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AKTUALIZACE ZNALECKEHO POSUDKU
¢.3349/105/2013

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

objektu rodinného domu ¢.e.2 v ulici Jilova s pfislusenstvim a pozemkem v k.u. a
obci Hotovice, okres Beroun

Objednavatel posudku: Kralovska drazebni a.s.
Katetinska 482
128 00 Praha 2

Ucel posudku: zjisténi obvyklé ceny
Piedpis pro ocenéni: zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
Posudek vypracoval: Ing.Jiti Vyhnalek

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996

Posudek obsahuje 6 stran textu véetné titulniho listu a pfedava se objednavateli
v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kréalové dne 18.fijna 2013.

Kontakt: torok@kralovskadrazebni.cz,



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.1038 pro k.i.Hotovice, okres Beroun ze dne 25.3.2013,
vyhotoveno dalkovym piistupem

b)Zakon ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku

List vlastnictvi ¢.1038 pro k.i.Hofovice, okres Beroun ze dne 25.3.2013

Vlastnické pravo:

Janous Lud¢k, Lipova 1154/6, 268 01 Hofovice
B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho U€astnici:

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno dle podkladi, které dodal objednatel posudku.
Vstup do objektu nebyl umoznén, vybaveni objektu se uvazuje jako standardni.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 18.fijna 2013.

Stru¢ny popis oceniované nemovitosti:

Pfedmétna nemovitost je rodinny dim ¢.e.2 s piislusenstvim v k.a. a obci Hofovice,
okres Beroun, ktery je umistén na jiznim okraji zastavéné ¢asti obce v ulici Jilova.
V katastru nemovitosti je nemovitost evidovana jako stavba pro rodinnou rekreaci
s piidélenym ¢.e. Charakterem, vybavenim a umisténim se jedna o rodinny dim a
jako takovy bude ocenén. Mésto Hotovice je zac¢lenéna izemné pod okres Beroun a
nalezi pod StiedocCesky kraj. Hofovice je také obci s rozsifenou plisobnosti. Obec
Hotovice se rozklada asi 21 kilometrii jihozapadné¢ od Berouna. Na katastralnim
uzemi tohoto mensiho mésta ma nahlaseny trvaly pobyt asi 6700 obyvatel. Pro skolni
déti zde obec zfidila 2 zakladni Skoly vySsiho stupné a pro déti jez do skoly jesté
nechodi je zde mateiska Skolka. Pro vyuziti volného Casu je v obci k dispozici
koupalisté, sportovni hiisté, stadion a dalsi sportovisté. Dale bychom v obci nasli
knihovnu, kino, kostel a hibitov. V obci Hofovice se nachdzi nemocnice, ma zde
ordinaci n€kolik praktickych lékaiti a n€kolik stomatologli. Kromé toho je v zde
umistén 1 domov s pecCovatelskou sluzbou a domov dichodct. Z dalsi obCanské
vybavenosti je zde rovnéZ policejni stanice a poStovni ufad. Mistni obyvatelé mohou
vyuzivat plynofikaci, kanalizaci i1 vefejny vodovod. Méstem prochazi zeleznice a je
zde 1 Zelezni¢ni stanice. Mésto Hotovice leZzi v primérné vySce 375 metrl nad
mofem. Prvni zminku o obci nalezneme v historickych pramenech v roce 1303.
Celkova katastralni plocha obce je 955 ha, z toho orna pida zabira 50 %. Lesy
zabiraji pouze kolem jedné desetiny katastru obce. Vzhledem k geografické poloze
bychom nalezli v obci velmi malo ploch s travnim porostem. V katastru obce jsou
ovocné sady.

Jednd se o objekt vnitinitho fadového rodinného domu. Okolni zéstavbu tvoii
prevazné rodinné domy. Jedna se o objekt rodinného domu s ptisluSenstvim, ktery je
uzivan Sriznymi Upravami pfiblizné z roku 1931. Celkova rekonstrukce objektu



probéhla v letech 2008 — 2009. Z pivodni stavby ztistaly zachovany pouze zaklady a
svislé nosné konstrukce. Vzhled objektu zlstal zachovan. K nemovitosti patii
venkovni upravy a pozemky. Objekt je napojen na elektrorozvod, obecni vodovod,
obecni kanalizaci, plynovodni ptipojka je ukonc¢ena HUP osazenym v uli¢ni fasadg.
Pozemek st.p.c.805 je casteéné oplocen. Piijezd po asfaltové komunikaci na
p.C.874/9 a p.¢.874/13 v druhu ostatni plocha, ostatni komunikace, vlastnické pravo
Me¢ésto Hotovice, Palackého namésti 2/2, 268 01 Hotovice. Objekt se nachdzi na
st.p.¢.805 o vymeie 121 m2.

Rodinny dim ¢.e.2

Rodinny dim v k.u. a obci Hofovice, okres Beroun v ulici Jilova obsahuje obytné
mistnosti s prisluSenstvim. Rodinny dim je zdény, ma piiblizné obdélnikovy
pudorys, je nepodsklepeny, ma jedno nadzemni podlazi a podkrovi. V 1.NP. je
predsin, kuchyn se schodist¢ém do podkrovi, 2 obytné pokoje, technicka mistnost,
chodba, koupelna a WC. V podkrovi je obytna mistnost. Zaklady betonové, svislé
nosné konstrukce zdéné, stropy dfevéné tramové s rovnym podhledem, v podkrovi
Sikmé podhledy, stiecha sedlova, krytina ziviény Sindel, krov dfevény, schody
dieveéné, klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu, vnitini omitky vapenné,
venkovni omitky vapenné, tepelné izolované, podlahy keramicka dlazba, laminatoveé
plovouci, devotiiska v podkrovi, okna plastova s dvojsklem a stfesni, dvefe dievéné,
vytapéni UT s elektrokotlem, ptiprava TUV el. bojler, rozvod vody studené a teplé,
elektroinstalace 220,380 V. Vybaveni objektu je uvazovano jako standardni. Objekt
rodinného domu je pfipojen na inzenyrské sité. Stav objektu rodinného domu je
velmi dobry. Obestavény prostor objektu je cca 300 m3.

Nemovitost byla na zaddost objednatele ocenéna bez mistniho Setfeni, pouze na
zéklad¢ informaci od objednatele ocenéni.

Movité véci a zafizovaci pfedméty nejsou predmetem tohoto ocenéni.

Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického prava, jak jsou zapsany na listu
vlastnictvi. Pfi tomto ocenéni pro ucely drazby budou nemovitosti ocenény jako bez
omezeni vlastnického prava.

Urceni obvyklé ceny objektu rodinného domu €.e.2 v ulici Jilova s ptisluSenstvim a
pozemkem v k.u. a obci Hofovice, okres Beroun

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urceni obvyklé ceny. Dle zdkona o ocenovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného,
popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfi tom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Alternativou je definice
mezindrodni asociace TeGoVA, kterd tikd, Ze trzni hodnota je odhadnuta castka, za
kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodéavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé
strany jednaji na zaklad¢ znalosti, opatrné a z vlastni vile.



Pro ucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou
bude rozumét shodné takova cena, ktera odpovida vyse uvedenym definicim.

2. Popis zpisobu ocenéni
Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zakladé cen zjisténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnavaci metoda

Pro tento ucel ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjisténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Dale se
obecné porovnava ocenovana nemovitost s jinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni ptislu$nosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné technické
vlastnosti, funkéni charakter a uzitné vlastnosti celku a jeho dil¢ich ¢asti, regionalni
ptisluSnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trzniho segmentu, ¢asem zejména Cas realizace prodeje, soucasné cenové trendy a
ekonomicka zivotnost ocefiovan¢ho objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni ptisluSenstvi dil¢ich Casti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktorl na vysi ceny oceniované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro tcely porovnavaci metody byly nalezeny srovnatelné nemovitosti:

Rodinny dam, ulice Nerudova, Hofovice, cena 1 710 000,- K¢

RD 3+1, pozemek 231m2, Hofovice u Berouna. Dim v centru Hofovic u Berouna.
Dlim se nachazi na Palackého namésti. Tato nemovitost je feSena jako 3+1 s moZnosti
vestavby do pldnich prostor, ktery je k tomu jiz ptfipraven.Diim ma obytnou plochu
80m2 a je z jedné tfetiny podsklepen.V pribéhu poslednich deseti let zde byly
provedeny rekonstrukéni prace spocivajici v obnové strechy, vymény oken a
zavedeni plynového kotle na vytapéni domu.Ohifev vody je pomoci el. bojleru
umisténého v koupelné.WC je po rekonstrukci 2 roky.Diim je obdélnikového tvaru v
jeho zadnim traktu je zahraddka a dilna.Tato nemovitost by se dala vzhledem ke své
strategické poloze také vyuzivat ke komerénim ucelim.



Rodinny diim, Hotovice, cena 2 290 000,- K¢

Prodej rodinného domu 5+kk s pozemkem o celkové vymétre 325m2 v Hofovicich.
Obytna plocha cca 110m2. U domu garaz a jsou zde 2 sklepy. V ptizemi domu jsou 2
pokoje, obyvaci pokoj s kuchyni s difevénou podlahou. V koupeln¢ vana a sprchovy
kout. V 1. patie 2 pokoje a samostatna toaleta. Dim byl vytapén krbovymi kamny a
elektrickymi piimotopy. Ohfev vody pies bojler. V celém domé byla provedena
kompletni rekonstrukce v roce 1996 - nova elektiina, nova voda a odpady v plastu
svedeny do kanalizace. Voda z obecniho fadu. Nova plastova okna. Na podlahach je
dlazba, v pokojich beton a v kuchyni dfevéna podlaha. Zahrada je udrzovana a
obezdéna zdmi - zaruceno soukromi. Diim se nachazi v lukrativni lokalité, v tésné
blizkosti jsou obchody Penny Market a Lidl. V Hotovicich je veSkera obcCanska
vybavenost. Velmi dobré spojeni do Prahy a Plzn¢ - dalnice D5 4km.

Rodinny dim, Sidl. Karla Sezimy, Hotfovice, cena 1 795 000,- K¢

RD 3+1/sklep, puda, zahrada, na okraji mésta Hofovice, okr. Beroun. Jedna se o
polovinu rodinného dvojdomku, ktery se nachazi na pozemku o CP 899 m2. Dim je
caste¢né podsklepeny, v dobrém a udrzovaném stavu. Poloha domu je ve velmi
klidné lokalité lesoparku mésta. VeSkera obcanska vybavenost v dosahu cca 10
minut chiize. Velmi dobré spojeni do Prahy - D5, vlak, bus.



Odhad ceny obvyklé ocenované nemovitosti ¢ini

2 300 000,- K¢

Tato zjisténa cena dle nazoru znalce pIné¢ postihuje zdkladni charakteristiky
oceflované nemovitosti a je mozné ji povazovat za realny odhad ceny obvyklé.

5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouzity nejen podklady o ocetlované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuzitelnost, ale byly dale obecné
zkoumany uzemni vlivy lokality, ve které se oceiovand nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérné odpovida znamym a zjiSténym skutecnostem.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Hradci Kralové €.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro zakladni obor Stavebnictvi
pro odvétvi stavby obytné, stavby priamyslové a stavby zemédélské a stavebni
material, ¢.j. Spr. 5116/2002 ze dne 1.10.2003 pro zékladni obor Ekonomika —
odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti. Jsem si védom
nasledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky tkon je zapsan pod pot. ¢.3349/105/2013 znaleckého deniku.
Znale¢né uctuji dle ptilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.346/2013.

V Hradci Kralové dne 18.tijna 2013.

razitko a podpis



List vlastnictvi ¢.1038 pro k.i.Hofovice, okres Beroun

\prokazujici stav evidovany k datu 25.03.2013 16:35:02
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AN VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

pristupem do katastru nemovitosti pro tcel ovéfeni vystupu z informacniho systému vefejné sprévy
-3 ve smyslu § 9 zék. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist.

czgg‘n Beroun Obec: 531189 Hofovice
64 1 Horovice List vlastnictvi: 1038
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

A Vlastnik, jiny opravnény

 Identifikdtor  Podil
Vlastnické pravo
Janou$ Ludék, Lipova 1154/6, 26801 Hofovice 700902/0634
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zptisob ochrany
805 121 zastavéna plocha a
nadvori
Stavby
Typ stavby
Cdst obce, &. budovy Zpisob vyuZiti Zpisob ochrany Na parcele
Hofovice, &.e. 2 rod.rekr 805
Bl Jind pridva - Bez Wzgpisu B h
C Omezeni vlastnického prava
Typ vztahu
Opravnéni pro Povinnost k

© Zastavni pravo smluvni
k zajisténi:
1) pohledavky za DluZnikem na vraceni tGvéru ve vy3i 1 300 000,- K& s p¥isl.
ze Smlouvy o uvéru
2) budouci pohledavky za DluZniky do celkové vySe 1 950 000,- K& ze Smlouvy
o uvéru, vzniklé do 31. 12. 2036
3) budouci pohledavky za Zastavcem do vySe 1 950 000,- K& ze Zastavni smlouvy,
vzniklé do 31. 12. 2036
AKCENTA, sporitelni a dvérni Parcela: 805 V-5934/2011-202
druzstvo, Gogarova tf¥ida 312/52, Stavba: Hofovice, &.e. 2 V-5934/2011-202
Prazské Predmésti, 50002 Hradec
Kralové, RE/ICO: 64946851
Listina Smlouva o zfizeni zadstavniho prava podle ob&.z. Pravni a&inky vkladu prava ke dni
01.12.2011.

V-5934/2011-202

D  Jiné zdpisy - Bez zapisu

E  Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina
© Smlouva kupni V-2953/2008 pravni udinky vkladu ke dni 9.6.2008

2-9388/2011-202
Pro: Janous Ludék, Lipova 1154/6, 26801 Hofovice RC/ICO: 700902/0634

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

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Stfedolesky kraj, Katastralni pracovi3t& Beroun, kod: 202.
strana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.03.2013 16:35:02
ro ucel ovéreni vystupu z informacniho systému verejné spravy

Vyhotoveno dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti g
ve smyslu § 9 zak. ¢. 365/2000 Sh., ve znéni pozdejsich predpist.
531189 Hofovice

Okres: CZ0202 Beroun Obec:
Kat.tzemi: 645371 Hofovice List vlastnictvi: 1038
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Eiselné fadé

Nemovitosti jsou v idzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urfad pro Stredodesky kraj, Katastralni pracovisté Beroun, kéd: 202.
Vyhotoveno: 25.03.2013 16:50:52

Vyhotovil:
sky Urfad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykonadvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ufad pro St¥edodesky kraj, Katastralni pracovidt& Beroun, kéd: 202.
strana 2




510023_001724 .
vystupu z 1 ) 1iho systé
cby do podoby listinné, skléc
je s obsahem vystupu z informad

dne 25.03.2013 v 16:53
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Kopie katastralni mapy pro pro k.i.Hofovice, okres Beroun
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Fotodokumentace nemovitosti:
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