ZNALECKY POSUDEK
¢. 524/094/2013

o cené nemovitosti - garaze na pozemku st.p.¢. 6415, v€etné soucasti, ptisluSenstvi a pozemkd,
to vSe v k.4. Beroun, okr. Beroun

I. cenou dle oceniovaciho predpisu
II. cenou v Case a misté obvyklou

Objednatel znaleckého posudku: CLANROY a.s.
nam.14. Fijna 642/17
15000 PRAHA 5

Uc¢el znaleckého posudku: Ucelem ocenéni je stanoveni ceny nemovitosti pro
ptevod dobrovolnou drazbou

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb. a ¢. 350/2012 Sb. a vyhlasky MF
CR & 3/2008 Sb. ve znéni vyhlaSek & 456/2008 Sb., & 460/2009 Sb., & 364/2010 Sb., &
387/2011 Sb. a €. 450/2012 Sb., podle stavu ke dni 29.5.2013 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Tomas Uher
Rohacova 853
391 81 Veseli nad LuzZnici

Znalecky posudek obsahuje 16 stran textu vcetné titulniho listu a 5 stran pfiloh.
Objednateli se ptedava ve 4 vyhotovenich.

Ve Veseli nad Luznici 25.6.2013




A. Nalez

1. Znaleckyv ukol

Ukolem znalce je vytvoteni znaleckého posudku :

- cenou dle oceniovaciho piedpisu platného pro rok 2013, tedy dle vyhlasky Ministerstva financi
¢. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb., ¢. 387/2011 Sb.
a €. 450/2012 Sb., kterou se provadéji nekterd ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku, ve znéni pozdéjSich novel na nemovitosti

- gardZe na pozemku st.p.¢. 6415, véetné soucdsti, prisluSenstvi a pozemku, to vse v k.u. Beroun,

okr. Beroun

- cenou v ¢ase a misté obvyklou
2. Zakladni informace
Nazev pfedmétu ocenéni: Garaz na st.p.¢. 6415 v k.u. Beroun
Adresa pfedmétu ocenéni: Beroun

266 01 Beroun
Kraj: Stredocesky
Okres: Beroun
Obec: Beroun
Katastralni uzemi: Beroun
Pocet obyvatel: 18 778

Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. i): 400,- K&/m®

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 29.5.2013 za pfitomnosti znalce.

4, Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Znalci byly ptedloZeny nasledujici podklady:

- Informace o nemovitostech

- vypis z LV €. 229

- snimek katastralni mapy pro pfedmétny majetek,
- snimek ortofotomapy pro pfedmétny majetek,

- kopie GPL ¢. 4704-26/2011 a ¢. 4792-61/2011
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- mistni Setfeni
- ocenovaci predpisy, pomucky pro zamétrovani, digitalni fotoaparat

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnik stavby: CD,a.s., GR, 0321 Odbor prodeje zbytného majetku, Nabi.L.Svobody
1222/12, 11015 PRAHA 1-Nové Mésto, vlastnictvi: vyhradni

Vlastnik pozemku: CD.a.s., GR, 0321 Odbor prodeje zbytného majetku, Nabi.L.Svobody
1222/12, 11015 PRAHA 1-Nové Mésto, vlastnictvi: vyhradni

Vlastnické udaje jsou zfejmé z vySe uvedenych informaci o stavbé a parcele pod stavbou z
vypisu z LV €. 229 pro k.a. Beroun, ktery je ptilohou tohoto znaleckého posudku.

6. Celkovy popis nemovitosti

Garaz se nachazi blizko vychodniho okraje mésta Beroun, v zastavéném tizemi obce, cca Sm
od soucasného drazniho télesa.

Oceflovand garaZ je samostatnd a svou dispozici byla realizovdna ziejm¢ jako gardZz pro
drazni vozidlo malych rozméra. Da se ale vyuzit i k parkovani jednoho silni¢niho vozidla.

Gar4z byla postavena (ziejmé) v roce 1970. Vyméra garaze &ini 47,0 m?. Jedna se o stavbu
ptizemni s pultovou stiechou mirného sklonu neumoziujici zbudovani podkrovi. Stavba je
provedena na betonovych zakladovych pasech, izolovanych, obvodové zdivo cihelné o sile 30 cm.
GardZz ma podlahu provedenou z betonové mazaniny, montaZzni jamu, izolovand, zastfeSeni je
provedeno z betonového panelu o sile 15 cm, stfes$ni krytina svafované Ziviéné pasy. Klempiiské

konstrukce chybi. Vrata ocelova s plechovou vyplni a dievénd. Strop neni. Vnéj$i 1 vnitini omitky.
Bez ptipojek. Bez ostatniho vybaveni.

Pfedmétem ocenéni je dale spodek 1 svrSek drdhy kolejové, dnes jiz zcela nefunkéni a
nepotiebny.



7. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Garaz
1.1.2. Spodek drahy kolejové ke garazi
1.1.3. Svrsek drahy kolejové ke garazi

2. Ocenéni pozemku
2.1. Pozemky v k.u. Beroun



I. OCENENI DLE OCENOVACIHO PREDPISU

B. Znalecky posudek

Popisy objektli, vyméra, hodnoceni

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkoni
¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb. a ¢. 188/2011 Sb. a vyhlasky MF
CR ¢&. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek &. 456/2008 Sb., &. 460/2009 Sb., &. 364/2010 Sb., ¢. 387/2011
Sb. a €. 450/2012 Sb., kterou se provad¢ji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Garaz

Ocenéni staveb nakladovvm zpiasobem bez koeficientu prodejnosti

Zatridéni pro potieby ocenéni

Garaz § 8: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna nebo zelezobetonova

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici ztizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Vypocet jednotlivych ploch

Nazev Plocha [m?]

1.NP 4,90*%9,50 = 46,55

ZastieSeni 4,90*%9,50 = 46,55

Zastavéné plochy a vysky podlazi

. Zastavéna. Konstr. vySka
Nazev

plocha
1.NP 46,55 m* 3,10m
ZastieSeni 46,55 m? 0,20 m




Obestavény prostor

Vypocéet jednotlivych vymér

Nazev Obestaveény prostor [m°]
1.NP (4,90*9,50)*(3,10) = 14431 m’
Zastieseni (4,90*9,50)*(0,20/2) = 4,66 m*
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

: Obestavény
Nazev Typ prostor
1.NP NP 144,31 m®
Zastteseni z 4,66 m°
Obestavény prostor - celkem: 148,97 m*

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni Hodnoceni ~ Cést
standardu [%]

1. Zéklady betonové pasy S 100

2. Obvodové stény zdéné tl. 15-20 cm S 100

3. Stropy betonové panelové N 100

4. Krov X 100

5. Krytina pozinkovany plech S 100

6. Klempitské konstrukce chybi C 100

7. Upravy povrchii omitky S 100

8. Dvete chybi C 100

9. Okna chybi C 100

10. Vrata plechova S 50

10. Vrata dievéna S 50

11. Podlahy betonové S 100

12. Elektroinstalace chybi C 100

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%]  Cast Koef. Upraveny

[%0] obj. podil

1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20

2. Obvodové stény S 30,10 100 1,00 30,10

3. Stropy N 26,20 100 1,54 40,35

4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00

5. Krytina S 5,70 100 1,00 5,70

6. Klempitské konstrukce C 2,90 100 0,00 0,00

7. Upravy povrchu S 4.80 100 1,00 4.80

8. Dvete C 2,70 100 0,00 0,00

9. Okna C 1,40 100 0,00 0,00

10. Vrata S 6,80 50 1,00 3,40

10. Vrata S 6,80 50 1,00 3,40

11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20



12. Elektroinstalace C 6,00 100 0,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podila 101,15
Koeficient vybaveni Ky: 1,0115
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. €. 9) [K&/m®]: = 1 375,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0115
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,0930
Zakladni cena upravena [Ké/ms] = 3 056,52
Pln cena: 148,97 m® * 3 056,52 K¢&/m® = 455 329,78 K¢&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 43 roki

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 27 roki

Ptredpokladana celkova zivotnost (PCZ): 70 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 43 /70 = 61,429 % - 279 704,53 K¢
Garaz - zjisténa cena = 175 625,25 K¢&

Rekapitulace nakladovych cen - stavby:
garaz = 175 625,25 K&
175 625,25 K¢

Nakladové ceny - celkem = 175 625,25K¢

Ocenéni vvnosovvm zpusobem

Zatiidéni pro potireby ocenéni

Druh objektu: Budovy pro garazovani

Mira kapitalizace (dle pfil. €. 16): 11,00 %

Vynosy z pronajimanych prostor

Nézev Plocha [m?] Néjemné [K&/m?] Vynos [K¢]
garaz 47,00 95,- 4 465,-
Vynosy celkem 4 465, -
Ocenéni

Celkové vynosy z pronajimanych prostor: 4 465,- K¢

Odpocet 5 % z ceny zastavéného pozemku:

Cena stavebniho pozemku: 63 963,- K¢
Vymeéra stavebniho pozemku: 424,00 m?



Skute¢né zastavéna plocha: 47,00 m?
Cena skutecn¢ zastavéné plochy: 7 090,24 K¢
Odpocet 5 % z ceny zastavéného pozemku: - 354,51 K¢

Odpocet nakladl procentem ze zjisténé¢ho najemného:

4 465,00 * 40 % =1 786,00

Odpocet nakladl procentem z ndjemného: - 1 786,- K¢
Roc¢ni najemné upravené dle § 23 odst. 4: 2 324,49 K¢
Mira kapitalizace 11,00 % 11,00 %

~

21 131,70 K¢

Cena stanovena vynosovym zpiisobem

Ocenéni kombinaci nakladového a vvnosového zpusobu ocenovani

Skupina: F) Zmény okoli a podminek s negativnim dopadem na
poptavku ocenované nemovitosti, nemovitost nema
rozvojové moznosti

Ocenéni ndkladovym zplsobem CN = 175 625,25
Ocenéni vynosovym zplsobem Cv = 21 131,70
Rozdil R = 154 493,55
Vypocet dle ptilohy 17 tab. 2, skupiny F):
CcVv = 21 131,70 K¢

21 131,70 K¢

Cena stanovena kombinaci vynosového a niakladového zpiisobu

1.1.2. Spodek drahy kolejové ke garazi

Zatridéni pro potieby ocenéni

InZenyrské a specialni pozemni stavby: §4

Typ stavby: 8. Drahy kolejové

Objekt Spodek drah kolejovych

Konstrukéni charakteristika (prazce nebo jiné prazce dieveéné

podpéry):

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 212

Mnozstvi: 13,80 m trasy

Ocenéni

Zakladni cena dle ptilohy ¢. 5: 13,80 m * 7 286,- K&/m = 100 546,80
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,1400
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a Gcelu uziti): * 0,6910

PIna cena 156 116,64 K¢



Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 63 roku )

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 17 roki

Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 63 / 80 = 78,750 % - 122 941,85 K¢

33 174,79 K¢

Spodek drahy Kkolejové ke garazi - zjiSténa cena

1.1.3. Svriek drahy kolejové ke garazi

Zatridéni pro potieby ocenéni

Inzenyrské a specidlni pozemni stavby: §4

Typ stavby: 8. Drahy kolejové

Objekt Svrsek drah kolejovych ostatnich, vlecky
nezadlazdéné

Konstrukéni charakteristika (praZzce nebo jiné desky podélné a prahy beton. monolitické

podpéry):

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 212

Mnozstvi: 13,80 m trasy

Ocenéni

Zakladni cena dle piilohy €. 5: 13,80 m * 7 797,- K&/m = 107 598,60

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0500

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,1400

Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 0,6910

PIna cena = 167 065,84 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 63 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 17 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 63 / 80 = 78,750 %

131 564,35 K¢

35 501,49 K¢

Svrsek drahy kolejové ke garazi - zjiSténa cena

2. Ocenéni pozemku

2.1. Pozemky v k.u. Beroun
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Uprava koeficientu prodejnosti K,
Uprava koeficientu prodejnosti K, podle § 44 odst. 11.



Zdtvodnéni:
Odloucenost od staveb v okoli, vysoké riziko vykradeni, bez siti a pFripojek.
Ptivodni hodnota koeficientu prodejnosti K,: 0,6910
Uprava koeficientu prodejnosti o: -30,00 %
Upravena hodnota koeficientu prodejnosti Ky: 0,4837

Stavebni pozemky ocenéné dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemky od této ceny odvozené
Uprava ceny - piiloha &. 21 - polozka &. 1:

1.2. Vyhodnost polohy pozemku na uzemi obce z 42 %

hlediska ucelu uziti staveb na nich zfizenych nebo k

jejich ziizeni urenych:

Uprava cen: 42 %

Uprava ceny - piiloha ¢&. 21 - dalsi polozky:
2.1. Pristup po nezpevnéné komunikaci: -10 %
2.2. Neni moznost napojeni na vefejny vodovod: 5%
2.3. Neni moznost napojeni na vefejnou kanalizaci: -T%

2.4. Neni moznost napojeni na rozvod elektfiny nebo vzdalenost ke zdroji -8 %
je vice nez 200m:

2.6. Neptiznivé ucinky okoli (S8kodlivé exhalace, hluk, otfesy, prach, -10 %
radon aj.):
2.9.1. Ochranné pasmo: -5%
Uprava cen: -45 %
pozn.: upravuje-li se cena dle polozky €. 1, pocitaji se dalsi polozky z jiz takto upravené ceny.
Uprava cen celkem: 42% + -45% * (100 % + 42%) -21,90 %

Zdtvodnéni pouZiti ¢i nepouZiti pfirdzek a srazek:
Zakladni cena pozemku odpovida vzhledem k vyhodnosti polohy pozemku na vuzemi obce,
vyhodnosti a komercni vyuzitelnosti stavby na ném zrizené, a dosahuje vysi sjednanych cen
srovnatelnych pozemkaii.

Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti) 0,4837
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,1400
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk
Zatfidéni Z4kl. cena  Koef. K Kp Uprava Upr. cena
[K&/m?] [%] [K&/m?]
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§28 odst. 1 a2 400,- 1,00 2,1400 0,4837 -21,90 323,37
§ 28 odst. 5 - stavebni pozemek - zahrada nebo ost. plocha ve funkénim celku
§ 28 odstavec 5 400,- 0,40 2,1400 10,4837 -21,90 129,35
Typ Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 28 odst. 1 a2 zastavénd plocha a 6415 47,00 323,37 15 198,39
nddvori
§ 28 odstavec 5 ostatni plocha 2320/28 377,00 129,35 48 764,95
Stavebni pozemky - celkem 63 963,34
Pozemky v k.d. Beroun - zjiSténa cena = 63 963,34 K¢
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C. Rekapitulace

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Garaz 21 131,70 K&

1.1.2. Spodek drahy kolejové ke garazi 33 174,80 K¢

1.1.3. Svrsek drahy kolejové ke gardzi 35 501,50 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 89 808,- K¢

2. Ocenéni pozemkii

| 2.1. Pozemky v k.. Beroun | 63 963,30 K& |
2. Ocenéni pozemki celkem 63 963,30 K¢
Celkem 153 771,30 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 153 771,30 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 153 770,- K¢

slovy: Jednostopadesattiitisicsedmsetsedmdesat K¢
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II. ZJISTENI CENY V CASE A MiSTE OBVYKLE

%

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku je v § 2, odst. 1 popsan ,,Zpusob
ocenovani majetku a sluzeb* takto :

1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob
oceniovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pii 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 poméra prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢&i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota
piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Stanovend, resp. odhadnutd cena v Case a misté¢ obvykld je penéznim vyjadifenim uznani
hodnoty zbozi (vnasem piipadé nemovitosti) subjektd vstupujicich na trh. Kriteriem uznani
hodnoty zbozi je ochota kupujiciho subjektu vynalozit urcitou Castku za pfedmétné zbozi, popt.
sluzbu v Case a misté. V drtivé vétsin€ se jedna o odraz zprimérinovanych dosazenych cen za véci
srovnatelného druhu, stafi, vlastnosti v ¢ase, coZ je v tomto piipadé relativné mozné. Do pométeni
vstupuji rizné faktory se svymi vahami, které rozhodn€ nemusi byt identické u kupujicich subjekti.
Tyto faktory by objektivné mély odraZet proménlivost reality, kterd rozhodné neni statickym
prvkem, nybrZz vyznamné dynamickym (to, co se bude pro jeden subjekt zdat velmi vyhodné,
nemusi byt s ohledem na zdmér vyhodné pro subjekt druhy). Proto je vyuZivéan institut intervalu
ceny. Je nutné mit na paméti, Ze zbozi, tedy 1 nemovitost, mohu prodat pouze za ekvivalent
vyjadieny napf. v penézich pouze ve vysi, za kterou je subjekt kupujici zaplatit. Jak jiz bylo shora
uvedeno, na odhad ceny v ¢ase a misté obvyklé ma vliv cela plejada faktorti. Budou jimi rozhodné
umisténi, dopravni dostupnost, soucasné i budouci vyuziti, vyméra a tvar pozemku, dislokace
V misté, okolni prostfedi, ndvaznost na infrastrukturu, efektivnost eventuelniho dalsiho zpenézeni a
fada dalsich.

Takto stanoveny odhad ceny v €ase a misté obvyklé je poplatny zdroji vstupnich dat v ¢ase a
misté, zplisobu nalozeni stémito daty a v neposledni fad¢ interpretace vystupli vV poméfeni
srovnatelnych druht zbozi. S ohledem k vyse uvedenému si znalec neosobuje licenci naprosté
piesnosti stanoveni takové ceny a z toho divodu je cena obvykld stanovena pfiblizné v redlném
intervalu, do kterého by se mohly vejit zdméry kupujicich subjekta

Stanoveni obvyklé — trzni ceny pozemki (ostatni plocha, zelen), je relativné mozné
z divodu casteéné existence alesponi ramcové srovnatelnych nabizenych objektd ale jiz mimo
zajmovou oblast (Pfibram, Kladno) diskutabiln€ v soucasném stavu, soucasném vyuziti, budoucim
vyuziti a pod. V nabidce jsou garaze pouze fadové, nikoliv samostatné. Dale nebyla nalezena zadna
gardz v ochranném péasmu drahy, s kolejistém az do prostoru gardze. Stanoveni obvyklé ceny bylo
proto provedeno z internetového zdroje — Sreality.cz pro garaze na motorova vozidla.

Pro hodnoceni srovnani garazi bylo nalezeno celkem 5 nabidek relativné obdobnych staveb
S pfibliznymi kvalitativnimi a kvantitativnimi znaky, vSak pouze vzdy pro silnicni motorova
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vozidla. Vsechny porovnavané nemovitosti jsou ulozeny v archivu znalce a nejsou ptilohou tohoto
znaleckého posudku.

U porovnavacich pozemkl nebyly zjistény nékteré IS. Spolecnym znakem nabizenych
objektd bylo jejich umisténi na okraji zastavéného izemi obce.

Vyse obvyklé — trzni ceny, je provedeno porovnanim obdobnych nemovitosti v Case a jak jiz
shora uvedeno, ¢astecné 1 v SirSim okoli. Déle znalec zohlednil skute¢nost pozadované — inzerované
ceny za nemovitost — pozemek v navyseni o 15 % z celkové ceny. Toto navySeni prodejni ceny je
piipo¢teno prodavajicim (popf. realitni kancelari) k prodejni cen¢, jednak priimérnou vysi provize
zprostiedkovatele prodeje cca 5 % (realitni kancelafe) a dale navySenim ceny zhruba o 10%
prodavajicim z divodu moznosti jednani o prodejni/kupni cené. Proto vySe uvedené navySeni
znalec z ceny odpocitava.

Urovent obvyklych (obecnych, trznich) cen je v podstaté odrazem zpramériiovanych
dosazenych cen za véci srovnatelného druhu, stafi, vlastnosti a v Case. Specifikace ,,v mist&*
znamena v blizkém okoli, coz pro ucely tohoto posudku nebylo mozné realizovat
(viz text vyse). Specifikace ,,v ¢ase* znamend optimalni casové rozpéti - 2 mésice od rozhodného
data uvetejnéni.

Priedpoklady a skute¢nosti provadéného vybéru ,.priblizné“ srovnatelnvch nemovitosti :

Uvaha znalce pro vyuziti ocefiované nemovitosti:

- stavba je v soucasné dob¢ bez siti

- V podprimérném stavebné technickém stavu
- bez moznosti vlastniho ptistupu

- V ochranném pasmu drahy,

- nemoznost dal$i vystavby

- hluk, prach, otfesy
koeficient cena po oméra Pfepocet
umisténi cena celkem redukce na | redukci na y::z redukované
pramen pramen ceny / m2
gardz Beroun - nadrazi samostatna 47
1 | garaz Pfibram fadova st.p.¢. 3621/8 33300 0,85 28 305 25 1132
o | garaz Pribram IV fadova u autoservisu 55 000 085 46 750 24 1948
Renault.
3 | garaz Piibram podlesi na st.p.¢. 843 40 000 0,85 34 000 18 1889
4 garaz Piibram IY fadova u autoservisu 49 000 0,85 41 650 21 1983
Renault.Anenska
5 | garaz Kladno Smeéenska/U Cihelny 80 000 0,85 68 000 19 3579
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K1 K3 . Coci
poloha K2 site k4 K5 K4 K5 10i cema occii
umisténi ano=1,05 velikost pozemkil stav | pfistup k | avaha Index objektu
vzhledem stav pozemku e s o p
ne=0,95 celkem garaze | pozemku | znalce | odli$nosti | odvozend od
k centru Sast=1 srovnavaného
5B - nédrazi neupraveny, ngzpevr}én)'f,
A 085 | Mepemiodod | 0,80 | 095 | 42400 | 120 | 095 | 095 | 095 | 058
pozemku jiného vlastnika
garaz Pribram fadova st.p.c. AT D] (.:.Zd,e m
3621/8 0,90 po pozemku jiného | 0,90 1,05 25,00 0,80 1,00 1,05 0,95 0,85 24 013
vlastnika
garaz Pribram IV fadova u B S | (?.Zd,e m
autoservisu Renault 0,95 po pozemku jiného | 0,90 1,05 46,00 0,95 1,05 1,05 1,10 1,04 48 475
vlastnika
garaz Ptibram podlesi na lovt s il e}d[em
Stp. 843 0,95 po pozemku jiného | 0,90 1,05 18,00 0,80 0,95 1,05 0,90 0,85 28 845
R vlastnika
garaz Ptibram IV fadova u AT DD e“zdre m
autoservisu Renault Anenské 0,95 po pozemku jiného | 0,90 0,95 50,00 0,95 1,00 1,05 0,90 0,77 31970
) vlastnika
(s M . fadova s piijezdem
gadz Kladno Smecensk¥/U- 1100 | po pozemkujiného | 090 | 095 | 1900 | 080 | 095 | 095 | 085 | 069 | 46948
Y vlastnika
celkem primér 26 661
maximum 48 475
minimum | 24 013
smérodatna vybérova
odchylka 15033
pravdépodobna spodni
hranice 39 047
pravdépodobna horni
hranice 33 442
S ohledem na zdroj informaci, srovnanim s ostatnimi nabizenymi nemovitostmi, posouzenim
znalce a stavem realitniho trhu, lze uvazovat pravdépodobnou cenu etalonu kolem horni 39 047
hranice rozptylu.

V prepoctu na I0i - Index odlisnosti garaze v Beroun¢ €ini cena srovnanim s etalonem

¢astku

39 047 * 0,58,- = 22 649,- K¢/m2
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D. Porovnani zjiSténych cen

l. Administrativni cena 153 770,- K¢
I[I. Cenaetalonu 39 047,- K¢
I11. Cenazjisténa ptepoCtem  garaz 22 649,- K¢

prum cena m2 st.poz pro kom ucely cini v Berouné cca 900 - 1000,- K¢/m?2

se srazkou 50 % St. pozemkit na nadrazi(u kolejisté), by pak cena cinila cca 450 — 500 K¢/m2

Cenazjisténa prepoctem  pozemek stavebni(47 m2) 23 000,- K¢

E. Zavér

Znalec provedl odhad, mozné obvyklé ceny nemovitosti — garaze a dot¢enych pozemku na
nadrazi v Berouné¢ a s pfihlédnutim k okolnostem vztahujicim se k pfedmétné nemovitosti
(ochranné pasmo drahy, neni vlastni pfistup, nutnd demontaz kolejisté, pozemek celkem 424 m2,
prodej formou dobrovolné drazby) se priklani k ndzoru, Ze by cena v ¢ase a misté obvykla (cena
trzni), s odvolanim na zakon ¢. 151/1997 Sb., mohla u pfedmétné nemovitosti po zaokrouhleni
zacinat u ¢astky

50 000,- K¢

Ve Veseli nad Luznici 25.6.2013

Ing. Tomas Uher
Rohacova 853
391 81 Veseli nad LuZnici

F. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany piedsedou Krajského soudu v Ceskych
Budéjovicich ze dne 26.5.2009 pod ¢.j. Spr 1158/2008 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 524/094/2013 znaleckého deniku.
Znale¢né a ndhradu nékladi Gctuji dokladem €. 094/2013.
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G. Prilohy

- vypis z LV €. 229

- snimek katastralni mapy pro predmétny majetek,
- snimek ortofotomapy pro pfedmétny majetek,

- kopie GPL ¢. 4704-26/2011 a ¢. 4792-61/2011

- fotodokumentace znalce
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