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| ~ ZADANI |

[Znaleclsy iikol o |

Znaleckym tikolem je provést ocenéni cenou obvyklou jednotky &. 1366/51 (jiny nebylovy prostor)
v budové Beroun-Mésto &.p. 1366 (bytovy dim, 1.V 4306) na pozemku parc. €. St. 4257 (I.V 4306)
véetné podilu na spoleénych Saslech domu a pozemku parc. €. St. 4257 (zastavEna plocha a nadvofi)
o velikosti 826/21729 v kat. tizemi Beroun, obec Beroun, &st obce Beroun-Mésio, okres Beroun,
vapsano na LV 9405,

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zdkona €.
151/1997 Sh., o occiiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zékon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdéjsich piedpist.

[Vyklad pojmii a popis metod ocenéni: |

(1) Pokud tento zékon ncstanovi jiny zplisob ocefiovini, ocefiuji sc majetek a sluzba obvyklou
cenouw.

(2) Obvyklou cenou se pro Glely tohoto zédkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfilom sc zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti irhu, osobnich
pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvladtni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméjf napiiklad stav tisng prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky pfirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry sc rozum&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mevi
prodévajicim a kupujicim. Zvla$tni oblibou s¢ rozumi zvlaSini hodnota piikladand majctku nebo
sluzhg vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se zc sjcdnanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluzba tr7ni
hodnotou, pokud zvIA&tni pravni predpis nestanovi jinak. Pilom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neurfeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou s pro Géely lohoto zdkona rozumi odhadované Cistka, za ktcrou by mely byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po néleZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro téely tohoto vékona rozumi, 7e Gfastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny «v14itni vzajemny vziah a jednaji vzdjemné nezévisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoly a postup pii tomto urleni museji byt z ocenéni ziejme,
jejich pouziti, vieing pouZitych udajii, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenén,
Géelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trzni hodnoly stanovi vyhlaska.

(6) Mimofddnou cenou se rozumi cena, do jcjiz vyse se promitly mimoiddné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obhiby.



(7) Cena uréena podle tohoto zdkona jinak ncZ obvykld cena, mimoiadna cena nebo trZni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskylovéani Einnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki ¢innosti.
(9) Jinym zplisobem ocefiovéni stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zdklade je

a) nakladovy zplisob, ktery vychazi z ndkladi, kieré by bylo nutno vynaloZil na pofizeni
pfedmétu ocenéni v miste ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocendni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychézi z vynosu z pfedmétu ocengni skuleéné dosahovancho nebo z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocendni va danych podminck obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (arokové miry),

¢) porovnavaci zpisob, klery vychéazi z porovnani piedmeétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jing
lunkéné souviscjici véci,

d) oceflovani podle jmenovité hodnoty, které vychdzi » Castky, na ktcrou pfedmét ocenéni zni
ncbo ktera je jinak zieyma,

e) ocefiovani podle Giéetni hodnoty, kieré vychézi ze zplisobii ocefiovani stanovenych na zaklad¢
piedpisii o uetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychédzi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

¢) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozend zc sjednanych cen.

(10) Niz&i obchodovatelnost spoluvlasinickych podili.

V piipadé ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohledn&na jeho niZ& obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakoZto
celku. De facto je viak v prvni fad® nutné konstatovat, Ze v podstalé neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi z&7uje nejen jcjich
prodej, ale 1 ji% samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzorkd podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodcji), obecné tedy =z akludlni trZni ceny
porovnalelnych nemovitych véei, avak nemovitych viéel nabizenych €i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véei nachézi ve spoluvlasiniclvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmeés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzacné vyjimky, veiejné
neobehoduiji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po lakovychio &istech nemovitych
véei. Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych véeech je piimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skutecnost, Zc
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybr pouze srovnatelné obchodované nemovilé véci jakoZio celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véei, kdy sc tak déje
prostiednictvim uziti koeficientu nizi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.



Vedle vyic zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v niékdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminil, 7e situace, kdy pfedmétem obchodni transakee neni cela
nemoviti véc, nybr# pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znaény droj potenciondlnich potiZi, a to » toho divodu, Ze se po nabyli dancho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovilé veei, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véei zeela libovolné dle vlasiniho usudku ani sni taklo
nakladat, nybr# bude do budoucna nucen vidy néjakym zpiisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepFijemnosti, které jsou spojen¢ s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
néslednd odraZcji v zajmu potencionalnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, klery je obeend niZsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovitd véc, v disledku
tehoZ je rovn&% i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niZsi, neZ by napovidala
velikost konkrétnfho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZdi ncZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZii neZ tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni lormou vefejné drazby, naopak skuteCnost jc takova,
#e v tomto pifpad® jsou vyic zminéné problematické charakteristiky spoluvlasinického podilu
kupujicimi vniméany dokonce jeité intenzivngji, nebol’ se s ostatnimi spoluvlastniky vpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem je3t€ akcentovano.

Tato sniZend obchodovatclnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlasinick¢ho podilu na
nemovité véci samozfejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do #jist€né obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i » dikce ustanoveni § 2 odst. 1 wzikona
& 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro ucely lohoto zdkona rozumi cena,
kierd by byla dosazena pii prodejich stefného popripadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se
zvaiuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vySe se nepromilaji vlivy
mimoiddnych okolnosti irhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvldiini
obliby.*

S ohledem k vyde nastinéné obecné obtiZné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila je tedy
nutné stanovit obvyklou cemu pouhého spoluvlasinického podilu na nemovité véci niz8i, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiZ
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlasinického podilu s cenou celku. Je
proto nuiné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pfed korekei ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybr7 jeiité cenu dale poniZit, a to koelicientem niZ8i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.



VYCET PODKLADU |

1Z§ilg_l_adﬂi pojmy a metody ocenéni |

Obvyklou ccnou se pro Géely tohoto zikona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pifi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosli, kier¢
maji na cenu vliv, aviak do jeji vydc sc nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimotddnymi okolnostmi trhu se
rozum&ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich &i jingch kalamit.
Osobnimi poméry sc rozuméji zejména vziahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi »vladini hodnota pfikladand majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi sc ze sjednanych cen porovnanim.

Porovnini bylo provedeno na zikladé realizovanych prodejii obdobnych nemovitych véei. Zdrojem
dat je informacni databéze rcalitni kancelaie, vlastni dalabdze, analyzalni portal cen a kalasir
nemovitosti. Z vyde uvedenych zdrojii byly vybrany vhodné srovndvaci nemovité véci, ktery byly
nasledné porovnany s ocefiovanou nemoviton véci.

Jako hlavni metoda byla vybrana metoda porovnivaci. Porovnavaci metoda se stanovi piimym
porovndnim min. (i obdobnych nemovitych véci. Porovndni bylo provedeno na vdklade
vyhodnoceni shodnych parametrii porovnavanych nemovitych véci, viz jednotlivé koeficienty.
Rozdily v porovnavanych parametrech nemovitych véci byly feSeny v jednotlivych kocficientech.
Znalecka kancelaf vyjadiuje obvyklou cenu na zakladé stanoveného celkového koelicientu.

[Pichled podkladi |

Nize uvadime vypis podkladii, z kterych bylo pfi vyhotoveni znaleckého posudku Cerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naseho odborného ndzoru vliv na vypracovini
ynaleckého posudku a zodpovézeni uloZencého znaleckého tkonu:

- usneseni soudniho exckutora JUDr. Miloslava Zwielelhofera o ustanoveni znalecké kanceldie a
objednavka znaleckého posudku ze dne 27.1.2021 pod €. 144 EX 4670/18-49.

- vypis » katastru nemovitosti.

- fotodokumentace poiizena pfi prohlidce, zjisténi skulenosti a zaméfeni posudkem dolfené
nemovité véci dne 27.1.2021.

- vypis « geografické¢ho informaéniho systému.
- mapa okoli.

- ortofotomapa.

- informace z katastru nemovitosti.

- informace 7z vefejné dostupnych zdroji.



- informace o realizovanych cenach z dostupnych databéei.
- kopic prohlaseni vlastnika.
- vyrozuméni o ohledani ze dne 4.1.2021.

- kopie smlouvy o pfevodu vlastnictvi nebytové jednotky.
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NALEZ

IMistn pis - 1

Mésto Beroun se nachazi ve Stiedoeském kraji, cca 20 km jizn& od mésta Kladno, cca 31 km
severné od mésta Piibram a cca 26 km jihozapadné od hlavniho mésta Praha. Méstem protéka feka
Berounka. Jednd se o mésto s rozvinutou infrastrukturou a s rozsifenou nabidkou obanského
vybaveni. Roz$ifend nabidka obéanského vybaveni je dostupna ve vyse zminénych méstech. Ze
vzdélavacich zafizeni se ve mésté nachdzi mateiské, zakladni a sifedni 3koly véetné gymnazia.
Zdravoini pééi ve mésté zajistuje mésiskd nemocnice, poliklinika a I¢karny. Nakup rboZi je
dostupny v obchodnich centrech a supermarketech. Ve mésté se dale nachazi posta, divadlo, kino a
knihovna. Dopravni obsluZnost mésta zajiituji autobusy MHD, piiméstské autobusy a vlaky.

Ocefiovand nemovitd vée sc nachdzi v zaslavéné &asti mésta Beroun v ulici Svermova ¢€.p./C.0.
1366/13 na sidlisti.

Zastivka autobusu . Beroun, Velké sidli§té” se nachdzi cca 150 m od occfiované nemovilé véci.
Zeleznitni stanice ,.Beroun” se nachdzi cca 2 km od ocefiovang nemovilé véei.

1yp pozemku: [ zast. plocha [ ostatni plocha [ orna ptda
O trvalé travni porosty O vahrada O jiny
VyuZiti pozemkt: O RD [ byty O rekr.objekt O garaze O jiné
Okoli: bytova zoma O primyslova zoma O nakupni zOma
O ostatni
Pripojky: E/Ovoda /O kanalizace O/0 plyn
vef. /vl & / O elcktro 0 telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky). 0 MIID O Zcleznice B autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minul autem): dalnice/silnice I. If. Bd silnice 1 TTLIF.
Poloha v ober: 3irdi centrum - sidlifini zAstavba
Pristup k pozemku: [ zpcvnéna komunikace L1 nezpevnéna komunikace
Piistup pies pozemky: ] L
parc. & 2667  Mésto Beroun, Husovo nam. 68, Beroun-Centrum, 26601 Beroun

[Celkovy popis _ - l

Jedna se o samostalné stojici, bytovy dim panelové konstrukee. Dim je pravdépodobn¢ zaloZen na
sikladovych rogtech. Budova méa 9 nadzemnich podlazi, kde sc nachazeji jednotky a | podzemni
podlaZi, v kterém jsou sklepy a spolcéné prostory. V budové je vytah. Jednotlivé jednotky jsou
piistupné z centralniho schodi$te. Stfecha budovy je plochd. Na sifede je bleskosvod. Okna budovy
jsou plastovd. Vchodové dvefe jsou hlinikové prosklené. Fasida domu je zateplena.
Stavebné-technicky stav objektu je dobry. PFistup k nemovité véci je po mistni zpevnéne
komunikaci s chodnikem. Parkovani je moZné v omezeném mnoZstvi pied domem.



Ocefiovana jednotka €. 1366/51 se nachdwi v budové €.p. 1366 v 1. PP a jedna sc o ncbytovou
jednotku o sklad. Jednotka sestava ze skladu a skladu.

Dispozi¢ni fefeni jednotky:

sklad 42,6 m?
sklad 40,0 m?
celkem 82,6 m?

Uzitna plocha jednotky je 82,6 m? UZitna plocha bytu byla uréena z udaji kopie prohlaSeni
vlastnika.

7. inFenyrskych siti jc nemovitd véc napojena na vefejny vodovod, kanalizaci a elekifinu. Pfipojky
nebylo mo7né oveéfit.

Na pozemku parc. & St. 4257 stoji bytovy dim s &.p. 1366. Pozemek je obdélnikoveho tvaru. V
katastru nemovitosti je veden jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové vyméfe 432 m’. Pozemek
je v podilovém spoluvlastnictvi jednotlivych vlasinikii jednotck. Pozemek je piistupny pics
pozemek parc. &. 2667 ve vlastnickém pravu mésta Beroun.

Piisludcnstvi nemovité véci nebylo #jisténo. I'yto skuteénosti jsou zohlednény ve vysledné cené
obvyklé.

Najemni smlouvy nebyly zjidtény. VEcna biemena nebyla #jidténa.
Ohledani bylo provedeno dne 27.1.2021 bez u€asti povinného. Povinnému bylo zaslano pisemné

ozndmeni o ohledani nemovité véci. Ve slanoveném &asc a na misto sameé se povinny ncdostavil,
neumoznil vnitini ohledani a nepiedlozil stavebné technickou ani jinou dokumentaci.

[Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je Fadné zapsana v kalastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZiuje podpis zdstavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutetné u¥ivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE PEistup k nemovité véci je zajiitén piimo z veiejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni siluovéna v zplavovém tizemi

Vécna bifemena a obdobna ;\:ﬂtﬁieni:
ANO Zastavni pravo
ANO Exckuce




ZNALLCKY POSUDEK

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednoika €. 1366/51 Beroun-Mésto

| Oceilovand nemovita vée
Uzitna plocha: 82,60 m*

r

Zdavodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnini:
Kocficient K1 vohlediiuje piipadnou redukei pramene ceny. V pfipadé pouZili sjednanych cen, kler¢
byly sjcdnény v deliim gasovém useku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
tase. Na zakladé Easové fady bude piisluinym indexem sjednand cena promitnuta do sougasncho
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Kocficient K2 »ohledituje velikost occfiované nemovité véei vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei tzemniho celku (velikost sidla, obtanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vEcem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediinje polohu memovité véei v rdmei [unkéniho celku (podlaZi, orientace,
pistup) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient KS zohlediuje provedeni, vybaveni a pifslufenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim. Vybavenim se pievainé rozumi vyskyt balkonu, lodzie, sklepa,
sklepni kdje, komory aj.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovilym véeem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohledfinje velikost pozemku occiiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovndvacich nemovitych véei.

Kocficient K8 zohlediuje prodejnost ncmovité véci na soutasném realitnim trhu.

Postup vypoitu

Primérn4 jednotkova cena ocefiované nemovité véei (J1Co) je vypotlena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véei (LTCy). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkove ceny a celkového
kocficientu Ke Koeficient K je vypofien jako ndsobek jednotlivych koeficienti K1 az Ku. V
koeficicntech jsou zahrnuty odlisnosti oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.

Obvykl4 ccna oceliované nemovité véci byla vypoctena jako nasobck uzitné plochy jednotky s
aritmetickym primérem jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.



Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt 3+1 Beroun
Lolkalita: Tyrfova &.p. 74
Popis: Byl 3+1 o cclkové vyméfe 72 m* v sedmém palfe panclového domu v centru

Berouna. V byté je zrekonstruovani koupelna se sprchovym koulem, nova

kuchyiiskd linka s modernimi spotfebi¢i. Okna dvou pokoji sméfuji na vychod a

kuchyné s obyvacim pokojem a balkén na zdpad. K bytu nélezi také sklepni koje.
Uzitna plocha: 72,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukece pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,97
K3 Poloha v ramei uzemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 0,95
K5 Provedeni a vybaveni 0,70 8/2020
K6 Celkovy stav 0,90
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Ulvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KE| Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m*] K&/m* Kc [Ké&m?)
3 927 000 72,00 54 542 0,58 31 634
Nazev: Byt 2+1 Beroun
Lokalita: Jaselska €.p. 1130
Popis: Byt je po kompletni rekonstrukei ve 2. patie bytového domu v ul. Jaselska. K bytu

nale#i maly balkon a 2x sklep. V domg jc dale spoletna kodarkarna. Parkovini je
mozné piimo pfed domem. Byt profel pied 5 lety kompleini rekonstrukei - nové
rozvody clektiiny, vody, odpadii, plovouci laminatové podlahy, nova koupelna,
kuchyiiska linka. Dim je zatepleny a ma novou fasadu, okna plastova. V byt¢ jg
kuchyfiské linka s plynovym sporikem a elektrickou troubou, digestoti a dalc
vestavnd skifii na chodb&. Byt je vabezpefen bezpefnosinimi dvefmi. Vytapéni i
ohfev teplé vody dilkové. Internet pies wi-[i.
Uzitna plocha: 55,00 m?

Pouzité koeficienty:

K| Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,91
K3 Poloha v ramei tzemniho celku 1,00 _
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 0,95 Zdroj: rcalizovany prodej z
K5 Provedeni a vybaveni 0,65 4/2020
K6 Celkovy slav 0,80
K7 Vliv pozemku 1,00
K& Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KE| Uzitna plocha Jedn, cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké/m* Kc | K&/m?
3250 000 55,00 59 091 0,45 26 591
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Nizev: Byt 2+kk Beroun

Lokalita: Svermova &.p. 1366
Popis: Byt 2+kk o celkové plode 44,6 m? plus lodzie 3,7 m* v 6. NP deviti podlaZnihg

panelového domu s vytahem v klidné €asti Berouna. Byt po kompletni rekonstruket,
V byl je nova kuchyiiskd linka s vestavénymi spotiebidi, elekirickd varna deska, el.
trouba, my&ka nadobi, lednice s mrazikem a digestof. Koupelna je po rckonstruked
sc zdénym jadrem, sprehovy kout a umyvadlo, WC zvlast. K bytu naleZi skiep. Byt
se sklada ze 2 samostatng pfistupnych pokojii z chodby. Byt je orientovin na 17
stranu. Vyméry mistnosti: obyvaci pokoj s kuchyni 20,9 m2, loZnice 15,5 m?
predsfii 3,6 mZ, koupelna 3,6 m?, WC 1 m?, sklep 1, 2 m?, lodZie 3,7 m®. Diim je ve]
velmi dobrém stavu, plastova okna, slfecha, nova fasada a zalepleni. Vchod do
domu a na chodby jen s &ipem. Parkovani volng na ulici pfed domem.
Uzitna plocha: 44,60 m*

Pouzité kocficienty:

K1 Redukcee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,88
K3 Poloha v ramci uzemniho celku 1,00 . 3 e
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 0,95 (0 o A e 1
K5 Provedeni a vybaveni 0,70 Zdroj: rcalizovany prodej »
K6 Celkovy stav 0,80 11/2020
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena |KE| Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraveni j. cena
[m?] K&/m? Kc [Ké&m?]
| 3390000 44,60 76 009 0,47 35724
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 26 591 Ké&/m?
Priméma jednotkova porovnavaci cena 31 316 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 35 724 K&/m?

Vypoécet porovandvaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 31 316 Ké&/m?
Celkovd uZitna plocha ocefiované nemovité véci 82,60 m®
Vysledna porovndvaci hodnota 2 586 702 K¢
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i ODUVODNENI 5

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka €. 1366/51 Beroun-Meslo 2 586 701,60 K&

Porovnavaci hodnota 2 586 702 K¢

[KomentaF ke stanoveni vysledné ceny !
P zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci ze ij:dﬂ"tﬂj’ch cen
(realizovanych prodeji) v daném misté a Case se skutcénostmi zjifténymi pii mistnim Setfeni. Pii
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychdzeli » udaji uvedenych v informaénich zdrojich
realitnich kanecléfi, vlastni databdze, analyzaéniho portdlu a katastru nemovitosti. V databazi jsme
nasli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichZ jsme vybrali min. 3, které nejvice odpovidaly
occfiované nemovilé véci napf. co do lokality, velikosti, staii a celkového stavu; tylo porovnavaci
nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypodet obvyklé ceny. Urleni obvyklé ceny nemé za cil
7ji%&ni obeené éi jinak stanovené ceny nemovité véei. Nami stanovena obvykla cena slouzi jako
podklad pro stanoveni nejniz§iho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovitd véc skute€né hodnolu,
za niz mize byl v daném misté a Case prodana, se ukdZe teprve v drazb&.

Obvykla cena
2 586 000 K¢

slovy: Dvamilionypétsctosmdesatiesilisic K&
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ZAVER | e |

1. Nemovild véce, které se vykon tyki:

- jednotky &. 1366/51 (jiny ncbytovy prostor) v budové Beroun-Mésto €.p. 1366 (bytovy dim, LV
4306) na pozemku parc. & St. 4257 (LV 4306) véetné podilu na spoleénych &astech domu a
pozemku parc. & St. 4257 (zastavéna plocha a nadvoii) o velikosti 826/21729 v kal. tzemi Beroun,
obec Beroun, &ast obee Beroun-Mésto, okres Beroun, zapsino na .V 9405.

I1. Prislufenstvi nemovité véci, kieré se vykon tyka:

- nezjidténo.

I11. Vysledna cena nemovité véci (1) a jejiho piislufenstvi (IL.), které se vylon tyka:
- v objektivni »aokrouhlené vysi 2.586.000,- K¢&.

IV. Znim:# vécnd biemena, vyménky a najemni, pachtovni & piedkupni priva, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- mezj15iény.

Dle § 57 vyhlagky €. 503/2020 Sb. Znalee zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az ¢) 162 vedkeré skutcénosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou sniZovat
presnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, Zc nami zjisténé podklady jsou dostatetné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o ocefiovani. PFi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vye, vychazime z realizovanych cen a z udaji ziskanych pfi mistnim Setfeni. V pfipad¢, Ze nam
nebylo umoZn&no vnitini ohledani nemovité véci, tak nas #dver muize, ale 1 nemusi byt ncpatrné
zkreslen. Vyde uvedené skutetnosti jsou zavislé od praxe a subjcktivniho vyhodnoceni
stavchné-technické stavu occflované nemovilé véci osobami podilejicimi sc na zpracovani
snaleckého posudku. Dle nadeho odborného nézoru a praxe, lze povazovat vliv uvedencho zkresleni
z velké Casti za minimalni.

SEZNAM PRILOH 4

Prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis » katastru nemovitosti pro LV &. 9405 5
Vypis z katastru nemovitosti pro IV €. 4306
Snimek katastralni mapy
Mapa oblasti
Fotodokumentace nemovité véci

—
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ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znalecka spoleénost s.r.0., sc sidlem v Praha 1 — Nové Mésto, Palackého 71 5/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsand MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zék. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sh., ve znéni pozdéjsich piedpist, do prvého oddilu
scznamu tstav kvalilikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsén pod pof. & ZP-20961 znaleckého deniku.
(Odména byla sjednana v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sh.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrdsek, M.B.A., LL.M.
Ing. Petra Vaiikova
Jakub Chréstecky

Oznadcni osoby, kterd je povinna na Zadost orgdnu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
snalecky posudck nebo blize vysvétlit jcho obsah, pokud znalecky posudck zpracovala znalecka
kancelad (§ 28 zdkona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych
ustavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasck, M.B.A., LL. M.
Ing. Jifi Roub

V Prave 5.3.2021

Znalccka spole€nost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mesto
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