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Znalecky posudek ¢&. 7344 — 224 /2020 c)

v oboru ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti

o obvyklé cené nemovitych véci — pozemku parcelni &islo st. 74, jehoz soucasti je objekt bydleni
¢.p. 55, parcelni Cislo st. 80, jehoz soucist! je rozestavéna stavba a pozemku parcelni Cislo 92
v katastralnim uzemi Lounovice pod Blanikem, obci Loutiovice pod Blanikem, okres Benesov
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Podle stavu ke dni 10. 11.

v insolvenénim fizeni

2020 (mistni Setfeni) posudek vypracoval:

Ing. Be. Ewa Hradil
Tytsova 2376/9
769 01 Holesov

Posudek obsahuje 14 stran textu vcetné titulnfho listu a pfiloh a pfedava se objednateli ve dvou
vyhotovenich v listinné podobe.

V Holesove, dne 20. listopadu 2020
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A. Nalez:

1. Znalecky iikol:

Znalecky posudek je vypracovan na zikladé pozadavku objednatele. Ukolem znalce je: ...0cenéni
nemovitych véci — obvykla cena zji§téna podle zakona CR &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku ve
znéni pozdéjsich predpisa.

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci — pozemky parcelni ¢fslo st. 74 — zastavénd plocha a nadvofi,
jehoz soucasti je objekt bydleni ¢.p. 55, parcelni ¢islo st. 55 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je
rozestavéna stavba a pozemku parcelni ¢islo 92 — ostatn{ plocha, ostatni komunikace v katastralnim uzemi
Lounovice pod Blanikem, obci Louniovice pod Blanikem, okres Benesov.

2. Informace o nemovitych vécech:

Kray: Stfedocesky

Okres: Benesov

Obee: Lounovice pod Blanikem
Katastrilni sizemi: Loutiovice pod Blanikem

3. Podklady pro vypracovini ocenéni:

Dodané zadavatelem:

1) Vipis z katastru nemovitosti pro katastralni tzemi Lounovice pod Blanikem, LV ¢. 479 ze dne
2.11. 2020

Zjisténé znalcem:

1) Kopie katastralni mapy dle cuzk.cz

2) Mapa okolf a obce véetné panoramatickych pohledt na oceniované nemovité véci
3) Mistni Setfeni a fotodokumentace ze dne 2. 11. 2020
4) Informace o obcdi a okoli z internetovych servert

5) Maly lexikon obci 2019
6) Informace z vefejnych seznami

4. Prohlidka a zaméfeni nemovité véci;

Prohlidka nemovitych véci byla provedena dne 10. listopadu 2020 znalcem za ucasti vlastnika nemovitych
véci, ktery poskytl informace o historii a technickém stravu objektu.

5. PouZitd literatura:

A. Zikon ¢.151/1997 Sb. o ocefiovani majetku v platném znéni.

B. Bradic, A.: Teotie ocefiovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.t.o0., Brno 2008.

C. Brada¢, A, Fiala, J.: Nemovitosti — oceniovani a prava{ vztahy, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické
nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana Tulacka, Praha 2004.

6. Viastnické a evidendéni udaje:

Dle ptedlozeného vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 479 je

pan FrantiSek Tichy, nar. dne 26. 6. 1958
trvale bytem 257 06 Louriovice pod Blanikem, Na Kopecku C.p. 55

vlastnikem oceniovanych nemovitych veéci — pozemkt parcelni cislo st. 74 — zastavéna plocha a nadvoii o
celkové vymete 726,0 m2, jehoz soucasti je objekt bydleni ¢.p. 55, parcelni cislo st. 80 — zastavena plocha a
nadvoif o celkové vymére 249,0 m?, jehoz soucasti je rozestavéna stavba a pozemku parcelni ¢islo 92 —
ostatni plocha, ostatni komunikace o celkové vymefe 108,0 m? v katastralnim tzemi Loutiovice pod
Blanikem, obci Lounovice pod Blanfkem, okres Benesov.
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7. Metody ocenéni:

Zjisténi ceny nemovitych véci, ktera je v misté a Case obvykla

V této casti bude nejprve provedena analyza trhu s obdobnymi nemovitymi vécmi, bude tedy zjisténa
srovnatelna cena, na zaklad¢ které bude urcena cena nemovité véci, kterd je v misté a case obvykla -
,,obvykla cena®. Definice obvyklé ceny dle § 2 zikona ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni:

s 0bVYRION cenou se rogumi cena, Rterd by byla dosagena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetken nebo pri
poskytovini stejné nebo obdobné sluzhy v obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosts,
které maji na cenu iy, avsak do jeji vise se nepromitaji viivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajicibo
nebo kupujiciho ani viiy zvldstni obliby. Obyykld cena vyjadiuje hodnotu véci a nrci se porovndnim.

Nelze opomenout ani zjisténi mozného budouciho vyuziti nemovité véci.

Urcen{ ceny porovnavacim zptisobem vychdzi zinformaci zjiSténych o realizovanych obchodech
obdobného majetku. Jako relevantni se v tomto piipadé pokladaji kupni smlouvy, informace ucastnikii
trhu, spolupracujicich znalct a odhadc, obci, realitnich kancelafi a vlastni databaze statistickych ddaju.

Postup pro ocerfovdni staveb porovndvacim prisobem:

Cena stavby se zjisti vynasobenim zvolené mérné jednotky, charakteristického porovnatelného parametru
daného typu stavby, napf. obestavény prostor, zastavénd plocha, uzitnd plocha, podlahova plocha atp.,
jednotkovou cenou uréenou porovnavaci metodou.

Na zdkladé¢ skute¢ného uziti ocennované stavby bude zjisténa cena staveb obdobného vyuziti, pokud toto
nebude mozné tak cena nabidek staveb obdobného vyuziti, popiipadé kombinace vyse uvedené¢ho. U
vsech informaci plati pravidlo aktualnosti cen, stafi do 12-ti mésict, poptipadé 6-ti mesica. U nabidkovych
cen je mozné pouzit objektivizaéni koeficient v rozmezi 0,7 — 1,0 se zdtivodnénim, zohlednujici zejména
transakéni néklady, nebo dobu zvefejnéni nabidky.

Kritéria pro vybér porovnatelnych pifpadi jsou u staveb zejména: ucel uziti, poloha v obci vzhledem
kucelu uzitl, stavebné technicky stav, materidlové charakteristiky, vybavenost, velikost a moznost
komeréni vyuzitelnosti.

Zjisténym cenam se nasledné pfidéli body v rozmezi 1 az 3, vyjadfujici miru shody s ocefiovanou stavbou
a urdf se zakladni cena, jako vazeny pramér cenovych udaji a jim pfifazenych vah.

Zakladni cenu lze dale upravit cenovymi faktory zohledfiujicimi: polohou stavby v obci poptipade
v lokalite, piislusenstvi stavby, pozemky tvofici jednotny funkéni celek se stavbou, technickou vybavenost
pozemku, pravni vztahy a §irsi vztahy. Jednotlivé faktoru mohou cenu snizit nebo zvysit az o 20%.

V piipad¢ velmi Spatného stavebné-technického stavu objektu lze zakladn{ cenu snfZit az o 30%.

Urteni obvyklé ceny:

K urceni obvyklé ceny je nutno pfistupovat komplexné a zhodnotit vSechny faktory a vlivy na cenu,
véetné zjisténi mozného budouciho vyuziti nemovité véci. Cena obvykld vychazi z porovnavaci ceny
obdobného majetku na trhu s nemovitymi vécmi, a to jak z jiz realizovanych obchodu, tak i nabidek.

8. Vécni bfemena, zdvazky a omezeni:

Dle listt vlastnictvi nevaznou na ocenovanych nemovitych vécech zadna vécnd bfemena, ani omezeni
vlastnického prava. Financéni zavazky vlastnikt evidované na pfedlozeném LV se do vysledné ceny
nemovitych véci dle tohoto posudku nezahrnuji.

9. Prirodni katastrofy, povodriové a radonové riziko:

Dle mapy zaplavovych tzemi je v dané lokalit¢ zanedbatelné riziko povodné. Pozemky se nenachazeji
v poddolovaném uzemi ani zde neni hrozba jinych pfirodnich katastrof. V misté¢ je zvysena hladina
podzemn{ vody. Vzhledem k tomu, ze nebylo pfedloZzeno méfeni vnitini koncentrace radonu v misté, je
proveden odhad na ziklad¢ odvozené mapy radonového rizika CR pro lokalitu Loufiovice pod Blanikem
II. kategorie — stfedni radonové riziko.
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10, Zikladni popis lokality a pfedmétu ocenéni:

Obec

Méstys Lounovice pod Blanfkem spada do okresu Benesov a nalezi pod Stfedocesky kraj. Piislusnou obci
s roz$ifenou pusobnosti je mésto Vlasim. Obec Lounovice pod Blanikem lezi pfiblizné devét kilometrt
jizné od Vlasimi a pfiblizné dvacet pét kilometra jihovychodné od Benesova. Na tzemi této obce ma
hlaseno trvaly pobyt 652 obyvatel (Maly lexikon obci 2019).

Pro déti skolniho veéku maji v obci k dispozici zakladni skolu a pfedskolaci mohou chodit do skoly
matefské. Pro vyuziti volného casu je v obci k dispozici sportovni hfisté a dalsi sportovisté. Dale bychom
v obci nasli zamek, kostel, hibitov, obchod se zakladnim sortimentem a postovn{ ufad. Mistni obyvatelé
mohou vyuzivat kanalizaci, vefejny vodovod a plynovod. V obci neni zbudovana kanalizaéni sit’.

Obec Loutiovice pod Blanikem lezi v prameérné vysce 396 metrt nad mofem. Celkova katastralni plocha
obce je 1711 ha

Posuzované nemovité véci

Predmétem ocenéni je rodinny dim, rozsifeny o rozsahlou pfistavbu, evidovanou jako rozestavéna stavba
v obci Lounovice pod Blanikem. Na puvodni pfizemni rodinny dum s plné vyuzivanym podkrovim
navazuje pifzemni objekt, puvodné stolaiska dilna, ktery je ¢astecné podsklepeny, zastieseny sedlovou
stechou s vyuzivanym podkrovim, které neni dokoncené. Tento objekt, evidovany jako rozestavéna
stavba, je v soucasné dob¢ pfestavovan na stavbu urcenou k trvalému bydleni a soucasti této stavby je
gardaz pro dva osobni automobily. Pfislusenstvi staveb na pozemcich parcelni ¢islo st. 74 a st. 80 tvoii
drobné vedlejsi stavby, venkovni upravy a oploceni posuzované plochy.

Dopravni dostupnost a parkovini

Posuzovany soubor je piistupny po zpevnéné komunikaci, ulici Na Kopecku, parkovani je mozné piimo
na pozemcich uzivanych vjednotném funkénim celku s domem, nebo v gardzi, kterd je soucasti
rozestavéné stavby na parcele ¢islo st. 80. Obec Loutiovice pod Blanikem je napojena na sit’ silnic, které ji
spojuji s okolnimi vesnicemi a mésty, dopravné je obsluhovana autobusy meziméstskych linek, nejblizsi
zastavka je vzdalena cca 300 m od posuzovaného domu.

Utel vynssiti
Stavby jsou uzivany vlastnikem a ¢leny jeho rodiny k trvalému bydleni.

Pozeniky

Pozemek parcelni ¢islo st. 80 a cast parcely ¢&islo st. 74 jsou zastavény evidovanymi stavbami, nezastavéna
¢ast pozemku parcelnf ¢islo st. 74 tvoii dvir a zahradu kolem posuzovanych staveb, parcela ¢islo 92 je pak
piijezdem ke garazim. V misté je moznost napojeni staveb na elektfinu, plyn a vodovod. Obec Loufiovice
pod Blanikem nema zpracovanou cenovou mapu stavebnich pozemka.

11. Kopie katastrdlni mapy a fragment iizemniho plinu:
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Pozembky parcelni iislo st. 74, st. 80 a 92 v katastrilnim digemi Lonriovice pod Blanikem, obec Lonriovice pod Blanikem,
okres Benesow.
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euz

Vyrez platného sigemnibo plann obee 1onriovice pod Blanikem s pozemky parcelni islo st. 74, st. 80 a 92.

12. Popis nemovitych véci:

Stavebni pozemky parcelni &islo st. 74, st. 80 a 92 v katastralni dzemi Lounovice pod Blanikem,
obci Lounovice pod Blanikem, okres Benesov

Predmétem ocenéni jsou pozemky zapsané na LV ¢. 479 vedeném pro katastralni uzemi Lounovice pod
Blanikem, obec Loutiovice pod Blanfkem. Pozemky jsou uzivany v jednotném funkénim celku se stavbou
rodinného domu ¢.p. 55 a rozestavénou stavbou na parcele ¢islo st. 80.

Celkova viméra pozemkd je mirné nadstandardni. Uzemi je rovinné, pozemky jsou piistupné z vefejné
komunikace. V misté¢ je moznost napojeni staveb na obecni vodovod, plyn a sit’ elektrické energie.
Obc¢anska vybavenost obce je dobfe dostupna. Obyvatelstvo v okolf je bezproblémové. V obci Louniovice
pod Blanikem nenf zpracovana cenova mapa stavebnich pozemka.

Rodinny diéim €.p. 55 na pozemku parcelni cislo st. 74 véetné piislusenstvi v katastralni tzemi Louniovice
pod Blanikem, obci Lounovice pod Blanikem, okres Benesov

Predmétem ocenéni je rodinny dim v obci Lounovice pod Blanikem. Jedna se o samostatné stojic{ dém,
ktery je starsi sta let, byt v piizem{ byl ve druhé poloviné 20. stolet{ renovovan. V poslednich dvaceti
létech podkrovni prostory této stavby byly postupné a nesystematicky pfizpusobovany k bydleni dle
potieb rodiny, druhy byt byl vytvofen ve starém podkrovi. Ke dni ocenéni obsahuje stara stavba dveé
provozné samostatné bytové jednotky, jejichz technicky stav je zhotSeny, jednd se o provizorni bydleni
vestavované neodborné do staré stavby, ktera nespliiuje tepelné¢ technické pozadavky na tento zpusob
uzivani.

Konstrukéni vesent stavby:

Stavba je zalozena na kamennych neizolovanych zakladech, zemni vlhkost vzlind sténami ze smiSeného
materialu véetné kamene. Konstrukéni systém je sténovy, zdivo je smisené, tloust’ka obvodovych stén
pfevazné 45 cm ale i 55 cm. Stropni konstrukce této ¢asti stavby polospalné, s rovnym podhledem
piipadné pfiznanymi dfevénymi tramy. Stie$ni konstrukei tvoil dfevény krov puvodni, krytina stfechy
skladand, puvodni betonové Sedé tasky a plech, nad ¢asti domu je novy krov pokryty novou taskou a
s vestavénym stfesnim oknem. Klempiiské konstrukce z plechu, chybi venkovni parapety a cast svodu.
Vnitini pficky, které v budové vymezuji jednotlivé prostory, jsou taktéz zdéné ze smiSeného zdiva,
v podkrovi v neodborné provedeném systému SDK.

Vyplné otvort tvoii riznoroda dfevéna okna, vstupni dvefe dfevéné v kovovych zarubnich. Fasadni
omitka pfevazné chybi a tak je viditelny materidl, ze které¢ho byla realizovano pavodni zdivo a rdznorody
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material, ze kterého jsou realizovany nastavky. Vnitini omitky Stukové popraskané, razné kvality a
z riznych obdobi, obklady ve standardnim rozsahu, rzného staif a kvality.

Dispozicni vesent stavby:

Objekty je ke dni ocenéni technicky i stavebné propojen s vedlejsi rozestavénou stavbou, provozné je
puvodni rodinny dim ¢.p. 55 piistupny vlastnim vstupem, ktery dsti do vstupni haly se schodistém. Z haly
je mozny vstup do spodniho bytu sestavajictho z koupelny, samostatného WC kuchyné, dva prachozi a
jeden nepruchozi obytny pokoj. V podkrovi této ¢asti domu se nachazi provizorni koupelna a WC, jeden
neprichozi a dva prichozi pokoje, jeden vybaven kuchynskym koutem.

Kuchyné v ptivodn{ ¢asti objektu jsou provizorni, vybaveny elektrickymi sporaky. Jednotlivé funkéni celky
opatfeny vlastnimi elektrickymi bojlery pro ohfev TUV, vytapéni souboru ustfedni pomoci kotle na tuha
paliva v suterénu nové — rozestavéné ¢asti na parcele cislo st. 80. Topna telesa v kombinaci plechovych a
litinovych radiatord. Koupelna a WC v ptizemi ptvodni ¢asti vybavena zafizovacimi pfedméty z 80. let
dvacatého stoleti. Podkrovi ptivodni ¢asti vybaveno splachovacim WC, provizornim sprchovym koutem a
umyvadlem.

Objekty technické infrastruktury:

Objekt je napojen na obecni vodovod a elektrickou energii svételnou.

Technicky stav, vady a nedodélfy:

Ke dni ocenéni je objekt stojici na ¢asti pozemku parcelni ¢islo st. 74 opatfeny cislem popisnym 55
v rozestavéném, silné zhorSeném technickém stavu. Celkovée je objekt postaven z nesourodych stavebnich
materiald, stavebni feSeni jsou nesystematickd, neodborna anebo nedokoncend. Objekt je ve Spatném
technickém stavu, v pifzem{ bylo zji§téno rozsahlé vzlinani zemnf{ vlhkosti vinou chybéjici izolace stavby.
Vnitini vybaveni je funkéni ale z velké ¢asti provizorni nebo moralné dozité.

Rozestavény objekt na pozemku parcelni Cislo st. 80 vcetné piisluSenstvi v katastralni Uzemi
Lounovice pod Blanikem, obci Louniovice pod Blanikem, okres Benesov

Predmeétem ocenéni je tavba, ktera byla realizovana kolem roku 1985 jako stolafska dilna a dodnes je
evidovand jako stavba rozestavénd. Volné stojici objekt mél pivodné padorysny tvar obdélniku, z jihu
k nému pfiléhal objekt opatfeny dvojimi vraty, tudy byla vyrobni hala zdsobovana fezivem a tudy byly
expedovany hotové vyrobky. Od roku 2000 byla vyroba v objektu pozastavend, od roku 2010 byla
rozestavéna stavba na pozemku parcelni cislo st. 80 pfestavovana na stavbu obytnou. Ke dni ocenéni je
v 1. NP. této stavby dokoncen a schopen uzivani byt, v piistavku k jiznimu $titu jsou zifzeny dv¢ garaze
pro osobni automobil, objekt bude mit po dokonceni vyuzivané podkrovi, zatim je zateplena stfecha
opatfena nekolika vikyfi, jsou realizovany hrubé omitky a hrubd podlaha. V ramci vestavby bytu do
puvodni dilny byl mezi starym domem ¢.p. 55 a objektem na pozemku st. 80 dozdén atypicky prostor,
ktery obé ¢asti provozné spojuje. Pod ¢asti puvodni dilny je umisténd kotelna, ktera ke dni ocenéni vytapi
jak prostory ve stavbé €.p. 55, tak ve stavbé rozestavéné. Novd stfecha nad pavodni dilnou pfechazi i nad
c¢ast objektu ¢.p. 55, ta ¢ast stavby ¢.p. 55 nad kterou neni novy krov fesen, je urcena k demolici.

Konstrukini vesent stavby:

Posuzovana rozestavéna stavba je zalozena na betonovych izolovanych zdkladech. Konstrukéni systém je
sténovy, zdivo je smiSené, tloust’ka obvodovych stén 30 cm, vychodni pruceli opatfeno zateplovacim
kontaktnim systémem bez finaln{ dpravy. Stropni konstrukce nespalné, opatfené podhledem ze SDK.
Stropni konstrukce nad suterénem jsou nespalné. Stfesni konstrukci tvoif dfevény krov, krytina stfechy
skladana, keramické tasky. Klempifské konstrukce z plechu, chybi venkovni parapety a ¢ast svodi. Vnitini
pticky, které v budove vymezujf jednotlivé prostory, jsou zdéné piipadné v systému SDK.

Vyplné otvort tvofi moderni dfevéna okna zasklena izolaénim dvojsklem, vstupni dvefe dfevéné
v kovovych zarubnich. V krovu jsou instalovana moderni dfevéna stiesni okna a vikyfe. Fasadni omitka
pfevazné chybi. Vnitin{ omitky Stukové, obklady ve standardnim rozsahu staff cca 5 let.
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Dispozicni vesent stavby:

Vstup do nové ¢asti na pozemku parcelni ¢islo st. 80, evidované jako rozestaveéna stavba, je po venkovnim
betonovém schodisti. Ze vstupni chodby je pfistupné samostatné WC, koupelna s WC a rozsahly obyvaci
pokoj s kuchyniskym koutem. Ze vstupni chodby je také mozny pifstup do podkrovi nové casti objektu a
pruchod do staré ¢asti. Na obyvaci pokoj navazuje chodba, ze které je piistupny nepriachozi obytny pokoj,
samostatné WC a garaz pro dva osobni automobily. Suterén nové ¢asti je pfistupny z exteriéru, nachdzi se
v ném kotelna s kotlem na tuhd paliva, spole¢na pro cely soubor staveb, dale sklad paliva a dalsi dlozné
prostory. Podkrovi nové ¢asti je nahrubo pfipravené na realizaci pudni vestavby.

Kuchyné¢ je moderné vybavena vestavaymi spotiebici, ohfev TUV elektricky bojler. Topna télesa plechové
radiatory. V nové casti jsou WC provedeny jako zavésné, koupelna vybavena rohovou vanou a dvéma
umyvadly. Podkrovi rozestavéné stavby bez zafizeni.

Prebled vyugitelnyeh kapacit objektn:

Celkova uzitna plocha: 616,7 m? (cca 200,0 m? urceno k demolici)

Zastavéna plocha: 385,0 m2

Obestaveny prostor objektu: (37,0 % 2,2) + (158,0 * 3,2) + (158,0 * 3,2 * 0,5) + (74,0 * 2,2) +
(227,0 * 3,4) + (227,0 * 3,8 * 0,5) = 2.205,7 m3

Objekty technické infrastruktury:

Objekt je napojen na obecni vodovod, plyn a elektrickou energii, svételnou i motorovou.

Pristusenstvi stavby:

Piislusenstvi staveb na pozemcich parcelni ¢islo st. 74 a st. 80 tvoii vedlejsi stavby, dfevéna kalna na
nafadi, kulaty polozapustény bazén, sklentk a zdény venkovni grill. Déle také oploceni pozemki
v jednotném funkénim celku a dalsi drobné venkovni dpravy.

Technicky stav, vady a nedodélky:

Nova ¢ast souboru staveb, umisténa na pozemku parcelni ¢islo st. 80, vznikla pfestavbou ptvodni stavby
dilny. Hlavn{ prvky stavby jsou provedeny z riznych nesourodych stavebnich materidlu z obdobi let 80 —
tych minulého stolet. Kromé nosnych konstrukei je zcela dokoncen pouze interiér pfizemi. Suterén
poskozen vlhkosti ze sousedni stavby, podkrovi pfipraveno na ptdni vestavbu. Cést objektu opatiena
kontaktnim zateplovacim systémem, finilni povrchova uprava fasady zcela chybi.

Na objektu nebyly zjistény zavady, které by branily jeho uzivani. Soubor staveb jako celek vsak vyzaduje
rozsahlé investice, a to jak do dokonceni nové ¢asti, tak do zasadn{ rekonstrukce ¢isti ptivodni s tim, ze
c¢ast je urcend vlastnikem k demolici. V neposledni fad¢ je nutna fadna kolaudace nové ¢asti objektu.

B. Posudek:

Zjisténi ceny nemovitych véci, kterd je v misté a ase obvykli

Rodinny dim €.p. 55 na pozemku parceln{ ¢islo st. 74 a rozestavéna stavba na pozemku parcelnf ¢islo st.
80 vcetné pozemku parcelni ¢islo 92 a véetné piislusenstvi v katastralnim dzemi Lounovice pod Blanikem,
obci Loutiovice pod Blanikem, okres Benesov

Predmétem ocenéni je rodinny dim ¢.p. 55 v obci Loutiovice pod Blanikem, okres Benesov. Jedna se o
piizemni, samostatné stojici dim, ktery je zastfesen sedlovou stfechou s vyuzivanym podkrovim. Tento
duam je dale rozsifen o rozestavénou stavbu pfizemniho rodinného domu, ktery je ¢astecné podsklepen a
zastfesen sedlovou stfechou, s vyuzivanym podkrovim, které vsak neni dokonceno. Stavby se nachazi
v blizkosti centra obce. Ke dni ocenéni jsou stavby uzivany k trvalému bydleni, obsahuiji tfi byty, dva ve
$patném stavu. Soucastl rozestavéné stavby je garaz pro dva osobn{ automobil. Pfislusenstvi souboru dale
tvoii vedlejsi stavby dfevéné kilny, sklenik a bazén. Celkova plocha pozemkid v jednotném funkénim
celku ¢inf 1.083,0 m2 Zastavéna plocha staveb ¢ini 385,0 m?2.
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Anabjza trbu:

Predmétem ocenéni je atypicky soubor staveb uzivany jako rodinny dim. Ocefiovany soubor je tvofen
rodinnym domem a rozestavénou stavbou, pfestavénou z puvodni vedlejsi stavby. Prodeje rodinnych
domu s rozsahlymi vedlejsimi stavbami jsou v obci obvyklé. Pro urceni porovnavaci ceny bude z udaju o
prodejich uréena cena za m? celkové zastavéné plochy soubori staveb.

Uskuteénéné prodeje obdobnych staveb v misté a okoli:

Prodej & 1
Misto zverejnéni: KN Datum prodege: 20. 4. 2020 Cislo #izeni- V-2557/2020-201

Popis: Uskutecnény prodej samostatné stojictho domu ve stejné obci. Jednalo se o piizemni rodinny dam,
zastfeSeny sedlovou stfechou. Piislusenstvi tvofila rozsahla vedlejsi stavba. Objekty v horsim technickém
stavu. Celkova plocha pozemkt cinila 676,0 m? Celkova sjednani cena 1.800.000,00 K¢. Celkova
zastaveéna plocha staveb 251,0 m?2.

S
raotst W Chalupach
125817

Prodej £ 2
Misto zverejnéni: KIN Datum prodeje: 8. 6. 2020 Cislo Fizent: V-3967/2020-201

Popis: Uskutecnény prodej samostatné stojictho domu ve stejné obci. Jednalo se o pfizemni rodinny dam,
zastfeSeny sedlovou stfechou. Piislusenstvi tvofila rozsahla vedlejsi stavba. Objekty v horsim technickém
stavu, po castecné rekonstrukci. Celkova plocha pozemku cinila 1.691,0 m2. Celkova sjednand cena
1.925.000,00 K¢. Celkova zastavéna plocha staveb 277,0 m2.

Prodej £ 3
Misto gveregnéni: KN Datum prodeje: 22. 9. 2020 Cislo ##zeni: N-7041/2020-201

Popis: Uskute¢nény prodej fadového krajntho domu ve stejné obci. Jednalo se o piizemni rodinny dém,
zastfeseny sedlovou stfechou. Piislusenstvi tvofily dve vedlejsi stavby. Objekty v hor$im technickém stavu.
Celkova plocha pozemku cinila 1.238,0 m?. Celkova sjednana cena 2.800.000,00 K¢. Celkova zastavéna
plocha staveb 221,0 m2.
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Ki:

Ko:

Ks:

Ky:

Ks:

I<6 .

Posuzovany rodinny diam se nachazi v obci Loutiovice pod Blanikem, s omezenou obcanskou
y y >

vybavenosti. VSechny piiklady se mnachdzi ve stejné obci. Hromadnid doprava a obcanska
vybavenost jsou v mist¢ dobfe dostupné.

Jedna se o piizemni objekty, které jsou ¢astecné podsklepené, s vyuzivanym ¢aste¢né dokoncenym
podkrovim. Zastavéna plocha objektt ¢ini 385,0 m?, coz je vice nez u vétsiny uvedenych pifkladu.
Veétsina uvedenych pifkladd nema podkrovni vestavbu, pfi rekonstrukei je vSak mozné jeji
provedeni.

Celkova plocha pozemki uzivana v jednotném funkénim celku s posuzovanym domem je mirné
nadstandardni, ¢ini 1.083,0 m2. V misté je moznost napojeni staveb na vsechny inzenyrské sité
v obci.

Posuzovany objekt je nesourodého stafi. Pavodni rodinny dum je ve $patném technickém stavu,
¢ast bude odstranéna, nad timto puvodnim domem je v puvodnim krovu provedena pudni
vestavba. Na pavodni rodinny ddm navazuje dle evidence rozestavéna stavba. Jedna se o pfevazné
prestavénou vedlejsi stavbu pro ucely bydleni. Dokoncena je nova konstrukce stiechy a interiér
piizemi, pidni vestavba a Gprava fasidy chybi. Soubor objektd je ke dni ocenéni mozno uzivat k
trvalému bydleni.

Prislusenstvi domu tvoif vedlejsi stavby, dfevéna kualna, sklenik, bazén, venkovni dpravy a
oplocen{ pozemkd.

Ocetiovany soubor staveb je velmi nadstandardniho rozsahu. Objekty jsou ke dni ocenéni uzivany
pro vicegenera¢ni bydleni, coz obecné neni na trthu zadanym rysem. Rozestavéna stavba neni
dokoncena, puvodni ¢ast vyzaduje rekonstrukci, pfitom jeji vychodni ¢ast chee vlastnik odstranit
po dokonceni pudni vestavby c¢asti novejsi. Celkove stavba, kterd provozné tvofi jeden funkéni
celek a je vytapéna dstfedné z jedné kotelny vyzaduje dalsi rozsahlé investice.
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Urceni ceny metodou porovnani - RD ¢.p. 55 v k.u. Loutiovice pod Blanikem vcetné pfisluSenstvi

Ozn. Cena UP Ko JCr K K, K, K, Ks K JCu
Ké m’ Ké/m’ Ké/m’
P1 1800 000,00 251,0 1,00 7171,31 1,00 | 1,03 | 1,03 [ 1,20 | 1,03 | 0,98 921548
P2 1925 000,00 277,0 1,00 6 949,46 1,00 | 1,02 | 097 [ 1,20 | 1,02 | 0,98 8 247,65
P3 2800 000,00 221,0 1,00 12 669,68 1,00 | 1,00 | 0,99 [ 090 | 1,02 | 095 10 938,74
Pramér upravenych jednotkovych cen 9 467,29
Vyberova smérodatna odchylka jendotkové ceny 1112,97
Uzitna plocha ocenované stavby 385,00
Minimalni celkova cena ocefiovanych nemovitych véci metodou porovnani 3 216 414,05
Maximalni celkova cena ocefiovanych nemovitych véci metodou porovnani 4 073 398,56
Pramérna celkova cena ocefiovanych nemovitych véci metodou porovnani 3 644 906,30

Cena Sjednana cena prodeje, popiipadé pozadovana cena pokud se jednd o nabidku

UP  Dopoctena uzitna plocha objektu

Ky Objektivizaéni koeficient, pro uskutecnéné prodeje K = 1,00; pro nabidkové ceny redukovan dle typu nabidky
JCr  Jednotkova cena po redukci objektiviza¢nim koeficientem na pramen ceny

JCy  Jednotkova cena upravena na cenu ocefiované nemovité véci; JCy = JCq * Ky * Ky * Ky * Ky * Ky * K

K; Koeficient Gpravy na polohu objektu

K, Koeficient upravy na velikost uzitnjch ploch objektu

K; Koeficient Gpravy na velikost pozemki v jednotném funkénim celku a technickou vybavenost pozemka
K, Koeficient Gpravy na technicky stav objektu

K5 Koeficient Gpravy na piislusenstvi a vybaveni objektu

K¢ Koeficient upravy na $irs{ vztahy a odbornou ivahu znalce

Dle metody porovnani se obvyklda cena posuzovanych nemovitych véci pohybuje v rozmezi
3.216.414,05 K¢ az po 4.073.398,56 K¢. V soucasné dobé je chovani trhu velmi nestandardni, ceny
objektd bydleni jsou uméle navySovany vysokou poptivkou a nabidkami vyhodnych hypotéénich dverd.
Kupujici si neuvédomuji rizika ani rozsah nutnych dalsich investic do nemovitych véci. Posuzovany
soubor pak obsahuje ke dni ocenéni tii byty, stavby umoznujici vicegeneraéni bydleni nejsou na trhu
oblibené. Rozsahly objekt pak s sebou nese vysoké provozni naklady.

S ohledem na soucasnou situaci na trhu, uréuji obvyklou cenu posuzovanych nemovitych véci v blizkosti
pramérné ceny urcené metodou porovnani.

Obvykla cena nemovitych véci ¢ini 3.600.000,00 K&

10
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C. Rekapitulace:

Obvyklou cenu posuzovanych nemovitych véci zapsanych na LV &. 479, tj. pozemki parcelni &islo
st. 74, jehoz soucasti je objekt bydleni &.p. 55, parcelni Cislo st. 80, jechoz soucisti je rozestavéna
stavba a parcelni Cislo 92 v katastralnim uzemi Lounovice pod Blanikem, obci Lounovice pod Blanikem,
okres Benesov vyjadfenou ve formé obvyklé ceny ve smyslu zak. &. 151/97 Sb. uréuji ve vysi:

3.600.000,00 K¢

Slovy: tfimilionysestsettisic korun ¢eskych

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovana rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v Brné
ze dne 11. 12. 1995, ¢&.: Spr 1099/95 pro zikladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady
nemovitosti, obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a pramyslové zapsand v seznamu znalci a
tlumoénikt vedeném Krajskym soudem v Brné.

Znalecky ukon je zapsan ve znaleckém deniku pod pofadovym éislem 7344 — 224/2020 c).

V Hole§ové, dne 20. listopadu 2020 Ing. BC.Ewa  \gtunt s oo e

H radll Datum: 2020.11.20 14:46:32 +01'00'

Vypracoval: Ing. Bc. Ewa Hradil

D. Ptilohy:

Mapové podklady:

Kopie katastralni mapy podlogend ortofotem, s pogemky parcelni dslo st. 74, st. 80 a 92 v katastrilnim digemi Louriovice
pod Blanikem, obec Lonriovice pod Blaniken, okres Benesov.
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Fotodokumentace:

10.11.2020 11:13 : T a0 1 1

Pobledy na novon cast, evidovanou jako rozestavénd stavba, a piivodni list, evidovanou jako objekt bydlent &p. 55.

5

Gards, kterd je soucdsti nové (sti objektu; zadni pobled na novou (ist objektn, pougity material je smési proksi
g osmdesatyeh let minulého stolets.

Kuchyné a konpelna v piivodni ldsti objektn, dolni byt, postedni rekonstrukce kolem roku 1985

12
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10.11.2020 17%9

,

Kuchyné a konpelna v nové casti objektu.

Kompletni fotodokumentace je nlogena v archivu znalce a byla predina objednatels.

Informace z vefeiného seznamu:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu (02.1I1.2020 11:35:03

Okres: CZ0201 BeneSowv Obec: 530107 Loufiovice pod
Blanikem
Kat.dzemi: 687375 Loufiovice pod Blanikem List wvlastnictvi: 479

V kat. uzemi jsou pozemky wvedeny wve dvou &iselnych radach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo

Tichy Frantisek, Na Kopecku 55, 25706 Loufiovice pod
Blanikem

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpifisob vyufiti Zplisob ochrany
St. 74 726 zastavéna plecha a chranéna krajinna
nadvefi eblast - II.-IV.zéna
Souddsti je stavba: Louhovice pod Blanikem, &.p. 55, bydleni
Stavba steji na pozemku p.&.: St. T4
St. BO 249 zastavéna pleocha a chranéna krajinna
nadvori oblast - II.-IV.zdna
Souddsti je stavba: rozestav.
Stavba steji na pozemku p.&.: St. 80
92 108 ostatni plocha ostatni chranéna krajinna
komunikace oblast - II.-IV.zéna
Bl Vécna prava slouZici we prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu
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Plomby a upozorneéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Rozhodnuti o dédietvi D 559/19B2.

POLVZ:32/1988 2-9600032/1988-201

Fro: Tichy Frantisek, Na Kopedku 55, 25706 Loufiovice pod Blanikem RE/ICO:

o Dohoda o zfizeni prava oscbniho uZiwani RITI 1511/1990.

POLVEZ:52/1990 2-9600052/1990-201

Pro: Tichy Frantifek, Na Kopecku 55, 25706 Louncvice pod Blanikem RC/ICO:

o Rozhodnuti o dédietwvi D 372/1991.

POLVZ:35/1991 2-9600035/1991-201

Pro: Tichy Frantifek, Na Kopecku 55, 25706 Louncvice pod Blanikem RC/ICO:

o Smlouva o zméné stanoveného rozsahu SJM V17 1839/2000 - o zhaZfeni rozsahu SJM ze dne
23.5.2000. Pravni aéinky
vkladu ke dni 5.6.2000.

POLVZ:41/2000 2-9600041/2000-201

Pro: Tichy Frantifek, Na Kopecku 55, 25706 Louncvice pod Blanikem RC/ICO:

o Kupni smlouva V11 1840/2000 pravni uéinky wvkladu ke dni 5.6.2000.

POLVZ:4/2001 £-9600004/2001-201

Fro: Tichy Frantisek, Na Kopedku 55, 25706 Loufiovice pod Blanikem RE/ICO:

o Rozhodnuti 1219/1991 ze dne 14.11.1991 o dodateéném povoleni stavby truhlafské
dilny, cestné prohlaseni ze dne 4.9.2000.

POLVEZ:4/2001 2-9600004/2001-201

Pro: Tichy Frantisek, Na Kopecku 55, 25706 Loufnovice pod Blanikem RC/ICO:

F Vztah bonitovanych piidné ekologickych jednotek (BFEJ) k parcelim - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v dzemnim obvedu, ve kterém vykondvad stdtni spravu katastru nemovit
Katastralni ufad pro Stfedofesky kraj, Katastralni pracovisté Benesov, kéd: 201.

Vyhotovil: Vyhotovenao: 02.11.2020 11:39:47

Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD

osti CR:

14



		2020-11-20T14:46:32+0100
	Ing. Bc. Ewa Hradil




