu ulic Husova a Zizkova. Parkovani mozné ve dvoie a na piilehlé
komunikaci. Centrum obce a BUS zastdvka 300 m. Nebyly zjistény zddné negativni jevy okoli.

Situace
Typ pozemku: (] zast. plocha O ostatni plocha [ orna pida
O trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: X RD LI byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: bytova zona [ primyslova zona [ ndkupni zéona [ ostatni
Ptipojky: Xl /O voda [ /[ kanalizace / O plyn
vet. / vl. / O elektro X telefon O dalkové vytapéni
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Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD zeleznice  [Xl autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice I. tf. silnice I, IIL.tf.
Poloha v obci: uzké centrum - jiny typ zastavby
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
773/1 M¢ésto Zdice

Celkovy popis nemovité véci

Nemovitost - dvoupodlazni, z necelé 1/2 podsklepeny RD s volnym pidnim prostorem. Je zdény,
stropy dievéné tramové, krov sedlovy vaznicovy, krytina z palenych tasek, klempitské prvky z
pozink. plechu.

Pivodni dim staii vice jak 150 let byl do dnesni podoby rekonstruovan v roce 1919. Ptizemi bylo
dale stavebné upraveno (zejména vestavba soc. zaf.) v roce 1996. Drobné tpravy bytu v patie
a plynofikace provedeny v roce 1991. Pfed cca 10 opraven krov a vyménéna stfeSni krytina.
Vytapéni lokalnimi plyn. topidly, v byté odpojeno tstiedni vytapéni a topi kamny na tuha paliva.
Celkovy stav a udrzba zanedbané. Vyzaduje opravy a dal$i modernizaci.

Dim obsahuje v pfizemi 2 komercni prostory se vstupy z ul Husova. Za nevyuzivanou prodejnou
spole¢né WC. Ze dvora vstup do chodby ptizemi se schodistém do 2.NP. V 1.PP sklepy
ptistupné ze zadni chodby. Ve 2. NP byt 3+1 se vstupem ze dvora.

Ptislusenstvi: Pfi zadni hranici pozemku pfizemni objekt bez c¢p/Ce, prodejny se vstupem
z ul. Zizkova. Prodejna dle dokumentace sestava z mistnosti vlastni prodejny, skladu a soc. zafizeni
(WC s umyvatkem). Je zdé€nd s pultovym krovem pultovy, krytina z azbestocem. vlnovek. Pivodni
objekt do dnesni podoby prestavén v roce 1994. Celkovy stav a udrzba zhorSené. Tento objekt
nebyl zpfistupnén, ocenéni provedeno na zakladé dokumentace a vn&jsi prohlidky.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodiiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentat: Na LV uvedeno zastavni pravo, exekuce, rozhodnuti o upadku a prohlaSeni
konkursu - viz. ptilohy. Tato rizika nejsou v ocenéni z diivodu prodeje v insolven¢nim fizeni
uvazovana.




Ostatni rizika: nejsou

ANO Nemovita je pronajimana

Komentaf: Nemovitost dle ziskanych informaci z vétsi ¢ast pronajmuta. Vzhledem ke skute¢nosti,
ze obvykld cena je stanovena porovndvacim zplsobem neni poZzadovan vypocet vynosové metody
a podminky prondjmu nejsou pro stanoveni vysledné ceny nemovitosti podstatné.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. RD ¢.p. 166
2. Stavba bez ¢p/ce na p.¢. 772/2
3. Pozemky

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Vécna hodnota staveb
1.1.RD &.p. 166

2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Stavba bez ¢p/€e na p.¢. 772/2

3. Porovnavaci hodnota
3.1. RD €.p. 166 s pozemky a pfisluSenstvim



4. POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Néazev predmétu ocenéni: Objekt bydleni s kom. prostory
Adresa pfedmétu ocenéni: Zizkova 166
267 51 Zdice
LV: 399
Kraj: Stiedocesky
Okres: Beroun
Obec: Zdice
Katastralni uzemi: Zdice
Pocet obyvatel: 4120

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 5 209,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80
0O2. Hospodartsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi vyjmenované v 1,01
obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkrat§im vymezeném
useku silnice do 10 km vcetné
O4. Tech. infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, kanalizace a plyn I 1,00
O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a autobusova II 0,95
zastavka
06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,00

zdravotnické zafizeni, Skola, poSta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a
kulturni zafizeni aj.)
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * Oz * O3 * O4 * Os * Og = 2 399,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich
ptredpisti a vyhlasky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadeé;ji
nékterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku C. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je \% 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 II 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu - Viz. LV v piiloze. Z divodu I 0,00

budouciho prodeje v insolven¢nim fizeni nejsou omezeni uvedend na LV v
ocenéni uvazovana.
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5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00

6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi vyjmenované obce \Y 1,02

nebo oblasti v tab. €. 1 ptilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkratSim
vymezeném useku silnice do 10 km vcetné
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

5
Index trhu It =P * Py * Pg * Pg * (1 + 2 P) = 0,964

i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg* Py * (1 + Y. Pi)=1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000 obyvatel
Ndézev znaku ¢. P;
1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkcnim celku I 1,00
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Rezidenéni zastavba I 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Stifed obce — centrum obce I 0,03
4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanské vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII 0,01
parkovéani na pozemku
7. Osobni hromadna doprava: MHD — centrum obce v 0,03
8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — stavba s v 0,08
komer¢ni vyuzitelnosti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérnd nezaméstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Nebyly zjistény II 0,00

11
Index polohy Ip=P; *(1+ ) P)=1,190

i=2
V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,147

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,190



1. RD &p. 166

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Rodinny diim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:

Svisla nosna konstrukce:

§13,typ B
zdéna

Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Sttecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

1.PP 11,30 * 5,25 = 59,33 220m

1.NP 11,30 * 13,50 - 3,85 * 3,90 - (1,30 * 3,85 /2) = 13503 3,40m

2.NP 11,30 * 13,50 - 3,85 * 3,90 - (1,30 * 3,85 /2) = 135,03  3,05m

Pldni prostor + zastfeSeni 11,30 * 13,50 - 3,85 * 3,90 - (1,30 * 3,85/2) = 13503 2,10 m

464,42 m?

Obestavény prostor

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
PP 1.PP (11,30 * 5,25)*(2,20) = 130,52
NP 1.NP (11,30 * 13,50 - 3,85 * 3,90 - (1,30 * 3,85/
2))*(3,40) = 459,11
NP 2.NP (11,30 * 13,50 - 3,85 * 3,90 - (1,30 * 3,85/
2))*(3,05) = 411,85
7 Pudni prostor + (11,30 * 13,50 - 3,85 * 3,90 - (1,30 * 3,85/
zastfeSeni 2)*(2,10) = 283,57
Obestaveény prostor - celkem: 1 285,05 m?
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([J(;Os]t Koef. gl%r.ags:ili}{
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Zdivo S 22,30 100 1,00 22,30
3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40
4. Stiecha S 5,20 100 1,00 5,20
5. Krytina S 3,20 100 1,00 3,20
6. Klempifské konstrukce S 0,80 100 1,00 0,80
7. Vnitini omitky S 6,20 100 1,00 6,20
8. Fasadni omitky S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vn¢jsi obklady S 0,40 100 1,00 0,40



10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 2,40 100 1,00 2,40
12. Dvete S 3,30 100 1,00 3,30
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,10 100 1,00 1,10
16. Vytapéni S 4,40 100 1,00 4,40
17. Elektroinstalace S 4,10 100 1,00 4,10
18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60
19. Rozvod vody S 3,00 100 1,00 3,00
20. Zdroj teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 2,80 100 1,00 2,80
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 5,10 100 1,00 5,10
25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40
26. Ostatni S 3,60 100 1,00 3,60
Soucet upravenych objemovych podilt 100,00
Koeficient vybaveni K4: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 11) [K&/m?]: = 1975,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1710
Zakladni cena upravena [K&/m?) = 6 262,73
Plna cena: 1 285,05 m* * 6 262,73 K&/m? = 8 047 921,19 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 102 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 50 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 152 roku

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 102/ 152 =67,1 %

Koeficient opotiebeni: (1- 67,1 % / 100) * 0,329
Nékladova cena stavby CSN = 2 647 766,07 K¢
Koeficient pp 8 1,190
Cena stavby CS = 3 150 841,62 K¢

RD ¢&.p. 166 - cena zjiSténa
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2. Stavba bez ¢p/¢e na p.¢. 772/2

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ztizeni podkrovi

Koéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
1.NP 61,00 3,20 m
61,00 m?>

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP 1.NP (61)*(3,20) = 195,20
Z Pudni prostor + 105 =
zastreSeni 105,00
Obestaveény prostor - celkem: 300,20 m?

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?%S]t Koef. [ojlgr.ags(rlli}{
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80

3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80
4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10
6. Klempiiské prace S 1,70 100 1,00 1,70

7. Uprava povrchil S 6,10 100 1,00 6,10

8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvere S 3,00 100 1,00 3,00
10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10
11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20
12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
Soucet upravenych objemovych podili 100,00
Koeficient vybaveni Ku: 1,0000
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Ocenéni

Zakladni cena (dle pftil. ¢. 14): [K&/m?] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0760
ZAKkladni cena upravena [K&/m?) = 3 845,-
Pln4 cena: 300,20 m?® * 3 845,- K&/m? = 1154 269,- K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 102 roka

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 50 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 152 roki

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 102/ 152 =67,1 %

Koeficient opotiebeni: (1- 67,1 % / 100) * 0,329
Nakladova cena stavby CSN = 379 754,50 K¢
Koeficient pp 8 1,190
Cena stavby CS = 451 907,86 K¢

Stavba bez ¢p/Ce na p.¢. 772/2 - cena zjiSténa =

451 907,86 K&

3. Pozemky
Jedna se o pozemek zastavéné plochy budovy a vedlejsi stavby a dvora.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 1,190

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00

ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - Nebyly zjistény. II 0,00

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

i=1

Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,190 = 1,190
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Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny

odvozené - Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zatfidéni Z[aélé'/fni‘}a Index  Koef. [Ellfé i
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 2 399,- 1,190 2 854,81
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 772/1 256 2 854,81 730 831,36
nadvoii
§ 4 odst. 1 zahrada 772/2 61 2 854,81 174 143,41
Stavebni pozemky - celkem 317 904 974,77
Pozemky - cena zjiSténa celkem = 904 974,77 K¢
Trzni ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. RD ¢&.p. 166
[Vécna hodnota dle THU |
Uzitna plocha
Nazev Uzitnd plocha
1.PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
2 x sklep 38,00 m? 0,50 19,00 m?
19,00 m?
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
Hala se schodi$tém 19,50 m? 1,00 19,50 m?
Prodejna 1 26,05 m* 1,00 26,05 m?
Herna 64,25 m? 1,00 64,25 m?
109,80 m?
2.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
sch. hala 14,80 m? 1,00 14,80 m?
koupelna s WC 9,60 m? 1,00 9,60 m?
obytna kuchyné 24,20 m? 1,00 24,20 m?
pokoj 23,80 m* 1,00 23,80 m*
pokoj 19,80 m? 1,00 19,80 m?
pokoj 18,90 m* 1,00 18,90 m*
111,10 m?
Piidni prostor + zastieSeni
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
ptda 0,00 m? 0,00 0,00 m?
0,00 m?
239,90 m?
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Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska

1.PP 11,30 # 5,25 = 59,33 2,20 m

1.NP 11,30 * 13,50 - 3,85 * 3,90 - (1,30 * 3,85/2) = 135,03 3,40 m

2.NP 11,30 * 13,50 - 3,85 * 3,90 - (1,30 * 3,85/2) = 135,03 3,05m

Plidni prostor + zastieSeni 11,30 * 13,50 - 3,85 * 3,90 - (1,30 * 3,85/ 2) = 135,03 2,10 m
464,42 m?

Obestavény prostor

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
PP 1.PP (11,30 * 5,25)*(2,20) = 130,52
NP 1.NP (11,30 * 13,50 - 3,85 * 3,90 - (1,30 * 3,85/
2))*(3,40) = 459,11
NP 2.NP (11,30 * 13,50 - 3,85 * 3,90 - (1,30 * 3,85/
2))*(3,05) = 411,85
Z  Pudni prostor + (11,30 * 13,50 - 3,85 * 3,90 - (1,30 * 3,85 /
zastieseni 2))*(2,10) = 283,57
Obestaveény prostor - celkem: 1 285,05 m?
Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 135
Uzitnd plocha (UP) [m?] 240
Obestavény prostor (OP) [m?] 1 285,05
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 6 400
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?) 6 400
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 8 224 320
Stari rok 102
Dalsi zivotnost rokt 50
Opotiebeni % 67,10
Vécna hodnota (VH) [K¢] 2705 801
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Stavba bez ¢p/Ce na p.¢. 772/2
[Vécna hodnota dle THU |
Uzitna plocha
Nézev Uzitna plocha
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
prodejna 24,40 m? 1,00 24,40 m?
sklad 13,30 m? 1,00 13,30 m?
wC 1,40 m? 1,00 1,40 m?
39,10 m?
39,10 m?
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Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
1.NP 61,00 3,20 m
61,00 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP 1.NP (61)*(3,20) = 195,20
7. Pudni prostor + 105 =
zastieSeni 105,00
Obestaveény prostor - celkem: 300,20 m?
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 61
Uzitna plocha (UP) [m?] 39
Obestaveény prostor (OP) [m?] 300,20
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 5 800
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?3) 5 800
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 1741 160
Stari rokt 102
Dalsi zivotnost roktli 50
Opotiebeni % 67,10
Vécna hodnota (VH) [K¢] 572 842
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3. Porovnavaci hodnota

3.1. RD ¢.p. 166 s pozemky a prisluSenstvim

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 267,00 m?
Obestavény prostor: 1 285,04 m?
Zastavéna plocha: 135,03 m?
Vyméra pozemku: 317,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD Zebrak
Lokalita: Zebrak, Plzenska 24
Popis: V zastoupeni majitele nabizime k prodeji méstsky rodinny dim s pozemkem o celkové

plose 586 m2 ve mésté Zebrak. Nemovitost v roce 1991 prosla &aste¢nou rekonstrukei:
nova stieSni krytina, okapy, vybudovani obytného podkrovi a je vhodna pro bydleni s
moznosti vyuZiti piizemi jako komerénich prostor. Dispozice domu: PRIZEMI: 2 mistnosti
s dobovymi klenutymi stropy, koupelna, WC, chodba, komora a garaz. PODKROVI:
obyvaci pokoj s kuchyiiskym koutem, 2 x pokoj, koupelna, WC a prostornd pida vhodna
pro dalsi obytnou vestavbu. Nemovitost je mozno feSit i jako investi¢ni projekt s
vybudovanim dal$iho obytného patra. Dim je také ¢asteéné podsklepen. V soucasné dob¢
je vytapéni nemovitosti feSeno elektrickymi pifimotopy. Voda a kanalizace je zde feSeno
vlastni studnou a jimkou, nicméné na hranici pozemku jsou vedeny obecni sit¢ s moznosti
napojeni jako obecni vodovod, kanalizace a zemni plyn. Dim se nachazi pii hlavni
komunikaci v blizkosti namésti mésta Zebrak. Mésto Zebrak je velmi dobrou lokalitou jak|
pro bydleni tak pro malé podnikani. Vzhledem k tomu, Ze je zde pfimé napojeni na dalnici
D5 je zde zajiSténa i dobra dostupnost do okolnich mést jako Hotovice a Beroun, pripadng
do Prahy a Plzn&. Cislo vkladu: V-1069/2025-202

Pozemek: 586,00 m?

UZitna plocha: 155,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - v uzitné plose pln€ podkrovi a prijezd 1,15
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav - rekonstrukce 1991 0,95
K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - Bez komerénich prostor 1,10

Zduvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu - v
uzitné plose plné podkrovi a prijezd; Celkovy stav - rekonstrukce 1991; Uvaha zpracovatele
ocenéni - Bez komer¢nich prostor;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 150 000 155,00 26 774 1,20 32129
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Nazev: Diim Beroun

Lokalita: Kostelni 3/5, Beroun

Popis: Exklusivné nabizim vicegeneracni-(najemni) dim v Berounég, jehoz vznik se datuje jiz do
13 stoleti. Tato stavba patii mezi prvni domy v Berouné, na které navazovaly jesté hradby aj
historické centrum. Tento historicky skvost stoji na zastavéné plose 185m2, a je dispozicné
rozlozen ve tfech podlazich. Suterén: 3x sklepni prostory. (Celkova vyméra dle plankd
15m2+15m2+13m2-cca 42-45m2) Pfizemi : chodba + komora+5x pokoje. (Vymeéra
dleptdorysu: 24m2+12m2+12m2+3.5m2+7m2+32m2-cca celkové 90-95m2.) INP: 4x
pokoje + kuchyin a koupelna. (Vyméra dle ptdorysu 28m2+16m2+16m2+6m2+20m2
+6m2+4m?2 - cca celkoveé 85-90m2.) 2NP: ptda, kde by bylo mozné vybudovat dalsi obytné
prostory + terasa s vyhledem na mésto. Tento velice zajimavy a historicky dim, je umistén
hned vedle znamé brany pfi vstupu na namesti v Berouné. Je napojen na veskeré IS, plyn,
el, odpdy - kanalizace a obecni vodovod. Dim byl postaven pievdzné z cihel a v nékterych
mistech s kombinaci kamene. Beroun mésto je vynikajici svoji polohou, zeleni, pfistupem
na D5 a vynikajici obéanskou vybavenosti. Cislo vkladu:V-1951/2025-202

Pozemek: 300,00 m?

UZitna plocha: 180,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Realizovany prode;j 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha - Centrum Berouna 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku - neni vjezd na pozemek 1,05

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - Bez komerénich prostor 1,10
Zduvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - Realizovany prodej; Poloha - Centrum
Berouna; Vliv pozemku - neni vjezd na pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - Bez komercnich

prostor;
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
9 500 000 180,00 52778 1,10 58 056
Nazev: Objekt Zdice
Lokalita: Stfedocesky kraj, Beroun, Zdice
Popis: Na rohovém rovinatém pozemku o rozloze 586 m2 nedaleko centra mésta Zdice nabizime k

prodeji zdény rodinny dim urceny ke kompletni rekonstrukci. Dim dokonceny v roce 1975
ma zastavénou plochu 100 m2, dvé nadzemni podlaZzi a je z poloviny podsklepeny. Dim je
napojen na elektfinu a plyn. Jako zdroj vody byla vyuzivana studna, kanalizaci fesil septik.
Kanalizace a vodovod jsou v komunikaci pfed domem a v idedlnim ptipadé bude vhodné
béhem rekonstrukce zhotovit pfipojeni. Dispozice piizemi nabizi zadveti (7 m2), kuchyni
(14 m2), obyvaci pokoj (22 m2), dalsi 2 pokoje (22 a 15 m2), koupelnu (8 m2), komoru (2
m2) a schodisté do 1. patra a vstup do sklepa. V prvnim patie 1ze nyni vyuzit jeden hlavni
pokoj (22 m2), mensi pokoj se seSikmenym stropem (8 m2), chodbu (5 m2) a pidu, ktera
by mohla po upravé stfechy nabidnout dal$i obytny prostor. Vytapéni domu zajist'uje
plynovy kotel. Okna jsou plvodni dieveéna, stfecha z palenych tasek novéjsi z 90. let.
Okapy jsou nové. Na pozemku se dale nachazi samostatnd mensi garaz, kilny a sklenik,
ktery vybizi k péstovani vlastni zeleniny. Meésto Zdice ma skvelou polohu 40 km od Prahy
a 10 km od Berouna, nedaleko plzenské dalnice D5, avSak v naprostém klidu. Nabizi
veskerou obcCanskou vybavenost jako je matetfska Skola, zdkladni (S8kola pfimo naproti
domu), zdravotnicka zatizeni, postu, sportoviste, détska htisté, restaurace a obchody.
Pozemek: 586,00 m?
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UZitna plocha: 130,00 m?
Zastavéna plocha: 100,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00 .

K6 Vliv pozemku - v&tsi 0,95 Zdroj: www.sreality.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nejsou komeréni prostory 1,10
Zduvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realitni inzerce; Vliv pozemku - vétsi;
Uvaha zpracovatele ocenéni - nejsou komeréni prostory;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
7 450 000 130,00 57 308 0,99 56 735
Nazev: Objekt Kraliv Dvir
Lokalita: Stiedocesky kraj, Beroun, Kraliv Dvur
Popis: Nabizime k prodeji diim pii prijezdni komunikaci v Kralové Dvofe. V pfizemi a prvnim

patie se nachazi obchodni prostory (kazdé patro ma plochu 193 m2), v podkrovi jsou
umistény dvé bytové jednotky o dispozici 3+kk (73 m2 a 53 m2). Do prvniho patra se
vchazi samostatnym vchodem z ulice, je také mozno vyuzit vytah umistény ve dvornim
traktu. V Kazdém patie je kuchyn, dvé toalety a sprchy. Prostor kancelafi je rozde€len
sadrokartonovymi prickami. Vytapéni zajistuji infraCervené panely, v bytech elektrické
topeni. Ze dvora je mozno vyuzit nakladaci rampu a technicky vytah. Dim je nov¢
zateplen, ma novou stfechu a plastovd okna s dvojskly. Na podlahach je dlazba, v bytech
plovouci podlahy. Kancelafské prostory i byty jsou v tuto chvili pronajimany. Je mozné se
domluvit na pfenechani najemnich smluv - mési¢ni ptfijem cca. 100 tis. K¢ V opaéném|
pfipadé budou smlouvy vypovézeny (3 més. lhita). Parkovani je mozné ve dvoie (k
nabijeni elektromobill je zde instalovan wallbox) a v ulici za domem, kde jsou pronajata 2
parkovaci mista. Kratkodobé parkovani je mozné v parkovacim pruhu na ulici pfed domem.
Byty jsou pfistupné pies vlastni schodisté ze dvora. K vétsimu bytu patfi také terasa s
krasnym vyhledem. Objekt je ¢aste¢né podsklepen. Stitek energetické nérocnosti budovy|
se v tuto chvili zpracovava, proto je prozatim uvedena tfida G.

UZitna plocha: 520,00 m?

Zastavéna plocha: 278,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - po rekonstrukci 0,75
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zduvodnéni koeficientu K¢: Redukce pramene ceny - realitni inzerce; Provedeni a vybaveni -
po rekonstrukci;

Cena [K(¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]
26 000 000 520,00 50 000 0,71 35500
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Nazev: Objekt Cerhovice

Lokalita:  Stfedocesky kraj, Beroun, Cerhovice

Popis: Nabizime k prodeji zajimavy rodinny dim v klidné ¢asti obce Cerhovice, situovany na
rovinatém pozemku. Tento fadovy diim se smiSenou konstrukci mé dvé nadzemni podlazi a|
je ¢astecné podsklepeny. Disponuje osmi prostornymi mistnostmi, coZ poskytuje dostatek
prostoru. Nemovitost je pred rekonstrukci, coz dava budoucimu majiteli moznost upravit
interiér dle vlastnich pfedstav a potfeb. Diky své strategické poloze je dim idedlni pro
kombinaci bydleni a podnikani. Nevéahejte a vyuzijte tuto jedinecnou piilezitost pro investici
v atraktivni lokalit¢.

Pozemek: 1 030,00 m?

Uzitna plocha: 250,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - k rekonstrukci 1,15

K5 Celkovy stav - ptivodni stfecha 1,05

K6 Vliv pozemku 1,00 Zdroj: www.sreality.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez komerénich prostor 1,10

Zduavodnéni koeficientu K¢: Redukce pramene ceny - realitni inzerce; Provedeni a vybaveni - k

rekonstrukei; Celkovy stav - piivodni stiecha; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez komerénich

prostor;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
6 490 000 250,00 25 960 1,26 32710

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Veskeré porovnavané nemovitosti jsou srovnatelné svym typem, velikosti, polohou a stavem. Jedna
se o nemovitosti jejichz prodej byl realizovan nejdéle roku predchézejiciho pfed datem ocenéni -
udaje byly pfevzaty z katastru nemovitosti prostfednictvim programu VALUO Profi, kde jsou

cenové udaje

uvedeny spolecné s popisem a fotodokumentaci, nebo (pouze v piipadé ze na

realitnim trhu neni dostate¢ny vzorek realizovanych prodejii porovnatelnych nemovitosti)
nemovitosti nabizené na realitnim trhu v souCasné dob& - tato skutecnost je zohlednéna
koeficientem zdroje pramene ceny.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 32 129 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 43 026 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 58 056 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 43 026 K&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 267,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 11 487 942 K¢
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4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. RD ¢.p. 166 3150 842,- K¢

2. Stavba bez ¢p/Ce na p.€. 772/2 451 908,- K¢

3. Pozemky 904 975,- K¢
Cena zjiSténa - celkem: 4 507 725,- K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 4 507 730,- K¢

slovy: Ctyfi miliony pét set sedm tisic sedm set tiicet K¢&

b4 r

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 4 507 730 K¢

slovy: Ctyii miliony pét set sedm tisic sedm set tficet K&

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Vécna hodnota staveb

1.1. RD ¢.p. 166 2705 801,- K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Stavba bez ¢p/€e na p.€. 772/2 572 842,- K¢
3. Porovnavaci hodnota
3.1. RD €.p. 166 s pozemky a pfisluSenstvim 11487 942,- K¢
Porovnavaci hodnota 11 487 942 K¢
Vécna hodnota 3278 643 K¢
Obvykla cena 11 490 000 K¢

slovy: Jedendct miliont Ctyii sta devadesat tisic K¢

Silné stranky
Zdény dim umoznujici bydleni i podnikani. Vyborna dostupnost Berouna, Prahy ¢i Plzné.

Slabé stranky
Celkové zhorSeny stav nemovitosti.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena byla stanovena porovnavacim zpusobem (zaokrouhleno) a odpovida cenam
srovnatelnych nemovitosti obchodovanych v dané lokalité. V principu se jedna o vyhodnoceni cen
realizovanych obchodi na realitnim trhu starych max. 1 rok, nebo aktualnich nabidek na trhu
s nemovitostmi, které jsou srovnatelné svym ucelem wuZiti, typem, velikosti, celkovym stavem
a lokalitou - tyto ceny jsou s ohledem na jejich konkrétni parametry a seriéznost zdroje informaci

patri¢né upraveny.

Tato cena je dosazitelna za predpokladu prodeje volné nemovitosti nezatiZené Zadnymi biemeny,
dluhy, zastavnimi pravy ¢i jinymi omezenimi vlastnického prava nejlépe profesionalni realitni

kancelari ve lhaté min. 6 mésicu.
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Na Zadost objednatele byla obvykla cena dale rozdélena na cenu hlavniho objektu ¢.p. 166
s pozemkem p.¢. 772/1 a cenu stavby bez ¢.p./€.e. s pozemkem p.¢. 772/2. Toto rozdéleni se jevi
jako problematické z divodu funkéniho propojeni obou staveb které maji spolecny dvir
s vjezdem. Tento dvir je soucasti p.¢. 772/1 a pravdépodobné pies ného vedou nékteré
pripojky ke stavbé bez ¢.p./C.e. - pravné neni nijak oSetieno.

Toto rozdéleni ceny je provedeno v poméru uzitnych ploch obou staveb.

Uzitna plocha budovy &.p. 166 s p.&. 772/1: 240 m?

Uzitna plocha stavby bez ¢p/ée s p.¢. 772/2: 39 m?

Celkova uzitni plocha: 279 m?

Podil obvyklé ceny - budova €.p. 166 s p.¢. 772/1:

11 490 000,- K& /279 * 240 = 9 883 871,- K¢, zaokr. 9 880 000,- K¢

Podil obvyklé ceny stavby bez ¢p/Ce s p.¢. 772/2 :

11 490 000,- K¢/279*39 = 1606 129.- K¢, zaokr. 1 610 000.- K&

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Jako rozhodujici pro stanoveni obvyklé ceny byla v souladu se zdkonem o ocefiovani majetku
zvolena porovnavaci metoda.
Obvykla cena byla stanovena jako aritmeticky primér upravenych sjednanych cen.

5.2. Kontrola postupu

Postup je v souladu se zédkonem €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku v aktudlnim znéni a zasadami
CKOM (Ceské komory odhadcti) pro trzni oceflovani nemovitosti.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Ukolem znalce bylo stanoveni obvyklé ceny nemovitosti ke dni mistniho Setfeni. Toto znalec
provedl v souladu s ustanovenimi zakona o oceflovani majetku, zdtivodnéni postupu viz komentar
vyse.

Obvykla cena 11 490 000 K¢

slovy: Jedenact miliont Ctyfi sta devadesat tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho

presnost - Nejsou stanoveny zadné podminky zavéru snizujici jeho presnost.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:
Vypis z KN - list vlastnictvi ¢. 399 ze dne 28.7.2025 4
Snimek katastralni mapy a ortofotomapa
Ptistupova komunikace
Riziko povodné
Fotodokumentace
Mapa lokality a Sirsi vztahy

S G G U G W—Y

Konzultant a dlivod jeho pFibrani - Nebyli piibrani 74dni konzultanti.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze ze dne
19.10.1992 ¢.j. Spr. 1045/91 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady se specifikaci
nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym ¢islem 5138 - 45/2025.

V Podébradech 04.08.2025

Ing. Jifi Svec
Studentska 800
290 01 Pod¢brady
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.07.2025 09:15:02
Okres: CZ0202 Beroun OCbec: 532011 Zdice

Kat.lGzemi: 792446 Zdice List vlastnictvi: 399

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikator Podil
Vliastnické pravo
SaSek Martin Mgr., Slavasovska 575/18, Beroun-Zavodi, _
26601 Beroun
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra(m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zplisob ochrany
772/1 256 zastavéna plocha a chranéna znacka
nadvori geodetického bodu
Zdice, é.p. 166, rod.duim

Soudfdsti je stavba:

Stavba stoji na pozemku p.é&.: 772/1
772/2 61 zastavéna plocha a

nadvori

Soudasti je stavba: bez &p/ée, jina st.

Stavba stoji na pozemku p.é&.: 772/2

- Bez zapisu

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v casti B

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich udaji

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky ve vysi 1 870 000,- K& s pfisl. - hypoteéni uvér ¢&.req.

5500/102932 - 01/05/01 - 001/00/R

Opravnéni pro
¢soB Hypoteéni banka, a.s., Radlicka 333/150, Radlice,

15000 Praha 5, RC/ICO: 13584324

Povinnost k
Parcela: 772/1
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z.. Pravni uéinky vkladu prava ke

dni 25.01.2006.
V-288/2006-202
Pofadi k datu podle pravni Upravy Uc¢inné v dobé vzniku prava
o Zastavni prave smluvni

k zajisténi pohledavky do celkové vyse 375 000,- K& s pfisl.

Oprdvnéni pro
Raiffeisenbank a.s., Hvézdova 1716/2b, Nusle, 14000

Praha 4, RC/ICO: 49240901
Povinnost k

Parcela: 772/2
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cbé.z.. Pravni uéinky vkladu prava ke
dni 23.06.2008.
v-3322/2008-202

k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

Pofadi k
o Vécné bfemeno (podle listiny)
zfizeni, provozovani, udriby a oprav zafizeni distribuéni soustavy (dvé kabelové
skfiné) v rozsahu dle GP 1235-32/2007, a to na dobu neuréitou
Oprdvnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, D&é&in IV-
Podmokly, 40502 Dééin, RC/1CO: 24729035
Nemovitostl jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni dfad pro Stfedofesky kraj, Katastralni pracovisté Beroun, kéd: 202.
strana 1

w3



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.07.2025 09:15:02
Okres: CZ0202 Beroun Obec: 532011 Zdice
Kat.dzemi: 792446 Zdice List vlastnictvi: 399
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné rade

Typ vztahu

Povinnost k
Parcela: 772/1, Parcela: 772/2

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatna. Pravni uéinky vkladu prava ke dni
31.08.2010.
v-4028/2010-202
Pofadi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava
o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
k zajisténi pohledavky ve vysi 31.309,00 K&
Oprdvnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Okresni sprava socialniho zabezpedeni Beroun, Okruzni
511/28, Beroun-Mésto, 26640 Beroun
Povinnost k
Parcela: 772/1, Parcela: 772/2

Listina Rozhodnuti okresni spravy socialniho zabezpedeni o zfizeni zastavniho prava (§
104i zakona &. 582/1991 sSb.) 42002-220/8030/07.03.2019-00544/910/18-KoZ - 1 =ze
dne 07.03.2019. Pravni 0éinky zapisu k okamZiku 07.03.2019 10:40:02. Zapis
proveden dne 29.03.2019.

V-1625/2019-202

Porfadi k 07.03.2019 10:40

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
k zajisténi pohledavky ve vysi 32.889,00 K&
Oprdvnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Okresni sprava socialniho zabezpedeni Beroun, Okruzni
511/28, Beroun-Mésto, 26640 Beroun
Povinnost k
Parcela: 772/1, Parcela: 772/2

Listina Rozhodnuti okresni spravy socialniho zabezpedeni o zfizeni zastavniho prava (§
104i zakona &. 582/1991 Sb.) OSSZ Beroun, 42002-220/8070/14.10.2019-
01409/564/19-KoZ - 1 ze dne 14.10.2019. Pravni uéinky zapisu k ckamziku
14.10.2019 12:14:04. Zapis proveden dne 07.11.2019.

V-7301/2019-202

Pofadi k 14.10.2019 12:14

D Poznamky a dalsi obdobné adaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: JUDr. Jan Fendrych, Hradecka 2526/3,
130 00 Praha 3

Povinnost k

Sasek Martin Hgg.,vslavainvski 575/18, Beroun-Zavodi,
26601 Beroun, RC/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 132 EX 232/19-6 k 14 EXE
714/2019-12 ze dne 24.04.2019. Pravni uéinky zapisu k ockamziku 25.04.2019
18:15:20. Zapis proveden dne 29.04.2019; uloZeno na prac. Praha

Nemovitostl jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni dfad pro Stfedofesky kraj, Katastrdlni pracoviité Beroun, kéd:
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.07.2025 09:15:02

Okres: CEZ0202 Beroun
Kat.dzemi: 792446 Zdice

Obec: 532011 Zdice
List vlastnictvi: 399

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radeé

Typ vztahu

z-13843/2019-101
Souvisejici zapisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: 772/1, Parcela: 772/2

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci EU Praha 2, JUDr. Jan Fendrych 132
EXE-232/2019 -13 (0OS Beroun 14 EXE 714/2019-12) ze dne 25.04.2019. Pravni
uéinky zapisu k okamziku 25.04.2019 18:14:18. Zapis proveden dne 29.04.2019;
ulozeno na prac. Beroun

Z-1842/2019-202
o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Skarpa Jan, Satalska 469/1
142 00 Praha 4

Povinnost k

Sasek Martin Mgr., Slavasovska 575/18. Beroun-Zavodi,
26601 Beroun, RC/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 206 EX 1100/19-7 k 14 EXE
894/2019-9 ze dne 23.05.2019. Pravni uéinky zapisu k okamziku 11.07.2019
12:02:08. Zapis proveden dne 15.07.2019; ulozeno na prac. Praha
2-23759/2019-101
Souvisejici zdpisy
Exekuéni prfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 772/1, Parcela: 772/2

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci EU Praha 4, Mgr. Jan Skarpa 206 EX-
1100/2019 -55 (0OS Beroun 14 EXE B894/2019-9) ze dne 11.07.2019. Pravni aéinky
zapisu k ckamziku 11.07.2019 16:03:59. Zapis proveden dne 16.07.2019; ulozeno
na prac. Beroun

2-3163/2019-202

o Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k
Sasek Martin Mgr., Slavasovska 575/18, Beroun-Zavodi,
26601 Beroun, RC/ICO: NN
Listina Usneseni soudu o prohlaseni konkursu, o zahajeni insoclvenéniho fizeni Krajsky
soud v Praze, KSPH 60 INS-1722/2020 -A-17 ze dne 22.06.2020. Pravni uéinky
zapisu k okamZiku 09.06.2021 09:21:42. Zapis proveden dne 21.06.2021; uloZeno
na prac. Beroun
Z-2885/2021-202
Souvisejici zapisy
Prohlaseni konkursu podle insolvenéniho zakona
Povinnost k

Sasek Martin Mgr., Slavasovska 575/18, Beroun-
Zavodi, 26601 Beroun, RC/ICO:

Listina Usneseni soudu o prohlaseni konkursu, o zahajeni insolvenéniho fizeni Krajsky
soud v Praze KSPH 60INS-1722/2020 -A-17 ze dne 22.06.2020. Pravni uéinky

ve kterém vykondvd statni
fesky kraj, Katastralni pracen
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.07.2025 09:15:02
Okres: C2Z0202 Beroun Obec: 532011 Zdice
Kat.dzemi: 792446 Zdice List vlastnictvi: 399
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné fadé

Typ vztahu

zapisu k okamZziku 09.06.2021 09:21:42. Zapis proveden dne 21.07.2021; uloZeno
na prac. Beroun

2-2698/2021-202
Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné pedklady zapisu
Listina
o Smlouva kupni. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 19.12.2005.
v-5193/2005-202
Pro: Sasek Martin Mgr., Slavadovska 575/18, Beroun-zavedi, 26601  z¢/zco: || EGcN

Beroun
o Smlouva kupni. Prawvni déinky vkladu prava ke dni 02.04.2008.

v-1658/2008-202

Pro: Sasek Martin Mgr., SlavaSovska 575/18, Beroun-Zavodi, 26601 ré/réo: I
Beroun

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracoviité Beroun, kéd: 202.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 28.07.2025 089:34:01
Cesky ufad zeméméficky a katastralni - SCD
Vyhotoveno ddalkovym pfistupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k ufelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich 1idajd. Podrobnosti wviz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitostl jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni dGfad pro Stfedolesky kraj, Katastrdlni pracoviité@ Beroun, kéd: 202.
strana 4
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Snimek katastralni mapy a ortofotomapa
z S0 S WA 110

- 27 -



Pristupova komunikace

Informace o pozemku

Parcelni cislo: 173112

Obec; Zdice [532011]2

Katastralni GUzemi: Zdice [792446)

Cislo LV: 10001

Vyméra [m?]: 259

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list:

Uréeni vymeéry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Zpusob vyuziti: ostatni komunikace

Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni
Viastnicke prave

Meésto Zdice, Husova 2, 26751 Zdice

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Typ

Vécné bfemeno (podle listiny)

Jiné zapisy

Zména vymér obnovou operatu

Zmeéna Cislovani parcel

Rizen ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Grad pro Stredocesky kraj, Katastrélni
Rracovisté Berounz

Zobrazené daje maji informativni charakter. Platnost k 06.11.2020 14:46:12.

© 2004 - 2020 Cesky tiad zemémericky a katastralniz2 Verze aplikace 5.6.6 build 0
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VYHLEDAVANI ADRESY A POVODNOVE ZONY

Vyhledej adresu: [l 26751, Beroun, Zdice, Zizkova 166

Obec: | Zdice Cast obce: Zdice PsC: 26751
Ulice; | Zizkova Cislo popisné: | 166 Cislo orientatni:
Stat:  CESKARE
Adresa UPI
PS¢ 26751 Posta Zdice Riziko povoden 1 Riziko kriminalita 2
Méstska ¢ast Zdice Cast obce Zdice Riziko vichfice  Riziko vioupani 3
Ulice Zizkova  Cislo domovni/orientaéni 166/
Okres Beroun Obec Zdice
Geo X 1057709.38 Geo Y 776840.06
Stavebnt objekt Parcela » s
. Kmenové &islo 772 Cislo 77211
Typ stavebniho 2l o >
objektu s &islem popisny Pocet bytd 1 Poddéleni ¢isla 1 Vyméra parcely 256
Dokongeni potet podlazi 1 Zpusob vyuziti Druh pozemku zastavé
Kamen, cihly, tvarnice vé. Obestavény prostor Typparcely  Pozemkova
Druh konstrukce
kombinaci (m?)
Zastavéna plocha Podlahova plocha
(m?) (m?)
Pfipojeni kanalizace PFipoj na kanalizagni sit Pripojeni plyn :[Ity: 2velejné
Pfipojeni vodovod S vodovodem Vybaveni vytahem  Bez vytahu
Zpisob vytapéni Centrélni domovni (kotel ve stav Zpusob vyuZiti objekt k bydleni
Nahl
Nisiia dhled

NahliData map

Otevfit mapu v novém okné

© 2020 Kooperativa pofifavna, 3.1, Vienna insurance Group

B zobearit kontakty

Zdice, Stiedocesky ki)

Zobrazit v Mapdch Google

Otevrit mapu v novém okné
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Fotodokumentace

Prodejny ptizemi

Spole¢né WC obou prodejen Sklep

Pohedy ze dvora
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Mapa lokality a Sirsi vztahy

Zizkova 168

Rakownik

« PRAHA
.,

O,
a

0, Jerenice R
\ o -

Comnaiice 4
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