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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Dle pozadavku objednatele je pfedmétem znaleckého posudku stanoveni trzni ceny nebytové
jednotky ¢. 99/1 v k.. Nizbor.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni trzni ceny v dobrovolné drazbé dle zakona ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach (ocenéni
stavajiciho stavu).

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Informace sdélené pii prohlidce nemovitosti uvadéné déale v textu maji vliv na presnost zavéru
posudku. Vymeéry a stafi objektu bylo pfevzato z piedlozeného znaleckého posudku o cené
nemovitosti ¢islo 735/36/2021 vypracované¢ho Ing. Zdenkem Konopéaskem dne 28.9.2012. Tyto
informace maji také vliv na ptesnost zavéru posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 21.5.2021 za ptitomnosti zastupkyné objednatele a
najemce nemovitosti.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Znalec pouzil zejména data a vychozi podklady pfedané objednatelem posudku, které¢ jsou dale
citované ve vyctu vybranych zdroji dat a idaje zjisténé pii prohlidce nemovitosti. Dale je pouzit
uvadény cenovy piedpis, citované udaje zrealitni inzerce a udaje zjisténé pii mistnim Setfeni.
Zjisténé ceny byly dale porovnany Porovnanim kupnich cen z listin katastru nemovitosti ziskané pies
www.cenovamapa.cz ke dni 3.8.2021.

2.2. Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis

a) podklady ptfedané objednatelem znaleckého posudku v kopiich:

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 748 v k.. Nizbor vyhotoveny dalkovym pfistupem dne
29.6.2020,

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 749 v k.. Nizbor vyhotoveny dalkovym pfistupem dne
29.6.2020,

- Odhad obvyklé ceny o cené nemovitosti ¢. 735/36/2021 vypracovany Ing. Zdenkem Konopaskem
dne 28.9.2012,

- Najemni smlouva uzavienad mezi panem Mgr. Martinem Saskem a p. Bac Ngueyn Thanh dne
2.4.2020,

b) podklady opatfené znalcem:

- skutecnosti zjisténé pii mistnim Setfeni ze dne 21.5.2021,

- dale uvadény cenovy predpis a metodiky

- zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakona ¢. 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.

- vyhlagka 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 provadéeji néktera
ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

- Porovnani kupnich cen z listin katastru nemovitosti ziskané pies www.cenovamapa.cz ke dni
3.8.2021,

- katastralni mapa ziskana z nahlizeni do evidence Katastru nemovitosti na adrese www.cuzk.cz dne
3.8.2021,

- Informace ziskané z internetu na adrese www.sreality.cz

- Informace ziskané z Reportu Odhadu trzni ceny nemovitosti porovnavanim kupnich cen z listin
katastru nemovitosti s aktualnimi daty v rdmci dané lokality uvedené v CenovaMapa.cz od firmy
Octopus Pro

- program pro ocenovani nemovitosti NemExpress, verze 3.11.7,

- mapa Ceské republiky s vyznadenim polohy nemovitosti

- fotodokumentace z prohlidky

Z4dné jiné podklady nebyly v dobé zpracovani k dispozici.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Data pfedana objednatelem pilisobi vérohodné a z technického pohledu znalce v nich nebyly shledany
zjevné nesrovnalosti. Ani v ostatnich pouzitych datech nebyly shledany zjevné nesrovnalosti, takze je
znalec povazuje za vérohodna.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Na pfedmétu drazby je v katastru nemovitosti zapsano zastavni pravo navrhovatele drazby. Zastavni
prava a souvisejici zapisy tykajici se predmétu drazby, zapsana na listu vlastnictvi neovliviiuji
hodnotu pfedmétu drazby, protoze v souladu s § 167, odst. 4 zékona ¢. 182/2006, v platném znéni
(insolven¢ni zékon), zpenézenim predmétu drazby zanikaji a insolvencni spravce na zakladé § 167
odst. 5 a § 300 zakona ¢. 182/2006, v platném znéni, vyda nabyvateli zpenézené¢ho majetku potvrzeni
o zaniku téchto vécnych prav.

Uginky natizeni vykonu rozhodnuti nebo exekuce tykajici se pfedmétu drazby neovliviiuji hodnotu
pfedmétu drazby, protoze v souladu s § 285 odst. 1 zdkona ¢. 182/2006 v platném znéni, zpenéZzenim
predmétu drazby zanikaji.

A) Ocenéni je provedeno cenou zjisténou, a to podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani 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 nékterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb. 151/1997 Sb., o oceilovani majetku ve znéni
zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢.
350/2012 Sb., & 340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR
¢.441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb.,
kterou se provadéji n€kterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., a to podle hlavy prvni — ocefiovani
staveb nakladovym zptisobem - § 21 Ocenovani jednotek:

(1) Cena jednotky se uréi vynasobenim po&tu m* podlahové plochy, uréeného zpiisobem uvedenym v
ptiloze €. 1 k této vyhlasce, zakladni cenou upravenou podle odstavcil 2 az 4.

(2) Cena jednotky, ktera je byt, nebo ktera zahrnuje byt nebo soubor bytt, ve stavbach neuvedenych v
piiloze €. 8 k této vyhlaSce pod typem J, K, nebo kterou je nebytovy prostor, nebo kterd zahrnuje

-3 -



nebytovy prostor nebo soubor nebytovych prostorti a cena jednotky, ktera zahrnuje soubor bytl a
nebytovych prostori, nebo rozestavéna jednotka, se urCi nakladovym zpiisobem podle vzorce

CJy =Y CB, +pCP,
i=|

kde

CJx ..... cena jednotky ur¢end nakladovym zpiisobem v K¢,
CB;...... cena i-tého bytu nebo nebytového prostoru v K¢,

pCP .... cena pfislusného podilu jednotky na pozemku v K¢,

| IR potadové ¢islo bytu nebo nebytového prostoru v jednotce,
1| U pocet bytli nebo nebytovych prostort v jednotce.

(3) Cena bytu nebo nebytového prostoru se urci podle vzorce

CB=PPxZCU ,

kde

CB.... cena bytu nebo nebytového prostoru v K¢,

PP ....... podlahova plocha bytu nebo nebytového prostoru v m?, uréena podle p¥ilohy &. 1 k tého
vyhlasce

ZCU ... zakladni cena upravena bytu nebo nebytového prostoru v K& za m?.

(4) Zékladni cena upravena bytu nebo nebytového prostoru se ur¢i podle vzorce

ZCU = ZCx K, x K, x K x K,

kde
ZCU ... zékladni cena upravena bytu nebo nebytového prostoru v K& za m?,
7C ... zékladni cena bytu nebo nebytového prostoru v K& za m?, uvedena

a) u rodinného domu v ptiloze ¢. 11 k této vyhlasce,
b) u budovy a haly v ptilohach €. 8 a 9 k této vyhlasce,

Ko koeficient piepoctu zakladni ceny podle druhu konstrukce uvedeny v ptiloze ¢. 10 k této
vyhléasce. U bytu nebo nebytového prostoru v rodinném domé se pouzije koeficient K1=1,000,
Ky .o koeficient vybaveni stavby a ocefiované¢ho bytu nebo nebytového prostoru (polozky €. 7, 10,

12 az 17, 19 az 26 ptilohy €. 11 tabulky €. 6 k této vyhlasce podle typu stavby u byt v rodinnych
domech nebo polozky ¢. 7,9, 11, 13, 14, 15, 18 az 23, 25, 26 priloh ¢. 8 a 9 k této vyhlasce podle typu
stavby v ostatnich ptipadech se posuzuji podle vybaveni bytu nebo nebytového prostoru, ostatni
polozky se posuzuji ve vztahu k vybaveni stavby) se vypocte podle vzorce

K,=1+(0.54xn),

kde
1a0,54...... konstanty,

n ..... soucet cenovych podilii konstrukci a vybaveni uvedenych v tabulkéch ¢. 1 az 3 v ptiloze €.
21 k této vyhlasce s nadstandardnim vybavenim, snizeny o soucet cenovych podilti konstrukci a
vybaveni s podstandardnim vybavenim.
Vyse koeficientu K4 je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20, které lze ptekrocit jen na zaklad¢
zdivodnéni, kterym je zejména fotodokumentace, vycet a podrobny popis jednotlivych konstrukci a
vybaveni v podstandardnim, respektive nadstandardnim provedeni; pro ucely vypoctu K4 dale plati,
ze
a) neni-li ve vyc¢tu konstrukei a vybaveni v ptislusné tabulce pfilohy €. 21 k této vyhlasce uvedena
konstrukce, kterd se ve stavbé vyskytuje, urci se jeji cenovy podil podle bodu ¢. 8 pism. ¢) této
ptilohy; ur¢eny cenovy podil se vynasobi koeficientem 1,852 a piipocte se k souctu cenovych podild,
pritom se vySe ostatnich cenovych podilti neméni,
b) je-li ve stavbé konstrukce, jejiz naklady na pofizeni ¢ini vice nez dvojnasobek naklada
standardniho provedeni podle pfiloh €. 8, 9 a 11 k této vyhlasce, odeCte se jeji cenovy podil
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ptislusejici standardnimu provedeni jako v ptipadé konstrukce chybéjici podle bodu c) a stanovi se
pro ni novy cenovy podil postupem podle bodu a),

¢) chybi-li ve stavbé konstrukce uvedena v ptislusné tabulce ptilohy €. 21 k této vyhlasce, vyndsobi se
jeji cenovy podil koeficientem 1,852 a odecte se od souctu cenovych podila,

Ks........ koeficient polohovy uvedeny v tabulce €. 1 v pfiloze ¢. 20 k této vyhlasce,

K ... koeficient zmény cen staveb uvedeny v ptiloze €. 41 k této vyhlaSce, vztazeny k cenové
urovni roku 1994.

(5) Cena prislusenstvi stavby, které neni stavebné jeji soucasti, jako jsou zejména venkovni upravy,
studna a vedlejsi stavba slouzici vyhradné spole¢nému uzivani, se pro ucely ocenéni bytu nebo
nebytového prostoru vypocte podle ptislusnych ustanoveni vyhlaSky a k cené bytu nebo nebytového
prostoru se pripocte pomérné podle velikosti spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu.

(6) Spoluvlastnicky podil na pozemku ¢i na pozemcich a poptipadé€ na trvalych porostech se oceni
samostatné podle Casti treti a Sesté.

B) Dale je provedeno ocenéni trzni ceny srovnavaci metodou/cenou. Srovnatelnou cenou rozumime
obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi,
vécmi na zéklad€ fady hledisek, jako napt.: druhu a Gcelu véci, koncepce a technickych parametra,
kvality provedeni, opravitelnosti, apod.

Na trhu nemovitosti v Nizboru a okoli jsou nabizeny niZe uvedené porovnatelné nemovitosti. Jako
srovnatelné transakce jsou brany v ivahu realizované a predpokladané prodeje pozemkdi, které jsou s
pfedmétnym zaddnim porovnatelné, pfevazné s ohledem na druh, lokalitu, vyméru a dané vyuziti.
Jako porovnavaci parametr byla zvolena pfedpoklddana prodejni cena vztazena na 1 m2 plochy.

U nemovitosti, které doposud nebyly proddny na realitnim trhu, jsem redukoval jejich
ptedpokladanou prodejni hodnotu na 90 % nabidkové hodnoty.

C) Vyse uvadénymi zpusoby zjisténé ceny jsou porovnany s kupnimi cenami z listin katastru
nemovitosti, které byly ziskané pires www.cenovamapa.cz ke dni 3.8.2021,

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru i tvorbé dat

Pouzita data, kterd jsou prevzata od objednatele posudku, byla konfrontovana udaji zjiSténymi pii
mistnim Setfeni a jsou dale citovana.

Ostatni data pouzitd v tomto posudku jsou uvadéna v kapitole 2.2. Vycet vybranych zdroju dat.
Data dtilezitd pro vypocet ceny jsou pak uvadéna vzdy u ptislusného ocenéni.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Uvedenym zplUsobem ziskana data byla pfevzata a v posudku zpracovana uvadénymi postupy.
Nasledné byla na zaklad¢ téchto podkladli a znalcem provedené analyzy stanovena trzni hodnota
ocenovanych nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Stfedocesky, okres Beroun, obec Nizbor, k.0. NiZzbor
Adresa nemovité véci:  Stradonicka 99, 267 05 Nizbor



Vlastnické a evidencni udaje

Viz ptiloZzené LV.

Mistopis

Nizbor je obec nachazejici se ve Stiedoceském kraji, okrese Beroun, necelych 7 km severozapadné
od Berouna. Zije zde pfiblizn€ 2 100 obyvatel. Obec lezi v Ktivoklatské vrchoving€, v tdoli feky
Berounky. Obec se az do roku 1946 yjmenovala Nova Hut’ (n€kdy téZ Nova Hut u Berouna nebo Nova
Hut’ pod NiZborem. Vyznamnym primyslovym podnikem v obci je skldrna, jejimZz majitelem byl

zakladni a matetské Skola, zdravotni stiedisko, posta a samoobsluha. Obec je plynofikovana.

Nizbor je vychodiskem turistickych tras smérem na Ktivoklatsko i do tidoli potoka Lodénice, feku
Berounku vyuzivaji vodaci. Nedaleko od Nizboru se také do Berounky zleva vléva potok Viznice,
ktery protéka stejnojmennou narodni pfirodni rezervaci. Obec lezi na Zelezni¢ni trati 174 Beroun -
Rakovnik. Je to jednokolejna celostatni trat’, doprava na ni byla zah4jena 30. dubna 1876. Na izemi
obce lezi zelezniéni stanice Hyskov a Zelezni¢ni zastavka Zloukovice.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha 0 orna pida
[ trvalé travni porosty [] zahrada O jiny
Vyuziti pozemkd: O RD O byty O rekr.objekt [1 garaze Xl jiné
Okoli: bytova zona O primyslova zona L] nédkupni zona
O ostatni
Pripojky: / O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro X telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: SirSi centrum - bytové domy zdéné
Ptistup k pozemku zpevnénd komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
462/9 Obec Nizbor

Celkovy popis nemovité véci

Bytovy diim je pfipojen na vSechny inzenyrské sit¢ - vefejny vodovod, vefejnou kanalizaci, zemni
plyn a elektrickou energii. Dle poskytnutych informaci byl dim dokoncen v roce 1905, v roce 2004
prosel rekonstrukci. Ma 3 nadzemni a jedno podzemni podlazi. V 1.NP se nachazi nebytova jednotka
prodejna potravin, dalsi nadzemni podlazi jsou fesena jako residen¢ni. Svislé nosné konstrukce jsou
zdéné. Strecha je sedlova. Stiesni krytina je taSkova. Ocenovana jednotka ¢. 991/1 je uzivana jako
prodejna potravin, piivodné se jednalo o pobo¢ku Ceské posty. Jednotka ma dva samostatné vstupy
mimo spole¢né ¢asti domu, coz umoziuje dobré komercni vyuziti. Hlavni vstup je piimo z ulice,
dalsi bo¢ni vchod slouzi pro zasobovani. Ocenovana bytova jednotka ma nasledujici dispozi¢ni
usporddani — prodejni plocha, sklad a hygienické zazemi. Pficky jsou zdéné. Na podlahach je
poloZena keramickd dlaZba. Dvefe jsou dievéné v ocelovych zarubnich. Okna jsou dfevéna s miizemi
na oknech do ulice. Vnitini povrchy tvofi omitky a sddrokarton. Vytapéni je zabezpecovano vlastnim
plynovym kotlem. Jednotka prosla v roce 2020 dil¢imi zménami dispozice pro provoz prodejny a je
v relativné dobrém stavebn¢ technickém stavu.
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Rizika

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovitd véc situovana v zéplavovém tizemi
NE Povodiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce

Komentar: Komentat: Dle LV €. 749 je ocefiovand nemovitost zatizena:

- zastavni pravo smluvni k zajisténi pohledavky ve vysi 935 000,- K¢ s ptislusenstvim, zajisténi
veskerych budouci pohledavek, které mohou vzniknout do 31.10.2032 do vyse 935 000,- K¢ s
opravnénim pro Ceskou spofitelnu, a.s. a navazujici zakaz zcizeni nemovitosti,

- zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu k zajisténi pohledavky ve vysi 31 309,00 K¢ s
opravnénim pro Ceskou republiku, Okresni sprava socialniho zabezpedeni Beroun,

- zéastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu k zajiSténi pohledavky ve vysi 32.889,- K¢ s
opravnénim pro Ceskou republiku, Okresni sprava socialniho zabezpe&eni Beroun,

- zahajeni exekuce povéreny exekutor: JUDr. Jan Fendrych, souvisejici zapis - exekucni piikaz k
prodeji nemovitosti.

Zastavni prava tykajici se pfedmétu drazby, zapsand na listu vlastnictvi neovlivituji hodnotu
predmétu drazby, protoze v souladu s § 167, odst. 4 zakona ¢. 182/2006, v platném znéni
(insolvenéni zdkon), zpenéZenim piredmétu drazby zanikaji a insolvenc¢ni spravce na zaklade §
167 odst. 5 a § 300 zdkona €. 182/2006, v platném znéni, vydad nabyvateli zpenézeného majetku
potvrzeni o zaniku téchto vécnych prav.

Ucinky nafizeni vykonu rozhodnuti nebo exekuce tykajici se pfedmétu drazby neovliviiuji
hodnotu pfedmétu drazby, protoze v souladu s § 285 odst. 1 zakona ¢. 182/2006 v platném znéni,
zpenézenim predmétu drazby zanikaji.

Ostatni rizika:

ANO Néjemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek

3.4. Obsah

A/ Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Jednotka ¢. 99/1 v k.. Nizbor

B/ Obsah triniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka ¢&. 99/1



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Ve znaleckém posudku budou nezavisle stanoveny cena zjisténa dle vyhlasky popsanym zptisobem a
déle cena trzni porovndvaci metodou, kterd bude konfrontovana s citovanym Reportem odhadu trzni
ceny nemovitosti.

4.2. Ocenéni

A/ Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Prodejna - nebytova jednotka ¢. 99/1
Adresa pfedmétu ocenéni: Stradonicka 99
267 05 Nizbor
LV: 749
Kraj: StredocCesky
Okres: Beroun
Obec: Nizbor
Katastralni Gzemi: Nizbor
Pocet obyvatel: 2 082
Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 458,00 K¢&/m’

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P,

Ol. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel II 0,80

0O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s obci II 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

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

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava I 1,00
poptipad¢ priméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, II 0,98
sluzby, zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * Og =1 191,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
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.,
C. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadeji néktera
ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez I 0,01
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nabidka

2. Vlastnické vztahy: Pozemek, jehoz soucasti je stavba (stejny \Y 0,00
vlastnik), nebo stavba stejné¢ho vlastnika

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

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

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Stavajici vyhlaska nestiha 1III 0,30
postihnout prudky rist cen nemovitosti.

6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: vSechny obce v okr. Praha — I 1,00
vychod, Praha — zapad, nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi obce v 1,06
Prahy nebo Brna v nejkrat§im vymezeném tseku silnice do 20 km
véetné

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

zdravotnicka zafizeni, Skolské zatizeni, poSta, bankovni (penéZni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou €.1 ptilohy ¢&.
3 ocenlovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 =+ 2 Pl) = 1,458

i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Ps*P; *Ps*Py * (1 + Y P;)=1,310
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

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

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Obchodni  1I 0,02
centra

3. Poloha pozemku v obci: Stfed obce — centrum obce | 0,03

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci

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, V 0,00
Spatné parkovaci moznosti; Objekt nema vlastni parkovaci kapacity,
parkovaci kapacity v okoli jsou omezené.

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

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodné — v 0,08
stavba s komer¢ni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00



10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost 11 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Jedna se o atraktivni 111 0,10
lokalitu v blizkosti Berounky v dobré dopravni dostupnosti.
1

Index polohy Ip=P; *(1+ > P)=1,230

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy €.
3 ocetiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,793

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,611

1. Jednotka €. 99/1 v k.u. Nizbor
Vymeéra jednotky byla pfevzata ze odhadu obvyklé ceny €. 735/36/2012 vypracovaného Ing.
Zdenkem Konopaskem dne 28.9.2012.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budoveé § 21

Budova: K. domy vicebytové (netypove)
Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc neni soucasti pozemku

Podlahové plochy nebytového prostoru l;:)e(ﬁ;lhes‘féd[l)elotcyll:;

kancelat/prodejna: 14,39 * 1,00 = 14,39 m*
kancelai/prodejna: 22,43 * 1,00= 22,43 m’
kancelat/prodejna: 37,63 * 1,00= 37,63 m’
chodba: 4,07* 1,00= 4,07 m®
WC: 2,24% 1,00= 2,24 m’
koupelna: 2,73*% 1,00= 2,73 m*
Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: 83,49 m°

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]

1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové S 100
2. Svislé konstrukce zdéné S 100
3. Stropy s rovnym podhledem S 100
4. Krov, stiecha sedlova S 100
5. Krytiny stfech taskova S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchii standardni S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi standardni S 100
9. Vnitini obklady keramické ano S 100
10. Schody kamenné S 100
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11. Dvefte drevéné do ocelovych zarubni S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dievéna, miize S 100
14. Povrchy podlah PVC, keramicka dlazba S 100
15. Vytapéni vlastni plynovy kotel S 100
16. Elektroinstalace 230/400 V S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod tepla 1 studend voda S 100
19. Vnitini kanalizace ze vSech zatizovacich predméta S 100
20. Vnitini plynovod ano, do plynového kotle S 100
21. Ohftev teplé vody plynovy kotel S 100
22. Vybaveni kuchyni minimalni P 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadlo S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni EZS S 100
26. Instala¢ni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;. podil [%] %;)S]t Koef. g]fjr.a;sgi}{
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00

2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stfecha S 5,30 100 1,00 5,30

5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40

6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchii S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10

10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00

11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40

14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10

15. Vytapéni S 4,70 100 1,00 4,70

16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20

17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40

18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30

19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20

20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40

21. Ohtev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10

22. Vybaveni kuchyni P 1,80 100 0,46 0,83

23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3,80

24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00

25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 97,73
Koeficient vybaveni Ky4: 0,9773
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Vypocet opoti‘ebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro tpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni [O%l))] ([:(;)S]t K [U(yf] [IO)/E] St. Ziv Oégsitl O(:I;?liﬁz
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,00 100,00 1,00 6,00 6,13 116 175 6629 4,0636
2. Svislé konstrukce S 18,80 100,00 1,00 18,80 19,24 116 140 82,86 15,9423
3. Stropy S 8,20 100,00 1,00 8,20 8,39 116 140 82,86 6,9520
4. Krov, stiecha S 5,30 100,00 1,00 5,30 5,42 17 100 17,00 0,9214
5. Krytiny stfech S 2,40 100,00 1,00 240 246 17 80 21,25 0,5228
6. Klempiiské konstrukce S 0,70 100,00 1,00 0,70 0,72 17 &0 21,25 0,1530
7. Uprava vnitinich povrch S 6,90 100,00 1,00 690 7,06 17 80 21,25 1,5002
8. ijrava vnéjsich povrchii S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,17 17 60 2833 0,8981
9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100,00 1,00 2,10 2,15 17 50 34,00 0,7310
10. Schody S 3,00 100,00 1,00 3,00 3,07 116 140 82,86 2,5438
11. Dvete S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,27 17 60 2833 0,9264
13. Okna S 5,40 100,00 1,00 5,40 5,53 17 80 21,25 11,1751
14. Povrchy podlah S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,17 17 &0 21,25 0,6736
15. Vytapéni S 4,70 100,00 1,00 4,70 481 17 50 34,00 1,6354
16. Elektroinstalace S 520 100,00 1,00 520 532 17 50 34,00 1,8088
17. Bleskosvod S 040 100,00 1,00 0,40 041 17 50 34,00 0,1394
18. Vnitini vodovod S 3,30 100,00 1,00 3,30 3,38 17 50 34,00 1,1492
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,27 17 60 2833 0,9264
20. Vnitini plynovod S 0,40 100,00 1,00 040 041 17 50 34,00 0,1394
21. Ohtev teplé vody S 2,10 100,00 1,00 2,10 2,15 17 40 42,50 0,9138
22. Vybaveni kuchyni P 1,80 100,00 0,46 0,83 0,85 17 30 56,67 0,4817
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100,00 1,00 3,80 3,89 17 60 2833 11,1020
25. Ostatni S 5,60 100,00 1,00 5,60 5,73 17 40 42,50 2,4353
Opotiebeni: 47,7 %
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m*]: = 7 095,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9773
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,3180
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 13 583,19

Pln4 cena: 83,49 m” * 13 583,19 K¢&/m” = 1134 060,53 K&
Koeficient opotiebeni: (1- 47,7 % /100) * 0,523
Nakladova cena CJy = 593 113,66 K¢
Koeficient pp * 1,793
Cena CJ = 1063 452,79 K¢é
Jednotka ¢. 99/1 v k.u. Nizbor - zjiSténa cena bez podilu na = 1 063 452,79 K¢
prisluSenstvi
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Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemky st. 23 a 9/2 v k.u. Nizbor

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,458
Index polohy pozemku Ip = 1,230

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost - I -0,01
omezujici jeho vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku nad 15 % - 1I -0,01
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Mimo chrdnéné Gzemi a ochranné v 0,00
pasmo

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Chranénd krajinna oblast v 1.a 2. III -0,01
zOn¢, nebo narodni park

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi I 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+>P;=0,970

i=1
Celkovy index I = I * Ip * I, = 1,458 * 0,970 * 1,230 = 1,740

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

v 1o Z4Kkl. cena Upr. cena
Zatfidéni (K& /mz] Index  Koef. [Ké /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1191,- 1,740 2 072,34
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp ¢islo [m’] [K&/m’] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 23 441 2 072,34 913 901,94
nadvori
§ 4 odst. 1 zahrada 9/2 60 207234 124 340,40
Stavebni pozemky - celkem 501 1038 242,34

Pozemky st. 23 a 9/2 v k.i. Nizbor - zjiSténa cena celkem 1 038 242,34 K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

Pozemky v k.u. Nizbor 1 038 242,34 K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: 1038 242,34 K¢
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Jednotka €. 99/1 v k.u. Nizbor - zjiS§téna cena bez podilu na
prislusenstvi

=1 063 452,79 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥islu$enstvi stavby a pozemku

Zjisténa cena priisluSenstvi stavby a pozemku: 1 038 242,34 K&
Spoluvlastnicky podil: 112/10 000
Hodnota spoluvlastnického podilu: 1038 242,34 K¢ * 112 /10 000 + 11 628,31

Jednotka ¢. 99/1 v k.u. Nizbor - zjiSténa cena

1075 081,10 K¢

B/ Trini ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka €. 99/1

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 81,00 m*
Plocha pozemku: 769,00 m’

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Prodej obchodniho prostoru 747 m2

Na Nahonu, Beroun - Beroun-Mésto

Jedna se o realitni nabidku obchodnich prostori v samostatné budové o plose 747 m2
jako vhodnou investici do budoucna. Nachazi se v klidné lokalité¢ nedaleko od centra
meésta Beroun, v ulici Na Nahonu. Soucasti prodeje je s.r.o. Budova s obchodnimi
prostory je rozdélena na tii samostatné jednotky. Kazda z nich ma sviij vlastni vchod.
K dispozici: ptfirucni, suchy a chlazeny sklad, kuchyné¢ s profesionalni digestofi,
uklidova komora, n¢kolik WC pro zeny a muzi (véetné WC pro invalidy), 3x
kancelar, chodby, Satny atd. Kromé toho na zadni stran¢ budovy k obchodnim!
prostorim patii uzaviené nadvoii s vraty, na které mulzete pfivazet potiebné
materialy/produkty.V soucasné dobé jsou obchodni prostory dlouhodobé vyhodné
pronajaty. VétSi polovinu prostortt (547 m2) pronajima kasino (vynos 77 tisic
K¢/mésic + poplatky) a Covid-centrum. Tteti prostor (200 m2) je zatim volny. Do|
obchodnich prostort je bezbariérovy vstup a bezproblémové parkovani auta je mozné
piimo pted budovou na vetfejném parkovisti bez modré zony.Sidlisté, se kterym
objekt sousedi, nabizi velkou Skalu potencialnich zakazniki, naptiklad pro obchod s
potravinami, restauraci, ¢i jiné druhy sluzeb.

V okoli je veskera ob¢anska vybavenost a dobra dopravni dostupnost - 960 metra do|
autobusového nadrazi a 1 km do vlakové stanice Beroun. Do Prahy (Hlavni nadrazi)
se da dostat za pouhych 50 minut vlakem.

Uzitna plocha: 747,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - vyznamné veétsi 1,20
K3 Poloha - atraktivnéj$i 0,80
K4 Provedeni a vybaveni - vys$i standard 0,80
K5 Celkovy stav 1,00

Zdroj: www.sreality.cz
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K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - prodej sro 1,05
Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m’] K&/m® Kc [K&/m?]
30 700 000 747,00 41 098 0,73 30 002
Nazev: Prodej kancelare 40 m2
Lokalita: Branislavova, Beroun - Beroun-Mésto
Popis: Jedna se o realitni nabidku dobfe situované nebytové jednotky o velikosti 40 m2 s

lodzii o vyméie 5.00 m2, kterd se nachdzi v 1. NP zatepleného panelového domu v
ulici Branislavova (Beroun). Nebytovy prostor je velmi dobie udrzovany. V roce
2005 byla provedena adaptace prostoru na ordinaci détského Iékare s bezbariérovym|
vstupem z ulice a soucasné se vstupem z hlavni vstupni chodby bytového domu.
Dispozice je tvofena chodbou s 2 x WC, ¢ekarnou, ordinaci a lodzii (5.00), jez slouzi
jako vstup z ulice. Nebytova jednotka ma nizké provozni naklady, je pronajata na
dobu urcitou a aktudlni Cisty vynos ¢ini 84.000,- K&/Y. Prikaz PENB je zpracovan,
pii prodeji bude k dispozici. V lokalité je vyborna obcanské vybavenost, dostupnost
do centra mésta a dopravni dostupnost (MHD, BUS, CD), dobré spojeni do Prahy (17
km) a Plzné& (D5 50 km). Jedna se o insolven¢ni prodej z majetkové podstaty.
UZitna plocha: 40,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,90 L
K2 Velikosti objektu - mensi 0,80
K3 Poloha - atraktivnéjsi 0,80 e
K4 Provedeni a vybaveni - vyssi standard 0,90 ///
K Ce‘l kovy stav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC] Uzitna glocha Jednv. cezna Celkovy koef. Upraveflé _]2 cena
[m~] Ké/m K¢ [KE/m”]
2 490 000 40,00 62 250 0,52 32370
Nazev: Prodej obchodniho prostoru 150 m2
Lokalita: Kraltv Dvir - Poc€aply, okres Beroun
Popis: Jedna se o realitni nabidku komercni budovy se sidlem firmy, v atraktivni lokalité

puvodni zastavby mésta Kraltiv Dvir, kterou 1ze po provedeni nezbytnych stavebnich
praci rekolaudovat na rodinny dim. Dle uzemniho planu je Uzemi vSeobecné
smiSené. Objekt tvoii tfi hlavni mistnosti, v soucasné dob¢ vyuzivané jako
showroom, kancelar, kuchyn se skladem, v¢etné socidlniho zafizeni se sprchou a
toaletou. V ptipad¢ vyuziti objektu k podnikatelskym i bytovym potiebam je mozné
osadit samostatnd métidla elekttiny i plynu. Mésto Kraltiv Dvir poskytuje kompletni
obcCanskou vybavenost. V blizkosti je zastdivka MHD i PID, Beroun 5 km, najezd na|
D5 1 km, Praha Zli¢in 17 minut, Plzen 30 minut jizdy autem po dalnici DS5.
Nemovitost 1 pozemek budou predany kompletné vyklizené.
UZitna plocha: 150,00 m*
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Pouzité koeficienty: ‘_ S

K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - vetsi 1,05
K3 Poloha - atraktivng;si 0,80
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 X -~
K5 Ce.lkovy stav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - vlastni pozemek 0,75
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedlt. ceéna Celkovy koef. Upraveflz’l ‘]2 cena
[m~] Ké/m K¢ [KE/m?]

8290 000 150,00 55267 0,57 31502
Nazev: nebytova jednotka
Lokalita: Druzstevni 28, Chyné
Popis: Jedna se o realizovany prodej jednotky, v-3300/2021-210, 03/2021
Uzitna plocha: 120,00 m*

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - mirn¢ veétsi 1,05
K3 Poloha - atraktivné;jsi 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - niz$i standard 1,30
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez ptimého vstupu z ulice
1,15
Cena [KC] Uzitna glocha Jednv. ceéna Celkovy koef. Upraveflé ]2 cena
[m~] Ké/m Kc [KE/m™]

2 400 000 120,00 20 000 1,49 29 800
Minimélni jednotkova porovnavaci cena 29 800 K¢&/m®
Primérné jednotkova porovnavaci cena 30 919 K&/m?*
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 32 370 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérna jednotkova cena 30 919 K¢/m®
Celkova uzitna plocha oceflované nemovité véci 81,00 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 2 504 439 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

A/ Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Jednotka ¢. 99/1 v k.. Nizbor 1075 081,- K¢
Vysledna cena - celkem: 1075 081,.- K&
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 075 080,- K¢
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Cena zjiSténa dle cenového predpisu
1 075 080 K¢

slovy: Jedenmilionsedmdesatpéttisicosmdesat K¢

B/ Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka ¢. 99/1 2 504 439,- K¢

Porovnavaci hodnota 2 504 439 K¢

Silné stranky

- komer¢né atraktivni lokalita s dobrou dopravni dostupnosti a vét§im pohybem turistu,
- piimy pfistup z ulice,

- variabilni vyuziti,

Slabé stranky
- nema zadné vlastni parkovaci kapacity

Obvykla cena
2500 000 K¢

slovy: Dvamilionypétsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Vzhledem ke stavu, velikosti, vybaveni a funkénimu vyuziti nemovitosti, investicnim moznostem
v daném regionu, potencidlnim konkurencnim nemovitostem, pravnim vztahtim, pii zohlednéni
zminovanych rizik, silnych a slabych stranek nemovitosti a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit,
navrhuji soucasnou trzni cenu nemovitosti - nebytové jednotky ¢. 99/1 v domé ¢.p. 99 na pozemku
parc.C. st. 23 a podilu ve vysi 112/1000 na spole¢nych ¢astech domu €.p. 99 a pozemcich parc.¢. st. 23
a 9/2 v k.. Nizbor, podle tohoto odhadu zpracovaného za ucelem drazby k datu ocenéni po
zaokrouhleni na 2 500 000,- K¢.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Cena zjisténa dle uvadéného cenového piedpisu musela byt stanovena podle hlavy prvni § 21, tedy
nakladovym zplisobem, ktery nereflektuje prudky narust cen nemovitosti v poslednim obdobi. Cena
byla stanovena 1 porovnavaci hodnotou, kterd ramcové koresponduje s citovanym Reportem
porovnavajicim kupni ceny z listin katastru nemovitosti. Proto byla znalcem stanovena obvykla cena
na ¢astku 2,5 mil. K¢.

5.2. Kontrola postupu

Kontrola postupu byla feSena porovnanim i s uvadénym Reportem, kdy stanovena cena koresponduje
1 s realizovanymi kupnimi cenami z listin katastru nemovitosti.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Dle pozadavku objednatele je predmétem znaleckého posudku stanoveni trzni ceny nebytové
jednotky ¢. 99/1 v k.u. Nizbor.

6.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA 2500 000 K&

slovy: Dvamilionypétsettisic K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Znalecky posudek vychdzi z vySe uvedenych podkladi a zjisténi. Zjisténi novych skute¢nosti mlize
mit vliv na stanovenou obvyklou cenu.

PREZKUM ZNALECKEHO POSUDKU

Tento posudek neptezkoumava posudek jiného znalce.

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.
Znale¢né a nahradu nakladi uctuji dokladem €. 4212.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany Méstskym soudem v Praze ze dne 28.10.1986,
pod ¢.j. Spr 1794/86 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se zvlastni specializaci ocenovani
nemovitosti a jako znalec jmenovany tymz soudem dne 12.11.1992 pod ¢.j Spr 1553/92 pro obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a priimyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 4212 evidence posudkd.

V Praze 28.8.2021

Ini. Jan DoleZalI certiﬁkovani znalec

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.8.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

C: 4212
pocet stran A4 v piiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 749 v k.. Nizbor ze dne 29.6.2020 3
Kopie katastralni mapy ze dne 3.8.2021 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace ze dne 21.5.2021 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.06.2020 11:15:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Vyhotoveno beziplatné délkovym pristupem pro Gdel: Insolvenénf fizeni, é.j.: KSPH 60 INS 1722/2020 pro Sarka Linkova,
JUDr,

Okres: CZ0202 Beroun Obec: 531596 Nizbor

704687 Nizbor List wlastnictwvi: 749

Kat.uazemi:
(St. = stavebni parcela)

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach

A Vlastnik, jiny oprdvnény Tdentifikdtor Podil

Vlastnické prave

B Nemovitosti

JE?DOth Podil na
C.p./ Typ spoleénych &dstech
C.jednotky Zpusob wvyuZiti Zplisob ochrany jednotky domu a pozemku

99/1 jiny nebytovy prostor byt.z. 112/1000
Vymezeno v:
Budova Nizbor, ¢.p. 99, byt.dum, LV 748
na parcele 8t. 23, LV 748
Parcela St. 23 zastavéna plocha a nadvofi 441m2
9/2 zahrada 60m2

Bl Vécna préva slouZici ve prospéch nemovitosti v Z&sti B - Bez zapisu

€C Vécnéd prava zatéfujici nemovitesti v &asti B véetné souvisejicich ddajt

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
a) zajisténi pohledavky ve vysi 935.000,- K& s pIisl.
b) zajisténi veskerych budoucich pohledavek, které mohou vzniknout do 31.10.2032 do
vyse 935.000,- Ké
Oprdvnéni pro
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k
Jednotka: 99/1

Listina Smlouva o zFizeni zastavniho prava podle obé.z.
Géinky wvkladu prava ke dni 08.10.2012.

ze dne 05.10.2012. Pravni

V-4911/2012-202

Poradi k datu podle pravni Upravy uéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho orgianu
k zajisténi pohledavky ve vySi 31.309,00 K&
Cprdvnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Okresni sprava socidlniho zabezpeéeni Beroun, Okruzni
511/28, Beroun-Mésto, 26640 Beroun
Povinnost k
Jednotka: 99/1
Listina Rozhodnuti okresni spravy socidlniho zabezpeceni o zfizeni zastavniho prava (§
104i zakona &. 582/1991 Sb.) 42002-220/8030/07.03.2019-00544/910/18-KoZ - 1 ze
dne 07.03.2019. Pravni ucéinky zapisu k okamZiku 07.03.2019 10:40:02. Zapis

proveden dne 29.03.2019.
V-1625/2019-202

kterém vykondva stdtni
dogesky kraj, Katastrdln

strana 1

Nemovitc

praco
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.06,2020 11:15:02

Vel L]

Qkres: CZ0202 Beroun Obec: 531596 Nizbor

ist wvlastnictvi: 749

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Kat.ltzemi: 704687 Nizbor L

Typ vztahu

Pofadi k 07.03.2019 10:40

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
k zajisténi pohledavky ve vysi 32.889,00 K&
Cprdvhéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Okresni sprava socialniho zabezpeceni Beroun, Okruzni
511/28, Beroun-Mésto, 26640 Beroun
Povinnost k
Jednotka: 99/1

Listina Rozhodnuti okresni spravy socidlniho zabezpeéeni o zfizeni zastavniho prava (§
104i zakona &. 582/1991 Sb.) OSSZ Beroun, 42002-220/8070/14.10.2019-
01409/564/19-KoZ - 1 ze dne 14.10.2019. Pravni uéinky zapisu k okamziku
14.10.2019 12:14:04. Zapis proveden dne 07.11.2019.

V-7301/2019-202

s}

ofadi k 14.10.2019 12:14

D Poznamky a dals3i cbdobné tdaje

Typ vztahu

© Zahdjeni exekuce
iovéi'ani' soudni exekutor: JUDr. Jan Fendrych, _

Povinnost &k

Sasek Martin Mgr %
RC/I

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 132 EX 232/19-6 k 14 EXE
714/2019-12 ze dne 24.04.2019. Pravni uéinky zapisu k okamziku 25.04.2019

18:15:20. Zapis proveden dne 29.04.2019; uloZeno na prac. Praha
Z-13843/2019-101

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 99/1
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci EU Praha 2, JUDr. Jan Fendrych 132

EXE-232/2019 -13 (0S Beroun 14 EXE 714/2019-12) ze dne 25.04.2019. Pravni

uéinky zapisu k okamziku 25.04.2019 18:14:18. Zapis proveden dne 29.04.2019;
uloZeno na prac. Beroun

Z-1842/2019-202
o Zahdjeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Skarpa Jan, _

Povinnost k

Sagek Martin Mgr.,

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 206 EX 1100/19-7 k 14 EXE

I

strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.06.2020 11:15:02

Okres: CZ0202 Beroun Obec: 531596 Nizbor

Kat.uzemi: 704687 Nizbor List wvlastnictvi: 749

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach

(St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

894/2019-9 2ze dne 23.05.2019. Pravni aéinky zapisu k okamZiku 11.07.2019
12:02:08. Zapis proveden dne 15.07.2019; uloZeno na prac. Praha

Z-23759/2019-101
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 99/1

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci EU Praha 4, Mgr. Jan Skarpa 206 EX-
1100/2019 -55 (0S Beroun 14 EXE 894/2019-9) ze dne 11.07.2019. Pravni uéinky

zapisu k okamziku 11.07.2019 16:03:59. Zapis proveden dne 16.07.2019; uloZeno
na prac. Beroun

Z-3163/2019-202
Plomby a upozornéni

- Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdapisu

Listina

o Smlouva kupni =ze dne 08.10.2012. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 08.10.2012.

v-4912/2012-202

F Vztah bonitovanych pludné ekologickych jednotek

(BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v é&asti B jsou viZdy na prislusném

vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu,

ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Stfedodesky kraj, Katastrdlni pracovisté Beroun, kod: 202.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 29.06.2020 11:28:37

Cesky ufad zeméméficky a katastralni - SCD

Nemovitc

1, ve kterém wvyk L katastr ritosti CR
Stfedofesky kraj, Katastral I CACO ? 02
strana 3
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3.8.2021 Nahlizeni do katastru nemovitosti (standard) Tisk- Os :109ms, 631 prvkal.

[ I

&
- \ 12 -
50652
&7
3 . /
50 o@
%
M 163
a
101
(-9
wns a a7

-23 -



R

-24 -



-25-



-26 -



