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A. Zadani

1. Znalecky tikol - odborna otazka

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 1106/4, podilu ve vysi 55/1320 na
spole¢nych castech budovy ¢.p. 1103,1104,1105,1106 a na pozemku parc. ¢. st.2506,
v$e v obci Beroun, okres Beroun, katastralni tizemi Beroun

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro t€ely insolvencniho fizeni.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné informace, které by mély vliv na ptesnost zavéru znaleckého
posudku.

B. Vycet podkladu

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadané¢ho znaleckého tkolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou diilezité pro bezchybny vypocet a stanoveni obvyklé ceny
predmétného majetku. Zdroje byly urceny na zakladé pozadavki vyplyvajicich z
platnych oceniovacich ptedpisti, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se
zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje:

- informace zji$téné pii prohlidce

- vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

- snimek katastralni mapy

- informace realitnich kancelari

- informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich

- systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci

- Prohlaseni vlastnika stavby ¢p.12103,1104,1105,1106 ze dne 5.5.1998, ziskané z Katastru
nemovitosti

3. Vérohodnost zdroju

Zpracovatel pfedpoklada, ze informace poskytnuté oslovenymi osobami jsou uplné a
pravdivé.



C. Nalez

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 1106/4

Adresa predmétu ocenéni: Josefa Hory ¢.p. 1106/9, 266 01 Beroun
Kraj: StiedocCesky kraj

Okres: Beroun

Obec: Beroun

Ulice: Josefa Hory

Katastralni uzemi: Beroun

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka byla provedena dne 22.11.2021 za pfitomnosti pana Dominika Borce,
insolvenc¢niho spravce a Méstské policie Beroun

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo
Dominik Bor¢, Josefa Hory 1106/9, 266 01 Beroun

Nemovitosti:

- bytova jednotka ¢. 1106/4

- podil ve vysi 55/1320 na spole¢nych castech BD ¢p.1103,1104,1105,1106

- pozemek pc¢. st.2506 — zast. plocha a nadvofti o vyméie 550m2, podil 55/1320

zapsané na LV 6752 (byt), LV 4676 (BD, pozemek), pro katastralni izemi Beroun, obec
Beroun, okres Beroun

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Historické mésto Beroun lezi asi 20km jihozapadné od hranice hl.m. Prahy na soutoku
feky Berounky a Litavky mezi CHKO Cesky Kras a Kiivoklatsko. V méstd je
kompletni obcCanskd vybavenost, veskeré inZenyrské sit¢ a obsluhovano je jak
autobusovou, tak Zelezni¢ni dopravou i MHD. Méstem prochazi dalnice D5 Praha —
Plzen — Rozvadov.

Bytovy diim, v némz je umisténa ocenovana bytova jednotka, lezi v §ir§im centru obce.
V sousedstvi se nachazeji dalsi bytové domy, v dosahu nemovitosti je veskera obCanska
vybavenost. Zastavka autobusii je 150 metrd. Parkovani je mozné vedle bytového
domu.

Bytovy dim byl postaven cca v 60.letech minulého stoleti, ma 3 nadzemni a 1
podzemni podlazi. DUim je napojen na vSechny inzenyrské sit¢, v domé neni vytah. Dim



je zdény, nové zatepleny, se sedlovou stfechou krytou novymi taSkami, okna jsou ve
veétsing byta plastova. Revitalizaci predpokladame kolem roku 2010.

Bytova jednotka se nachazi ve 2. nadzemnim podlazi s dispozici 2+1 o podlahové plose
55m2. Bytova jednotka je pred rekonstrukcei, je odpojena elekttina i plyn. V diivéjsich
rekonstrukcich byla koupelna spojena s kuchyfiskym koutem a z byvalé kuchyné byl
udélan dalsi pokoj. V soucasné dobé jsou koupelna i kuchynisky kout nepouzitelné.
Podlahy v obytnych mistnostech jsou vlyskové, v byvalé kuchyni a koupelné jsou kryté
PVC, v chodbé teraco. Vnitini dvefe jsou rozbité. Na WC je umistén plynovy kotel
Junkers k UT, v sou¢asné dobé& nefunkéni.

Bytova jednotka je pred kompletni rekonstrukei.

Tabulkovy popis

Typ bytového domu typovy zdény bytovy dim
Pocet nadzemnich podlazi 3
Pocet podzemnich podlazi 1
Dim byl postaven v roce 1960
Zdroj informace o dob¢ vystavby odhadem
Rozsah rekonstrukce domu Ccarok 2010 stfecha, plastova okna, zatepleni, fasada, vchodové dvete
Zaklady zelezobetonové izolované
Konstrukce cihlova
Stropy keramickobetonové
Stfecha sedlova
Krytina stfechy betonova taska
Klempifské prvky plechové
Vnéjsi omitky kerastuk
Vnitini omitky vapenocementové
Spoleéné prostory bytového domu vstupni prostor, schodisté, kolama, ko¢arkarna, susarna
Popis stavu bytového domu dobry

rozvody: bez vad

vybaveni: bez vad
Vady bytového domu E Eﬁihggzbj; dvad

stfecha: bez vad

zdivo: bez vad
Dispozice bytové jednotky 2+1
Podlazi bytové jednotky 2
Bytové jadro vyzdéné
Typ oken v jednotce Ptvodni dfevéna zdvojena




6. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 22.11.2021 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zakon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodéavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozumgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Pro stanoveni obvyklé ceny byl pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb.
kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocenovani majetku
(ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich predpist.

V ramci systému INEM a v datech katastru nemovitosti se vSak nepodafilo dohledat
potiebny pocet realizovanych transakci, aby byl naplnén postup pro stanoveni obvyklé
ceny dle §1a vyhlasky. Z toho divodu je postupovano podle §1b a je stanovena tzv.
trzni hodnota.

Volba metody:

Za ucelem stanoveni trzni hodnoty dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé ocenéni
majetku dle platného cenového predpisu a dle trzniho porovnani. Zakladni metodika,
kterd je v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasickd metoda porovnani pomoci indext
uvedena v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM.



D. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni dle platného cenového predpisu

Ocenovaci piredpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku ve znéni
zakont ¢. 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. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017
Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €.

151/1997 Sb.

Néazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.1106/4
Adresa pfedmétu ocenéni: Josefa Hory 1106/9
266 01 Beroun

LV: 6752,4676
Kraj: Stredocesky
Okres: Beroun
Obec: Beroun
Katastralni izemi: Beroun
Pocet obyvatel: 19 641

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 458,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - Segment trhu s vysokou 111 0,30
poptavkou a rychle rostoucimi cenami

6. Povodiiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s Prahou  1I 1,10
nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 ptilohy ¢. 2 (krom¢ Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)



V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou

¢.1 ptilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps*P7*Pg *Po * (1 + >, Pi)=1,502
i=1

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

5
Index trhu IT=Ps*P7 *Pg *Po * (1 + 3, P;)=1,300
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich

obcich nad 2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé site, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obc¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné¢, MHD — 111 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Vyhodna — I 0,04
moznost komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - velmi zadana I 0,30

lokalita

1
Index polohy Ip=P; * (1 +Y Pi)=1,400
i=2

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou

¢.1 ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 2,103

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

Koeficient pp = It * Ir = 1,820



1. Bytova jednotka ¢.1106/9

1.1. byt

Zattidéni pro poti‘eby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stafi stavby:

Celkova rekonstrukce provedena v roce:

Zakladni cena ZC (piiloha ¢. 27):

Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Beroun

60 let

2010

40 052,- K&/m?

Podlahové plochy bytu l;(;e(g:ﬁ:‘t]édllﬁ;zl?;

kuchyn: 13,9* 1,00= 13,90 m

pokoj: 14,7* 1,00 = 14,70 m

pokoj: 13,3* 1,00= 13,30 m

predsin: 23* 1,00= 2,30 m

komora: 0.8* 0,80= 0,64 m

sklep: 49* 0,80= 3,92 m

balkon: 09* 0,17= 0,15m

koupelna s WC: 42* 1,00= 4,20 m

Zapocitana podlahova plocha bytu: 53,11 m

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - zdénd nebo monolitickd konstrukce vyzdivana IV 0,10

2. Spole¢né casti domu: Kolarna, koc¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, 1I 0,00
sklad

3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované II 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové I 0,00
strany - castecny vyhled

6. Zakladni pfislusenstvi bytu: Prislusenstvi ¢aste¢né nebo tplné mimo 1I -0,10
byt nebo umakartové bytové jadro

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep)

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustfedni, etazové I 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Vyznamné snizujici cenu - bytova I -0,10
jednotka odpojena od energii

10. Stavebné - technicky stav: Byt ve Spatném stavu — (pfedpoklad v 0,65

provedeni rozsahlejsich stavebnich uprav)

Koeficient pro stavby 11 let po celkové rekonstrukci:

s=1-0,005* (11 + 15)= 0,870
9

Index vybaveni  Iv=(1+ Y Vi) * Vi *0,870 = 0,509

i=1



Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,300
Index polohy pozemku Ip = 1,400

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 40 052,- K&/m? * 0,509 = 20 386,47 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 53,11 m? * 20 386,47 K&/m? * 1,300 * 1,400=1 970 560,27
K¢

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 1970 560,27 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek p¢. st.2506

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,300
Index polohy pozemku Ipr = 1,400

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢ Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetn¢ - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00

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

i=1

Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 1,300 * 1,000 * 1,400 = 1,820

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od
této ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

s Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 2 458,- 1,820 4 473,56



Typ Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st.2506 550 4473,56 2460458.-
nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 550 2 460 458,-

Pozemek pé. st.2506 - zjiSténa cena celkem

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemek pc. st.2506

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu:

Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu

2 460 458,- K¢

2 460 458,- K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 2 460 458,- K¢
Spoluvlastnicky podil: 55/ 1 320

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2460 458,- K¢ *55/1320 =102 519,08 K&
Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku

Bytova jednotka ¢.1106/9 - zjiSténa cena

2 460 458,- K¢

1970 560,27 K¢

102 519,08 K¢

2073 079,35 K¢

10



II) Ocenéni trznim porovnanim

Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zalozena na porovndni nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt
sménéna. Pii porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory
(napf. lokalita, velikost, stav ¢i ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdkladé porovnani téchto
parametrd a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Pro =ziskani potiebnych vzorkii byly prohledavany databaze systému INEM
(www.inem.cz) a ortomapy, sbirky listin a informace o cenach v Katastru nemovitosti
(www.cuzk.cz). V Berouné se hojné nabizeji bytové jednotky ve starSich bytovych
domech, bohuzel se nepodaftilo k pfevadénym nemovitostem z KN dohledat v databazi
INEM odpovidajici nabidky, aby bylo mozné provést srovnani. Vzhledem k tomu, ze se
nepodafilo dohledat potfebny pocet realizovanych transakci k nabizenym bytovy
jednotkam, aby byl naplnén postup pro stanoveni obvyklé ceny dle §la vyhlasky
porovnanim sjednanych cen, je dale postupovano podle §1b a je stanovena tzv. trzni
hodnota metodou trzniho porovnéni realitnich nabidek. Do srovnani byly vybrany
bytové jednotky 2+1 v osobnim vlastnictvi ve starSich bytovych domech obdobného
typu v Berouné. Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v tabulce niZe a v priloze.

Bytova jednotka ¢. 1106/4, v ulici Josefa Hory, obec Beroun
M K2 - K4 - K5 - dalsi
& K1 - poloha velikost K3 - stav konstrukce vlastnosti
Ocefiovany Josefa Hory, Beroun, okres Beroun 241,55 m’ Pred Cihlova odpojeno od energii
objekt s ? >0 m rekonstrukei o) &
Jitiho Wolkera, Beroun, okres 2 . , . .
1 Beroun 2+1,55m Velmi dobry Cihlova
2 Tiida Miru, Beroun, okres Beroun 2+1, 55 m Po rekonstrukei Cihlova
3 Julia Fucika, Beroun, okres Beroun 2+1,55 m Velmi dobry Cihlova
4 Julia Fu¢ika, Beroun, okres Beroun 2+1,57 m Velmi dobry Cihlova
5 Julia Fucika, Beroun, okres Beroun 3+1,57 m Velmi dobry Cihlova
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Cena Koef. Fena .
« | pozadovana | redukce Cena po K1 - K2 - K3 K4 - KS:, ,K6 N K1 x. ocen({vanehﬂ
¢ resp. na redukci na poloha | velikost - konstrukce dalsi . uvaha x K6 Objekt}l
. pramen stav vlastnosti | odhadce odvozena ze
zaplacena pramen srovnani
1 | 4.670.000 0.9 4.203.000,00 | 1.00 1.00 1.30 | 1.00 1.10 1.00 1.4300 | 2.939.161 K¢
2 | 4.689.800 0.9 4.220.820,00 | 1.00 1.00 1.30 | 1.00 1.10 1.20 1.7160 | 2.459.685 K¢
3 | 3.400.000 0.9 3.060.000,00 | 1.00 1.00 1.30 | 1.00 1.10 1.00 1.4300 | 2.139.860 K¢
4 | 4.300.000 0.9 3.870.000,00 | 1.00 1.00 1.30 | 1.00 1.10 1.00 1.4300 | 2.706.294 K¢
5 | 3.990.000 0.9 3.591.000,00 | 1.00 1.00 1.30 | 1.00 1.10 1.00 1.4300 | 2.511.189 K¢
Celkem primér 2.551.237,80
Minimum 2.139.860,00
Maximum 2.939.161,00
Smérodatna odchylka - s 297.382,06
Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 2.253.855,74
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 2.848.619,86
K1 - Koeficient tipravy na polohu objektu
K2 - Koeficient tipravy na velikost objektu
K3 - Koeficient Gipravy na celkovy stav
K4 - Koeficient tipravy na konstrukci stavby
K5 - Koeficient Gipravy na ev. dalsi vlastnosti
K6 - Koeficient Gipravy dle odborné ivahy odhadce
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Komentat k nemovitosti €. 2: sauna a krbova vlozka, garaz

Komentaft: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz
srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vyse uvedenych tidaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

=2.551.238 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni: 2.551.000 K¢
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E. Rekapitulace, odiivodnéni, kontrola:

Za ucelem stanoveni obvyklé hodnoty dané nemovitosti byl vyuzit postup v podobé
ocenéni majetku dle platného cenového predpisu a dle porovnani sjednanych cen. Pro
ziskani potebnych vzorkt byly prohledavany databaze systému INEM (www.inem.cz)
a ortomapy, sbirky listin a informace o cendch v Katastru nemovitosti (www.cuzk.cz).
Vzhledem k tomu, Ze se nepodafilo dohledat pottebny pocet realizovanych transakci,
aby byl naplnén postup pro stanoveni obvyklé ceny dle §la vyhlaSky porovnanim
sjednanych cen, je dale postupovano podle §1b a je stanovena tzv. trzni hodnota
metodou trzniho porovnani. Do srovnani byly vybrany bytové jednotky 2+1 v osobnim
vlastnictvi ve starSich bytovych domech obdobného typu v Berouné.

I) Ocenéni dle platného cenového piedpisu

1. Bytova jednotka ¢.1106/9 2073 079,- K¢
1.1. Ocenovany byt 1 970 560,27 K&
1.2. Pozemek p¢. st.2506 102 519,08 K¢&

=2073079,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 073 080,- K¢
II) Ocenéni porovnanim sjednanych cen

Bytova jednotka ¢.1106/4 2 551 000,- K¢

Vyse uvedenymi metodikami byly vypocteny diléi ceny, které se stanou zakladem
pro stanoveni vysledné trzni hodnoty.
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F.ZAVER:

Znalecky tukol:

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky ¢&. 1106/4, podilu ve vysi 55/1320 na
spoleénych castech budovy ¢.p. 1103,1104,1105,1106 a na pozemku parc. €. st.2506,
v§e v obci Beroun, okres Beroun, katastralni tizemi Beroun

Na zidkladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkiam polohy nemovitosti je trzni hodnota piredmétné nemovitosti v daném
misté a ¢ase stanovena po zaokrouhleni na

2.550.000 K¢

Slovy: Dvamilionypétsetpadesattisic korun
Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0.- znalecky ustav

obor Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti

Ing. Jana Petrzelova, Martin Malek, FrantiSek Kotfinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: kontakt@xpinvest.cz

V Praze, dne 9.12.2021

Ing. Jana Petrzelova Martin Malek Frantisek Kotinek

G. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjsich predpisii, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k
provedeni zakona o =znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdgjSich ptredpist,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu ustavt kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod potadovym Ccislem 15276-2498/2021 znaleckého
deniku.
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H. Seznam ptiloh

- vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

- mapy
- fotodokumentace predmétu ocenéni
- srovnavané nemovitosti

I. P¥ilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o jednotce

Eislo jednotky 1106/4

Typ jednotiey: jednotka vymezend podle zdkons o vlastnictvl bytd
Zpiisob vyuditi byt

Budova: &.p. 1103, 1104, 1105, 1106

Katastralni Gzem: Beroun [602868]

Cislo LV:

Podil na

55/1320
spolegnych Eastech: 26
i opravnéni

Viastnické pravo Padil
Boré Dominik, Josefa Hory 1106/8, Beroun-Mésto, 26601 Beroun
Informace o stavbé

Stavba: & p. 1103, 1104, 1105, 1106

Obec: Beroun of
Cast obce: Beroun-Mésto [401901] #
Katastralni Gzemi: Beroun [602868]
Cislo Lv: 4676
Stavba stoji na pozemku: p. & 5. 2506
Typ stavby: budova s &islem popisnym
Zpisob wyuiiti: bytovy diim
V_yrnezenéjednotk_y i
£1, 1103/2, 1103/3, 1103/4, 110375, 1103/6, 1104/1, 1164/2, 1104/3, 110474, 1104/5, 1104/6, 1105/1, 1105/2, 1105/3, 110574, 1105/5, 1105/6, 1106/1, 1106/2, 1106/3, 1106/4, 1106/5, 1106/6

Informace o pozemku

Parcelni Eislo: st. 25066
Obec: Beroun [531057]u
Katastralni dzemi: Beroun [502868]
Cisla LV: 4676
Vymera [m3): 550
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Uréeni vyméry: Ze soufadnic v 5-ITSK
Druh pozemk: zastavénd plocha 2 nédvofl
Stavba na pozemku: £, 1103, 1104, 1105, 1106
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Srovnavané nemovitosti
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace
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Prodej, Byt, 55 m’, Jitiho Wolkera,
Beroun, okres Beroun

Celkova cena: 4.670.000 K¢

Adresa: Jifiho Wolkera, Beroun, okres
Beroun

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

5200 000 K&
5000 000 K&
4 800 000 Ké
4 600 000 K¢
4 400 000 K¢
4 200 000 K&
q?“ (\9./ (sJ
& & &
1 vyvojceny [ Viozeniinzeratu ] Inzerat odstranén
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Jitiho Wolkera, Beroun, okres Beroun Stav objektu Velmi dobry
Cena 4 670 000 K¢ Plocha uzZitna 55
Poznamka k cené 4 670 000 K¢ za nemovitost Umisténi objektu Klidna cast
obce
Konstrukce budovy Cihlova Vlastnictvi Osobni
Dispozice 2+1
Slovni popis

2+1 Beroun sidlisté (J. Wolkera 1226) 55 m2 cihlovy, v 1 nadzemnim podlazi, v
klidném prosttedi, s vyhledem do zelené, svétly a Gtulny byt, okna orientované vychod
zapad. Cely diim a také byt je po kompletni rekonstrukci - zatepleni, stfecha, fasada;
rozvody; v byté rozvody, podlahy, stény, koupelna, kuchyné, plastova okna, vnitini
zaluzie, kuchynska linka, nova indukéni deska a trouba, lednicka, mycka. Parkovani
pred domem, Skola a 2x Skolka 100m, 3x supermarket 300m, do centra 15min pé&sky.
Zastavka ,,.Beroun-Sidlisté” 400m — ptimy spoj do Prahy — 25 min na Butovice (Zlic¢in).
Mistnosti: 1x pokoj (loznice), 1x obyvaci pokoj, kuchyné s jidelnou, velka koupelna,
WC. Internet, kabelova TV. Velka vestavna skiiii na chodbé€. Vytapéni a ohtev vody
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plynovym kotlem. Inkaso pro 3 osoby je 4 400 K¢ (fond oprav, elektiina, voda, plyn).
Neprtichozi pokoje. K bytu nalezi 2 sklepy (6m2 a 8m2). K nastéhovani dle dohody.
Byt je nyni pronajiman spolehlivému a slusnému najemnikovi. Moznost vypoveédeét
smlouvu dle zakonnych podminek (3 mésice). Cena: 4 670 000,-- V pracovni dny po
17:00 nebo o vikendu. Prohlidky mozné po dohodé.

4. Fotodokumentace

)C
tisk,
POHODA.
smicH
b nidlad

JA &TY

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace
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Prodej, Byt, 55 mz, Tiida Miru, Beroun,
okres Beroun

Celkova cena: 4.689.800 K¢

Adresa: Trida Miru, Beroun, okres
Beroun

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

5 500 000 K¢
5000 000 Ké
4 500 000 Ké
4 000 000 Ké
a -~ -~ -~ -~ -~ -~ -~ -~
q?./ q?./ 09./ q?./ q9-/ ($/ (\?J r%l q?/
g & & N $ & $ $ $
& & g ® & & L Lyl S
1 vyvojceny [ Viozeniinzeratu ] Inzerat odstranén
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa T¥ida Miru, Beroun, okres Beroun Dispozice 2+1
Cena 4 689 800 K¢ Stav objektu Po
rekonstrukci
Poznamka k cené 4 689 800 K¢ za nemovitost, véetné provize Plocha uzitna 55
Konstrukce budovy Cihlova Vlastnictvi Osobni

Slovni popis

Prodej krasného a svétlého 2+1 s balkonem v cihlovém domé, 55 m2, 3. NP, 3 sklepy.
Byt je hezky a u€¢eln€ feseny, vkusné zatizeny se zabudovanou krbovou vlozkou a
nadstartni ekouspornou infrasanou. 300m od bytu je k dispozici garaz. Okoli bytu nabizi
kompletni infrastrukturu a obcanskou vybavenost. Jako tfesni¢ka na dortu je okoli bytu-
400m Medvédi stezka s rozhlednou, pod medvédi stezkou letni kino a
kluzisté,cyklostezka na Karlstejn, 300m daleko nové koupalisté. Prodavajici si
vyhrazuje pravo vybrat kupujiciho na zaklad¢ jim zvolenych kritérii.

4. Fotodokumentace
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace
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Beroun, okres Beroun

Beroun

Celkova cena: 3.400.000 K¢

Prodej, Byt, 55 m’, Julia Futika,

Adresa: Julia Fucika, Beroun, okres

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

3 800 000 K&
3 600 000 Ké
3400000 K¢ @ L 4 . g . 4 L
3 200 000 Ké
3 000 000 Ké
& & & & &
g & & ey Y
4 & v K &
1 vyvojceny [ Viozeniinzeratu ] Inzerat odstranén
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Julia Fucika, Beroun, okres Beroun Stav objektu Velmi dobry
Cena 3400 000 K¢ Podlahova plocha 55
Poznamka k cené 3 400 000 K¢ za nemovitost, véetné provize = Plocha uZitna 64
Konstrukce budovy Cihlova Umisténi objektu Sidliste
Dispozice 2+1 Vlastnictvi Osobni

Slovni popis

-Skvéla lokalita vzhledem k dostupnosti do Prahy -Byt v OV, 55,7m2, cihlovy,
orientovany na jih -2NP, schodt tak akorat :) -3minuty pésky zastavka busu Pha -2
prostorné sklepni koje 10m2 -Plynovy kotel Dakon -Plné ob¢anska vybavenost a
medvédarium :) K bytu nalezi 2 sklepni koje 3,9 a 5,7m2 + spole¢na kocarkarna se
su§arnou a pradelnou, mista opravdu dostatek. PENEB je C-USPORNA Poplatky
1000k¢ SVJ jsou jen na 12 mésict po té je dluh umoten. Poplatky na osobu Plyn-700k¢
Voda-650k¢ ElL.-420K¢ Prohlidky jsou mozné po piedchozi telefonické domluveé. V
ptipad¢ vice zajemcii o koupi bude byt prodan nejlepsi nabidce. Vice info na mém

webu: maklermartin.cz
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4. Fotodokumentace

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace
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Prodej, Byt, 57 m’, Julia Futika,
Beroun, okres Beroun

Celkova cena: 4.300.000 K¢

Adresa: Julia Fucika, Beroun, okres
Beroun

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

4 800 000 K¢
4 600 000 K¢
4 400 000 K¢
4 200 000 K¢
4 000 000 K&
3 800 000 K¢
n?./ r?./ n?./ (‘?./ (s./ {?./ (9./ (‘9-/ q?/ q?./
$ $ $ $ $ $ S S S S
s S Q 0 & & S i ® &
1 vyvojceny [ Viozeniinzeratu ] Inzerat odstranén
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Julia Fucika, Beroun, okres Beroun Stav objektu Velmi dobry
Cena 4300 000 K¢ Podlahova plocha 57
Poznamka k cené 4300 000 K¢ za nemovitost, véetné provize = Plocha uZitna 57
Konstrukce budovy Cihlova Umisténi objektu Klidna ¢ast
obce
Dispozice 2+1 Vlastnictvi Osobni

Slovni popis

Realitni spolecnost ERA ONE Brodan & Kutzendorfer nabizi v exkluzivnim
zastoupeni majitele k prodeji jizn€ orientovany a velmi zdafile feSeny byt o dispozici
2+1 (57 m?) s tfemi sklepnimi kéjemi. Byt je umistény ve 3. nadzemnim podlazi
mensiho bytového domu po rekonstrukei v klidné ¢asti Berouna v ulici Julia Fucika.
Dispozi¢ni feseni Do bytu, ktery je kompletné po rekonstrukei, se vstupuje ze spole¢né
chodby, prostorna predsin se zabudovanou skiini ma vyméru 7,1 m?, odtud je mozno
vstoupit do koupelny (7,4 m?) s vanou, plynovym kotlem a dale do samostatné toalety.
S predsing se téZ vstupuje do loznice (15,2 m?) se zabudovanou Satni skiini, do kuchyné
vybavenou v§emi spotiebici (10,6 m?) a odtud do obyvaciho pokoje (15,7 m?) Soucasti
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bytu jsou i tii sklepni kéje. Byt proSel v roce 2013 kompletni rekonstrukci - nové
rozvody elektfiny, koupelna, kuchynska linka, nové polozené bukové parkety v loZnici
a obyvacim pokoji, kvalitni vinylova podlaha v kuchyni a chodb¢, bezpecnostni vstupni
dvefte, interiérové dvete s obloZzkovymi zarubnémi Sapelli. Parkovani vozidel je mozné
pohodiné v okoli domu, komunikace a parkovaci mista zde byla nedavno
rekonstruovana. Lokalita Bytovy dam v ulici Julia Fucika nabizi kvalitni a klidné
bydleni v zadané casti kralovského mésta Beroun. Lokalita se vyznacuje vSemi
vyhodami vyznamného centra Stfedoceského kraje na dalnicni komunikaci D5. Mésto
Beroun i umisténi lokality je charakterizovano vybornou dostupnosti po loni
rekonstruované D5 nejen do Prahy Zli¢ina — stanice metra Zlicin (22 km) ¢i na letiste
Vaclava Havla (28 km) ale i dobrou dostupnosti dalsich diilezitych komunikaci.
Vyznamnou vyhodou v porovnani s jinymi bytovymi domy v okoli Prahy je obCanska
vybavenost mésta Berouna. Nachazi se zde tiplna nabidka skol, veskerych sluzeb a
bohatého kulturniho a sportovniho vyziti.

4. Fotodokumentace

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 5

1. Identifikace
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Prodej, Byt, 57 m’, Julia Futika,
Beroun, okres Beroun

Celkova cena: 3.990.000 K¢

Adresa: Julia Fucika, Beroun, okres
Beroun

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

4 400 000 K¢
4 200 000 K&
4000 000 K¢ @ ° °
3 800 000 K&
3 600 000 Ké
3 400 000 Ké
q?./ q?./ (9./
& & &
& o &
1 vyvojceny ] Viozeniinzeratu ] Inzerat odstranén
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Julia Fuc¢ika, Beroun, okres Beroun Dispozice 3+1
Cena 3990 000 K¢ Stav objektu Dobry
Poznamka k cené 3990 000 K¢ za nemovitost Plocha uZitna 57
Konstrukce budovy Cihlova Vlastnictvi Osobni

Slovni popis

Exkluzivné nabizim prodej bytové jednotky v ulici Julia Fucika 3+1 v osobnim
vlastnictvi. Bytova jednotka o podlahové plose 57 m2 se nachazi ve 2. patie 3patrového
cihlového bytového domu. Vytapéni bytu a ohfev vody zajistuje plynovy kotel
umistény v bytové jednotce. fond oprav ¢ini 1.000 ,- K¢. Prodavajici si vyhrazuje pravo
na vybér kupujiciho. Pro komunikaci uvadéjte evidencni €islo zakazky N90082.

4. Fotodokumentace
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