ZNALECKY POSUDEK

gislo polozky: 095743/2024

Obor/odvétvi/specializace: .Ekonomika ceny a odhady specializace nemovitosti..

Struény popis predmétu znaleckého posudku

l ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI.

pozemku &.p.st.335 jehoz soucasti je rodinny dim ¢p.202 s piislusenstvim a pozemku
&.p. 84/11s prislusenstvim Katastralni Gzemi a obec Kraliv Dvtr okres Beroun.

Znalec: Jiri Huml



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborné otazka zadavatele 4%
Odhad obvyklé ceny nemovitosti

1.2. U&el znaleckého posudku
Odhad obvyklé ceny nemovitosti

1.3. Skute&nosti sdélené zadavatelem majici vliv na pFesnost zavéru znaleckého posudku

Udaje sd&lené zastupcem vlastnika a 7jisténé na misté samém a na Méstském aradé Kraliv Dvir osobn& znalcem.

1.4. Prohlidka a zaméfeni

Prohlidka se zam&Fenim byla provedena dne 5.12.2024 za piitomnosti zéstupce vlastnika.
2. VYCET PODKLADU

2.1. Vy&et vybranych zdroji dat a jejich popis

- vypis z KN Katastralniho uradu

- informace a daje sdélené vlastnikem nemovitosti
- skute¢nosti a vyméry zjisténé na misté

- katastralni mapa pozemki

- ohlageni drobnych staveb z roku 2005

- povoleni plynovodni pfipojky z roku 1983

- projekt piistavby domu z roku 1980

- rozsiteni kolny z roku 1979

- povoleni stavby domu z roku 1928

- projekt domu z roku 1928

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvyklou cenou se rozumi se pro Gdely zakona o ocehovani majetku § 2 cena ,kierd by byla dosazena pii prodeji
stejného ,popiipadé obdobného majetku majetku nebo pfi poskytnuti stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni .

PF odhadu ..obvyklé ceny’” se preferuje porovnavaci zplisob ocenéni,vychéazejici ze skutecné dosahovanych
sjednanych cen na tuzemském trhu v daném misté a ¢ase. Tyto ceny se dale upravuyji hodnoticimi kritérii .

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru i tvorbé dat

Data realizovanych prodejii ziskand od realitnich kancelaii a nabizenych nemovitosti v mist¢ a okoli.

3.2. Vy&et sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Stredocesky, okres Beroun, obec Kralitv Dvir, k.. Kraliv Dvir
Adresa nemovité véci: Plzefiska 202, 267 01 Kraltv Dvir

Vlastnické a evidenéni udaje
Dle L.V.

Dokumentace a skutecnost
Projektova dokumentace se dochovala a odpovida skute¢nosti s ochylkami

Mistopis

Rodinny ditm ve stfedu mésta velkého mésta v podhiifi kfivoklatskych lesi s velmi dobrym silni¢nim napojeni na
Prahu 20 km a okresni mésto Beroun 1 km.Infrastruktura a vybaveni v obci dobreé.

-3



Situace

Typ pozemku: [ zast. plocha [ ostatni plocha O orna puda
O trvalé travni porosty zahrada O jiny

Vyuziti pozemki: ® RD O byty O rekr.objekt [ gardze O finé
Okoli: O bytova zéna O priimyslova zona [ nakupni zona O ostatni
Pripojky: O/ & voda O/ ® kanalizace O / & plyn

vef. / vl. 0O/ @ elektro O telefon @ dalkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): & MHD [® Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): & dalnice/silnice l. ti. & silnice 11, 111LtF.
Poloha v obei: okrajové &ast - zastavba RD
Pristup k pozemku & zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité v&ci

Zdény patrovy asteéng podsklepeny dam se sedlovou strechou .krovem drevénym  slozitym , krytinou eternitovou
stafi cca 96 roki . Diim postrada fadnou udrzbu, prvky kratkodobé Zivotnosti jsou prevazné nefunkeni , poskozeny
jsou i prvky dlouhodobé Fivotnosti. Vykradeny jsou topné &lanky svétla,vybaveni rozvadéte, Casti elektrorozvodi,
instalaci krytiny podlah,vylamany jsou dvefe.

Dim zdény z cihel nezatepleny s klempifskymi konstrukcemi kompletnimi, fasdda je prevazn¢ piivodni dvojvrstva,
vnitini omitky Stukové , podlahy hrubé bézné prevazné pilivodni prkenné, dlazby keramické, zafizovaci predméty
podprimérné . obklady keramické, okna diterm . dvefe hladké, vytapéni nefunkéni dstfedni. Dim ma piistavbou z
roku 1980 do které zatéka. Dim je neobyvatelny a obsahuje v pfizemi . jednu bytovou jednotku s prislusenstvim 21
.chodbu. .verandu, schodisté¢ .v patie je druhd bytova jednotka 1+2 s koupelnu s WC chodbu,verandu, v podstiesi je
plida a schody ,v podzemi je jeden sklep. chodba a schodisté.

Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véei: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

Rizika spojena s umisténim nemovité véei: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém (zemi
NE Povodiiova zoéna | - zanedbatelné nebezpeti vyskytu povodné / zéplavy
KomentéF: Silnice pod domem-hluk.

Viena biemena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécna bremena ovliviiujici obvyklou cenu
ANO Exekuce

Ostatni rizika:

ANO Stavby s vyrazné zhordenym technickym stavem
Komentéar: Nemovitost neni uZivana ani neni zabezpecena proti cizimu uZivani a devestaci.

3.3. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podie cenového pfedpisu
1. Rodinny diim
2. Studna
3. Pozemky
4. Trvalé porosty

Obsah ocenéni na trinich principech

1. Porovnévaci hodnota
1.1. Rodinny diim prodany v roce 2024
2. Hodnota pozemkii



2.1. Pozemky s prisludenstvim

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Obvyklou cenou se rozumi se pro acely zakona o ocefovani majetku § 2 cena ktera by byla dosaZena pfi prodeji
stejného ,popiifpadé obdobného majetku majetku nebo pfi poskytnuti stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni .

Pii odhadu ,.obvyklé ceny”” se preferuje porovnévaci zplisob ocenéni,vychazejici ze skute¢né dosahovanych
sjednanych cen na tuzemském trhu v daném misté a case. Tyto ceny se dale upravuji hodnoticimi Kritérii .

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového piedpisu

Nézev pfedmétu ocenéni: Rodiny diim
Adresa predmétu ocenéni: Plzeiiska 202
267 01 Kraliv Dvir
LV 77
Kraj: Stiedocesky
Okres: Beroun
Obec: Kraliiv Dvir
Katastralni Gzemi: Kraltv Dvir
Pocet obyvatel: 10 428

74kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 4 893,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu [ A P;

O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0.85

02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5000 a viechny obce v 11 0,85
okresech Praha-vychod, Praha-zépad a katastralni Gzemi lazeiiskych mist typu D

03. Poloha obce: Obec, jejiz néktere katastralni tzemi sousedi s obci (oblasti) vyjmenovanym 1 1,03
v tabulce ¢. | (kromé Prahy a Brna)

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a plyn I 1,00

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava I 1,00

06. Obganska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka 1 1.00

zafizeni. §kola, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv* 0, *0:* 03 * Oy * s * O = 3 641,00 K&/m?
Ocefiovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonl C. 121/2000 Sb., &.
237/2004 Sb.. &. 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., & 303/2013 Sb., ¢ 340/2013 Sb., ¢.
344/2013 Sb., € 228/2014 Sb., & 225/2017 Sb. a & 237/2020 Sb., & 36/2021 Sb., . 284/2021 Sb., & 126/2024 Sb. a
vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky C. 199/2014 Sb.. &. 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb., & 443/2016 Sb.,
& 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb.. & 488/2020 Sb., &. 424/2021 Sh.. & 337/2022 Sb. a &. 434/2023 Sb.. kterou se
provadgji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

[ndex trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P

I Situace na dilgim trhu s nemovitymi véemi: Poptavka je vySsi nez nabidka - Zatazeno do 111 0,05
kvalitativniho pasma znaku dle skute¢ného stavu

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je stavba (stejny \Y 0,00

ylastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvl. podi lem na pozemku -
7atazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z vefejné

dostupnych zdrojl
3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand Gzemi 1 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu [ 0,00
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5. Ostatni neuvedené: Bez dalgich vlivt Il 0,00
6. Povodiiové riziko: 76na se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav \Y% 1.00
7 Hospoda?sko-sprévni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a viechny obce v okr. 1l 1,00
Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené
turistické lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci (oblasti) vyjmenovanou i 1,03
v tabulce &. 1 prilohy &.2 (kromg Prahy a Brna)
9. Obganska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zatizeni, 1 1.05

gkolské zafizeni, posta, bankovni (pen&Zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych veci vyjmenovan)'fch ye tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 prilohy ¢&. 3 ocenovaci
yyhlasky:
Index trhu ly=Ps*Pr*Ps*Ps s(1+ X P~ 1,136

i=1
V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Index trhu Iy=P¢* P, *Pg* Po ®l+ > Piy= 1,050

1

Index polohy
noveni indexu polohy: Rezidentni stavby v ostatnich obcich nad 2000 obyvatel

Typ staveb na pozemku pro sta

Nézev znaku & P

1. Druh a (&el uZiti stayby: Druh hlavnf stavby v jednotném funkénim celku 1,00
0,04

1

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemKu a zivotni prostiedi: Rezidenéni zastavba I
3. Poloha pozemKu v obei: Stied obce — centrum obce 1 0,03

1

4. Moznost napojeni pozemkKu na inzenyrské sitc. které ma obec: Pozemek Ize napojit na vsechny 0,00
sité v obci nebo obec bez siti

5. Obtanské vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je casteéné dostupna obtanské 11 -0,01
vybavenost obce - 7atazeno do kvalitativniho pasma znaku dle skutetného stavu

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s moZnosti parkovéni na VII 0,01
pozemku

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

8. Poloha pozemku Z hlediska komer&ni vyuzitelnosti: Vyhodna — moznost komeréniho vyuZiti T 0.04

9. Obyvatelstvo: Bezproblémoveé okoli 1I 0,00

10. Nezam@&stnanost: Nizsi nez je primeér v kraji - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle il 0,01
zjistenych informaci z vefejné dostupnych zdroji

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii - Obytna zastavba I 0,00

11
Index po\ohy Ip=P *(1+ z Pi)= 1,150

i=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 prilohy & 3 ocenovaci
vyhlasky:

Koeficient pp = 11 * Ie = 1,306

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * [p= 1,208

1. Rodinny diim

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dém § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: stredotesky kraj, obec 10 001 — 50 000 obyvatel
Stari stavby: 96 let

74akladni cena ZC (ptiloha &. 24): 5 046.- K&/m?

Uzitn4 plocha



Nazev Uzitna plocha
1PP 0,00 m?
INP 0,00 m?
NP 175,00 m?
=~ 175,00 m?

Zastavéné plochy a vySky podlaZi

1PP: 5,85%4,70+2,35%3.85 - 36,54 m?
INP: 8,75%5,40+5,25%8,40+2,40%4,80 = 102,87 m?
2NP; 8,75%5,40+5,25*8,40+2,50%4,80 = 103,35 m?

Nézev podlazi

Zastavéna plocha

Konstrukéni vyska

IPP: 36,54 m? 2,10 m

INP: 102,87 m? 3.20m

2NP: 103,35 m? 3,10m

Obestavény prostor

IPP: (5.85%4,70+2.35%3,85)%(1,30) = 47,51 m?

INP: (8,75%5.40-+5,25%8.40+2,40%4,80)*(4.00) = 411,48 m?

2NP: (8.75%5,40%3,60+5,25%8.40*3,60+2.50%4,80*2,50) = 358,86 m?

Obestaveény prostor - celkem: = 817,85 m?

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podiazi: = 102,87 m*

Zastavéna plocha viech podlaZi: = 242,76 m?

Podlaznost: ZP/ZP1 =236

Vypo&et indexu cenového porovnan{

Index vybaveni

Nézev znaku & Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné plochy I typ B
I.NP - se sikmou nebo strmou stiechou

I. Druh stavby: samostatny rodinny diim 11 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 11 0,00

3. Tlousrka obvod. stén: 45 cm 1 0,00

4. Podlaznost: hodnota vét3i nez 2 111 0,02

5. Napojeni na sité (pFipojky): pripojka elektro, voda, kanalizace a plyn nebo \' 0,08
propan butan

6. Zplsob vytapéni stavby: ustfedni, etdzové, dalkové 111 0.00

7. Zakl. prislusenstvi v RD: ipIné nadstandard. nebo vice zakl. pfisl. standard. v 0,05
proved., popfipadé pradelna

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni Gpravy: standardniho rozsahu a provedeni 11 0,00

10. Vedlejsi stavby tvorici pFisluSenstvi k RD: standardni p¥isluSenstvi - vedlejsi Il 0,10
stavby celkem do 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 celkem 1l 0,00

12. Kritérium jinde neuvedené: mirné zvy3ujici cenu - atraktivni poloha stred meésta v 0,01

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve $patném stavu — (pfedpoklad provedeni 1A% 0,65

rozsdhlejsich stavebnich tprav)
Koeficient pro stari 96 let:
s=1-0,005*96 = 0,520

Koeficient staFi s nemuze byt nizsi nez 0,6.

12

Index vybaveni Iyv=(1+ 3
i=1

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Vi) ¥ V[; * 0,600 = 0,491

Index trhu s nemovitymi véemi Iy = 1,050

Index polohy pozemku Ip = 1,150



Jeenéni

takladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 5 046,- K&/m* * 0,491 =2 477,59 Ke&/m?
Sp=0P * ZCU * I3 * 1, = 817.85 m? * 2 477.59 K&/m3 * 1,050 * 1,150=2 446 753,61 K&

“ena stanovena porovnédvacim zplsobem =

!, Studna
Neudrzovana studna

Zatiidéni pro potieby ocen&ni

Studna § 19

Typ studny: kopana
Hloubka studny: 5,00 m
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovitd véc je soudasti pozemku

Ocenéni studny
Zikladni cena dle prilohy ¢. 16:

2 446 753,61 K¢

hloubka: 5,00 m * 1 950,- K&/m + 9 750,- K&
Zakladni cena celkem = 9 750,- K&
Polohovy koeficient Ks (pFil. €. 20 - dle vyznamu obce): # 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,3440
Upravend cena studny = 32 604,- K&
Vypoéet opotiebeni linedrni metodou
Stari (S): 90 roki
Predpokladana dal3i Zivotnost (PDZ): 20 roki
Predpokladand celkové Zivotnost (PCZ): 110 rokii
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 90 / 110=81.8%

Koeficient opotiebeni: (1- 81,8 %/ 100) _ * 0,182
Nakladova cena stavby CSy = 5933,93 K¢
Koeficient pp % 1,208
Cena stavby CS - 7 168,19 K&
Studna - cena zjisténa = 7 168,19 K&
3. Pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,050

Index polohy pozemku Ip = 1,150

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev 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 % veetn& - ostatni orientace v 0,00
3.7tz - b vé podminky: NeztiZzené zikladové podminky 11 0,0f
4, Clu a i a ochra~ pasma: Mimo chranéné (izemi a ochranné pasmo ! 0,00
5. On . £ni nozer Bez omezen! uZivani I .00

Osi. dené: Be, duldich viivi Il .00

freich viv fo=1+ X P=1000

index 1=1r*lo®lp=1050%1000*[,150= {,208



Stavebni pozemky zastavéné plochy a n4dvoFi ocen&né dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené

Prehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemkil "
gigss Zdakl. cena : Upr. cena

Zati{deéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]

§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéns plocha a nadvoFi, funkéni celek

§ 4 odst. 1 3641.- 1,208 439833

T Nizev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena

i : &islo [m?] [K¢/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha st.335 231 4 398,33 101601423
§ 4 odst. 1 zahrada 84/11 541 4 398,33 2379 496,53
Stavebni pozemky - celkem 772 3 395 510,76

Pozemky - cena zji§tén4 celkem

Il

3 395 510,76 K&

4. Trvalé porosty
Neudrzované kefe a stromovi okrasné a ovocné.

SmiSené trvalé porosty ovocnych d¥evin, ostatnf vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné zjednoduSenym
zpisobem: § 47

Celkova cena pozemku: Ke 3395 510,76
Celkova vymeéra pozemku m? 772,00
Celkové pokryvna plocha trvalych porosti: m? 200,00
Cena pokryvné plochy porostii K¢ 879 666,00
Cena porostu je ve vy3i 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostii: * 0,065
Cena smiseného porostu: = 57 178,29

Trvalé porosty

57 178,29 K&

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
L.1. Rodinny diim prodany v roce 2024

Oceitovand nemovita véce
Uzitna plocha: 175,00 m?
Obestavény prostor: 817.85 m*
Zastavéna plocha: 242,76 m?
Vyméra pozemku: 772,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej rodinného domu 111 m2, pozemek 629 m2
Lokalita: Svatd, okres Beroun



Nabizime k prodeji velmi hezky piizemni rodinny dum/cnaiupu v e
Berouna s krasnym yyhledem. To vie na vlastmim pozemku /situovany na jih/ © celkové vymete 62
m2, z toho sastavéna plocha je 158 m2 a obytnad plocha je 111 m2. Chalupa je plvodni
udrzovaném stavu. V roce 2002 nova stiecha.

Nemovitost je napojena na obecni vodovod, elektfinu a vytépi se lokalné na tuhad paliva. V obci
nyni ve vystavbe kanalizace.

-

V piizemi je chodba, kuchyi, obyvaci pokoj a 2 pokoje. Diim mé sklep 12 m2 a pidu vhodnou
pldni vestavbe.

K nemovitosti dale patfi navazujici hospodarska Cast s plidnim prostorem a sdéna dilna veetné letn
koupelny a suchého WC.

Celkovy stav nemovitosti je dobry. pozemek je oplocen a mé dobry prijezd. Vyborna dostupnost
veskera obcanska vybavenost. Krasny vyhled. lesy. klid a soukromi.

zemek: 629,00 m*
itné plocha: 111.00 m?
stavéna plocha: 158,00 m’
uzité koeficienty:
| Redukce pramene ceny 0,90
) Velikosti obj ektu 1,06
3 Poloha 1,14
4 Provedeni a vybaveni 0,90
5 Celkovy stav 0,88
6 Vliv pozemku 1,12 "
-7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0.95 — ;
Zdroj: www.sreality.cz
Cena |K¢] U#%itna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [Ke&/m?)
[m*] Ke&/m? Kc
4490 000 111.00 40 450 0,92 37214

Nazev: Prodej rodinného domu 164 m2, pozemek 644 m2
Lokalita: Otmice, okres Beroun
Popis: Exkluzivné v zastoupeni majitele nabizim na prodej samostatny rodinny dam s pozemkem
celkové vymete 644 m2 v obei Otmice.
Dim je nepodsklepeny. je ve stavu pied rekonstrukei, byl postaven roku 1958, méa dvé nadzemn
podlazi a prostornou piidu k dalsimu monému vyuZziti.
V piizemi se nachazi garaz. Stavba je zdéna z cihel a gkvarobetonovych tvarnic. ma sedlovo
stiechu s valbami a krytina je z palenych tasek. Okna jsou devéna paletova, podlahy v pfizem
jsou betonove a v patie prkenné. Daim je v soutasné dobé bez vytapéni a socialniho zafizeni, diiv
k vytapéni slouzila lokalni kamna.
Daim je napojen na elektfinu a do budniku ve fasadé je priveden plyn. Je mozné se piipojit takeé
obecnimu vodovodu, ktery je priveden k pozemku pred domem. Pro likvidaci domovniho odpad
je potieba vybudovat jimku nebo &istirnu odpadnich vod.
Pozemek: 644,00 m’
Uzitna plocha: 134,00 m*
Zastavén# plocha: 108,00 m’
Pouzité koeficienty: ' REMA
K1 Redukce pramene ceny 0,97 2
K2 Velikosti objektu 1,11
| K3 Poloha 1,24
K4 Provedeni a vybaveni 0,95
K5 Celkovy stav 0,92 :
K6 Vliv pozemku 1,09 an
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,02 O
Zdroj: www.sreality.cz
Cena |K¢] Utzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?)
[m?] K&/m? Kc

134.00 35075 130 45 598




Néazev: Prodej rodinného domu 150 m2, pozemek 228 m2

Lokalita: 5. kvétna, Kralfiv Dvar
Popis: Ve vyhradnim zastoupeni nabizime k prodeji rodinny diim na parcele 228 m2 v ulici 5. kvétna Vi
Kralové Dvofe. Diim je po ¢4steené rekonstrukci. -

Jednd se o dvoupodlazni cihlovy podsklepeny dim z roku 1915. Diim m4 opravenou stfechu, jinak
Je v plivodnim stavu.
Drevéné okna, drevéné a plovouci podlahy, PVC. Dim je vytapény plynovym kotlem umisténym v
pfizemi ale ma i kotel na tuhd paliva jako zélozni zdroj. V kazdém patfe jsou 2 pokoje, plus kuchyn
zvI43t, koupelna s WC a komora. Piidni prostor je obytny a je moZnost k daldfmu vyuZiti. Velks
dilna, gardZ pro auto nebo vice motorek. Parkovat pohodIng pfed domem s dostatkem parkovacich
mist.
V okoli je ve3kera obtanska vybavenost. Autobusova zastdvka vzdélend 200 m.

Pozemek: 228,00 m?

Uzitna plocha: 150,00 m?2
Zastavéna plocha: 85,00 m?
PouZité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,15
K3 Poloha 1,09
K4 Provedeni a vybaveni 0,81
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku 1,15
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,98 =X .
Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravend j. cena [K¢/m?]
[m?] Ké/m? K¢
7200 000 150,00 48 000 0,98 47 040
Niazev: Prodej rodinného domu 140 m2, pozemek 216 m2 prodan v roce 2023
Lokalita: Kraliv Dviir - Levin, okres Beroun
Popis: Nabizime prodej rodinného domu s garazi na pozemku o celkové vyméfe 216 m2 v obci Levin u

Kralova Dvora, okr. Beroun. Samostatné stojici diim byl v roce 2010 kompletné zrekonstruovén]
nova okna a dvefe, rozvody elektfiny, vody, vniteni omitky, podlahy, topeni — el. piimotopy
krbové kamna s horkovzdusnymi rozvody, sadrokartonové podhledy, zateplenf fasady. Dispozic
domu: LNP obytna plocha 60 m2 - zadvefi s vestavénou skiini, predsiii, kuchyng, obyvaci pokoj
koupelna, samostatné toaleta a devéné schodisté do podkrovi. Kuchyfi je vybavena modern
kuchyfiskou linkou s vestavénou sklokeramickou deskou a elektrickou troubou. Prostorna
koupelna mé rohovou vanu, ohfev teplé vody zajituje bojler, moZnost umisténi elektrického kotle.
ILNP obytné plocha 67 m2 — loznice a velky obyvaci pokoj (42,3 m2), ktery lze rozdglit na dv
mistnosti. Z obyvaciho pokoje se vstupuje na terasu (5,3 m2), ktera je piistupnd i z pozemku. Po
terasou je gardz se socidlnim zédzemim a uloznym prostorem. Diim je &4stetné podsklepeny, v
sklepé je studna hl. 2 m. Nemovitost je napojena na elektfinu, vodovod, plyn v ulici, odpady jso
svedeny do verejné kanalizace. Levin se nachézi 3 km od Kralova Dvora, kde je vedkera ob&ansk:
vybavenost a ndjezd na délnici D5

Pozemek: 216,00 m?

Uzitn4 plocha: 140,00 m?

PouZité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,78

K2 Velikosti objektu 1,14

K3 Poloha 1,14

K4 Provedeni a vybaveni 0,81

K5 Celkovy stav 0,84

K6 Vliv pozemku 1,18

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,92 Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K¢| UZitn4 plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraveni j. cena [K¢&/m?]

[mz] Ké&/m? K(:

7500 000 140,00 53 571 0,75 40 178

Nizev: Prodej rodinného domu 120 m2, pozemek 430 m2

Lokalita: namésti Miru, Kréaliiv Dvir
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Exkluzivné nabizime prodej koncového fadového domu o dispozici 3+1 v Kralové Dvore, namést
Miru. Diim se nachdzi na pozemku o celkové vyméfe 430 m2, je castetné podsklepeny, vedlejsi
stavby tvofi kolna na uhli a dilna. Nemovitost je ve Spatném technickém stavu, nutno potitat s
kompletni rekonstrukei . Do domu je zavedena elekt¥ina, voda z obecniho fadu, odpady jsou
svedeny do kanalizace. V Kralové Dvore je kompletni obtanska vybavenost, dobré autobusové |
vlakové spojeni do Prahy, ndjezd na dalnici D5 je vzdalen cca 2 km. K dispozici ihned.

430,00 m?

120,00 m?

Popis:

Pozemek:
UZitn4 plocha:

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,98

K2 Velikosti objektu 112

K3 Poloha 1.16

K4 Provedeni a vybaveni 0.88

K35 Celkovy stav 0.89

K6 Vliv pozemku 1,12

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,04 Zdroj: www.sreality.cz
Cena |K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]

_ [m?] K&/m? Kc

3 600 000 120,00 30 000 1,16 34 800

Nézev: Kraliiv Dvir Potapy prodany v roce 2024y

Lokalita: Stfedoc¢esky kraj, Beroun, Pocaply

Popis: Radovy rodinny diim v Kralové Dvore, ulice Nova a jeho dispozice je 3+1 o celkové podlahove
plose 90m2 a malou zahradou o velikosti 40m2. Tento dim je sice mensi, ale okouzli vas jeho
praktické feseni dispozici a uloznych prostor, tak 7e se v dom& budete citit hned jako doma
Dispozice: prostornd predsii s toaletou, Satnou a mensi technickou mistnosti s plynovym
kondenzacnim kotlem Protherm, prackou a susi¢kou BEKO. Dale vchazime do velkoryse feseného
obyvaciho pokoje se vstupem francouzskymi okny na zahradku, Kuchyfiska linka se viemi
spotiebi¢i, prostor pro jidelni stal a komora vedle kuchyné. Po dfevéném schodisti vehazime do
2NP. kde nalezneme prostorny détsky pokoj a vlastni satnou, hlavni loznici s na miru vestavénou
skiini. Koupelna s rohovou vanou, sprchovym koutem a toaletou a na chodb& mensi komoru/Satnu
Déle je k dispozici vlastni ¢ast pozemku pred domem (18m2) a diim ma celkovou zastavénou
plochu 53m2. Vlastni parkovaci stani na konci fady dom@ kde je jeho vlastnictvi feSeno podilem
na komunikaci. Vyborna obtanskd vybavenost (supermarket, obchody, restaurace, nemocnice,
doktofi).

Pozemek: 111,00 m?

UZitna plocha: 90,00 m?

PouZité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00 Zdroj: www.sreality.cz

K2 Velikosti objektu 1,11

K3 Poloha 1.03

K4 Provedeni a vybaveni 0.70

K5 Celkovy stav 0,64

K6 Vliv pozemku 1.09

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1.00

Cena [K¢] UZzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravend j. cena [K&/m?)
[m?] K¢&/m? K¢
6300 000 90,00 70 000 0,56 39 200
Nazev: Kraliv dvir
Lokalita: Stredotesky kraj, Beroun, Karlova Hut
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Popis: Rodinny diim o dispozici 6+2 v Kralové Dvofe u Berouna. Dim je idedlni pro velké rodiny]
hledajici bydleni v klidné ¢asti mésta (Karlova Hut') s dostupnou ob&anskou vybavenosti a zarover
s vybornou dostupnosti do Prahy, nebo Plzn& po dalnici. Neustalé je i spojeni s vefejnou dopravou
Tento patrovy dim nabizi moZnost dvougenera¢niho vyuZiti. Prizemi disponuje tiemi pokoji
koupelnou a piné vybavenou kuchyni (kuchyniska linka, varna deska, trouba a“mytka). Ze tretiho
pokoje (styl zimni zahrady) vedou dvefe na terasu s pergolou, bazénem a na zahradu. V patie jsou
rovnéz 3 pokoje s koupelnou a plné pfipravena kuchyn pro osazeni novych spotiebici. Ve spodni i
horni chodbé jsou vestavéné skifn. Dim je vytdpén ustiednim topenim (V€. TUV) tspornym
plynovym kondenza¢nim kotlem (ro¢ni naklad do 27.000 Kg&). V obyvacim pokoji jsou jest§
krbova kamna s vykonem 11 kW. Na pozemku jsou 2 kryta stani pro auta, dilna, zahradni domek
ovocné stromy.

Pozemek: 794.00 m?
UZitnd plocha: 261,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,94 Zdroj: www.sreality.cz
K2 Velikosti objektu 1,08
K3 Poloha 1,09
K4 Provedeni a vybaveni 0,84
K5 Celkovy stav 0,83
K6 Vliv pozemku 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1.00
Cena |K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravenad j. cena [K&/m?]
[m?] Ké&/m? Ke
9 499 000 261,00 36 395 0.81 29 480
Nazev: Kraliv Dviir prodany v roce 2024
Lokalita: Stiedotesky kraj, Beroun, Kréaliv Dvlr
Popis: V unikétnim projektu Bydleni Beroun nabizime v ramci 4. etapy do osobniho vlastnictvi Fadovy

rodinny dim o dispozici 4+kk s podlahovou plochou 82,5 m2, vlastni prostornou dvougarazi. Nad
garazi je u vstupu do domu jizni terasa a zezadu je komorni zahradka. Vytapéni je zajisténo
elektrokotlem a dopInéno krbovymi kamny jiz v zakladu. Domy jsou stavény s diirazem na kvalitu
provedeni, vysoky standard a nizké naklady na provoz. Blizkost chranéné krajinné oblasti Ceskyl
kras a pIna obcanské vybavenost, zaru¢uji pohodiné a moderni bydleni. V dochozi vzdalenosti cc
5 minut se nachéazi Skolky, koly, obchody dale pak gymnazium, poliklinika, aquapark, tenisové
kurty. zimni stadion, fotbalové hiisté, golfové hristé apod. V pfimém dosahu je i komeréni zon
umoziiujici bohaté moznosti nakuptl. Skvéld dostupnost do Prahy - po dalnici D5 cca 20 minut,
Jedna se o developersky projekt. kde mate moznost zvolit si z Siroké skaly standardli obklad,|
dvefi, podlah atd. Cena za nemovitost je konetnd, nehradite Zadnou provizi ani zalohu. Celou
kupni cenu hradite az po kolaudaci domu, kterd je planovana u nové nabizenych domi ze 4. etapy
na konei roku 2024. Radi vam po dohodé zprostredkujeme prohlidku lokality.

Pozemek: 122,00 m?
Uzitna plocha: 112,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1.00 Zdroj: www.sreality.cz
K2 Velikosti objektu 1,08
K3 Poloha 1,02
K4 Provedeni a vybaveni 0.61
K5 Celkovy stav 0.64
K6 Vliv pozemku 1,20
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena |K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
[m?] K&/m? Kc
8 900 000 112,00 79 464 0,52 41 321

Minimélni jednotkovéa porovnavaci cena
Priimérné jednotkovéa porovnavaci cena
Maximalnf jednotkova porovnavaci cena

29 480 K&/m?
39 354 K&/m?
47 040 K¢&/m?
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Vypotet porovnavaci hodnoty na zakladé uZitné plochy

Primérna jednotkova cena 39 354 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité v&ci 175,00 m*
Vysledna porovnévaci hodnota 6 886 950 K&

2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemky s pFisluSenstvim

Ocenéni cenovymi mapami stavebnich pozemki

Oceilované pozemky

Nézev p.C. Vyméra [m?] _ Jedn. cena [K&/m?] Cena [K¢]
Zastavéna pl. st.231 231 6 050,00 1 397 550,00
Pozemek pi‘ilehl)? 84/11 541 6 050,00 3273 050,00
Celkem 712 4 670 600,00
Vysledné cena = © 4670 600,- K&

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

|. Rodinny diim 2 446 754,- K&
2, Studna 7 168.- K&
3. Pozemky - 3395511,-KE
4. Trvalé porosty 57 178.- K&
Zji¥tén4 cena - celkem: 5906 611,- K&
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 5906 610,- K&

slovy: Pét milioni devet set Sest tisic Jest set deset K¢

Cena zji§téna dle cenového piedpisu 5906 610 K&

slovy: Pét miliond devet set Sest tisic Sest set deset K&

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim prodany v roce 2024 6 886 950,- K&
2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemky s piislusenstvim 4 670 600,- K&
Porovnivaci hodnota 6 886 950 K& q
Hodnota pozemku 4 670 600 K&
Obvykla cena 6 887 000 K¢

slovy: Sest miliond osm set osmdesat sedm tisic K&
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Silné stranky

Obec s primémym vybavenim ,stfedni ¢ast.

Slabé stranky

Diim s nutnou celkovou prestavbou , hluk ze silnice .

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Diim je samostatng stojici ve stfedu mésta,

Vycisleni podil jednotlivych viastnika:
5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otdzky a odpovéd’

Obvykla cena 6 887 000 K¢

slovy: Sest milionti osm set osmdesat sedm tisic K¢

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:
Mapy a foto 5

Odména, nahrada nakladu

Odména byla sjednana 9 600,- K&.

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 spocializaci pro obor nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsén v evidenci posudkii pod pofadovym ¢islem .95743/2024
Zdicich 7.12.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Jiti Huml

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.11.1

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v priloze:

Mapy a foto 2
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