ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 001991/2024

Znalecky posudek je podan v oboru: ekonomika, odvétvi: ceny a odhady nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

bytu ¢.2424/34 v bytovém domé ¢p.2424 , ul.Vitry, k.0.Kroc¢ehlavy, obec: Kladno.

Znalec:

Zadavatel: Exekutorsky uiad Beroun
Palackého 31/2
266 01 Beroun

Cislo jednaci: 015 EX 336/23

Pocet stran: 11 a 6 stran piiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 8.1.2024 Vyhotoveno: Ve Velké Dobré 17.1.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanovit obvyklou cenu bytu ¢.2424/34 v bytovém domé ¢p.2424 , ul.Vitry, k.0.Krocehlavy,
obec: Kladno ; a ocenit dale pfislusenstvi a zavady s nemovitymi vécmi spojené.

1.2. Uéel znaleckého posudku

nafizeni exekuce

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

nejsou

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka byla provedena dne 8.1.2024.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- dne 8.1.2024 obhlidka nemovitych véci , vnitini prohlidka bytu mné
nebyla umoZnéna...!

- fotodokumentace pofizena znalcem dne 8.1.2024

- vypis z KN ze dne 13.12.2023

- snimek katastralni mapy ze dne 7.1.2024

- usneseni o ustanoveni znalce ze dne 6.12.2023 (¢.j.015 EX 336/23)

- vyrozuméni o terminu ohledani nemovité véci ze dne 6.12.2023

- kupni smlouva ze dne 21.9.2020 | NEGGNGNGEGEGEEEEEEEE
-

- zjisténé uskutecnéné porovnatelné prodeje byt v bytovém domé ¢p.2424
(na KU Kladno - cenové tudaje) v 1.2021- 2023
- nabizené prodeje bytu v této lokalité (S - Reality)
- udaje zjisténé na Magistraté¢ Kladno dne 10.1.2024 :
a/ projektova dokumentace bytového domu z 1.1971 vypracovana KPU Praha
b/ stavebni povoleni na stavbu bytového domu ze dne 22.6.1972
vydané pod ¢.j.Vyst.1474/72
¢/ projektova dokumentace na zatepleni bytového domu z 10/2012 vypracovana




d/ sdéleni k zadosti o zatepleni bytového domu a hydroizolaci stiechy
ze dne 6.2.2013 vydané pod ¢.j.OV/5151/12

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Byla vypodtena zjisténa cena dle vyhlasky Ministerstva financi CR, poté
byly porovnany 3 uskute¢néné prodeje porovnatelnych bytovych jednotek v tomto bytovém domé
(porovnavaci metoda); na zavér byla stanovena obvykla cena nemovitych véci.

3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev pfedmétu ocenéni: Byt €. 2424/34
Adresa predmétu ocenéni:  Vitry 2424
272 02 Kladno

LV: 36490

Kraj: Stredocesky
Okres: Kladno
Obec: Kladno
Katastralni uzemi: Kroc¢ehlavy
Pocet obyvatel: 68 436

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 6 578,00 K¢&/m?

Vlastnické a evidencni udaje
- viz P¥iloha ¢.4 znaleckého posudku.

Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je byt ¢.2424/34 v 6.nadzemnim podlazi bytového

domu ¢€p.2424 v Kladné - Krocehlavech, ul. Vitry.

Bytovy dim ma 8 nadzemnich podlazi, 1 podzemni podlazi a plochou sttechu;
bytovy diim je uzivany cca od r.1974; je panelovy, typovy, montovany

a dodatecn¢ zatepleny ( v r.2013); bytovy dim ma celkem 47 bytovych jednotek.
Byt ¢.2424/34 je velikosti 2+1; spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu
a zastavéném pozemku p.¢.2775 o vyméie 287 m*je 399/16731.

P¥i ocenéni vychazim z venkovni obhlidky bytového domu, z udaji zjiSténych
na Magistraté Kladno (stavebni archiv), a dale vychazim z pfedpokladané¢ho
primérného stavu bytu.



3.2. Obsah

1. Byt ¢.2424/34
1.1. Ocenovany byt
1.2. Pozemek p.¢.2775



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat
Porovnavaci hodnota:

Ocenlovana nemovitost :
Byt ¢.2424/34 - 6.nadzemni podlazi, velikosti 2+1, podlahova plocha...cca 40 m?
(bez lodzie a sklepni koje); je zde 47 bytovych jednotek, celkem 8 nadzemnich podlazi

a 1 podzemni; ploché stfecha; dobra poloha v blizkosti obchodt, skol; bytovy dim
z1.1974, je dodatecné zatepleny a po nové hydroizolaci stiechy v r.2013.

Uskute¢néné porovnatelné prodeje v bytovém domé ¢p.2424:

1/ Byt ¢.2424/5 , Kladno - Krocehlavy, ul.Vitry............... 01/2023........... 3 540 000,-K¢
( podl.plocha.......40 m?, s lodzii, velikost 2+1, 1.nadzemni podlazi, byt po rekonstrukci)
1 m? podl.plochy.........cceeveuennee. 3 540 000 / 40 = 88 500,-K¢&/m?

korekéni koeficienty ve vztahu k oceniované nemovitosti :

pokles cen byti....0,9; odhadovany stavebni stav bytu...0,8

1 m? po korekci.......ccoeveueeveevennnnne. 63 720.,-K¢&/m?

2/ Byt €.2424/32, Kladno-Krocehlavy, ul.Vitry.............. 03/2021............ 2 250 000.-K¢
(podl.plocha...40 m?, 6.nadzemni podlazi, velik.2+1 s lodzii, zhorSeny stav bytu)

1 m? podl.plochy..........c.ccvvneee. 2250 000 /40 = 56 250,-K¢&/ m*

korekéni koeficienty ve vztahu k ocenované nemovitosti:

stavebni stav bytu...1,1

1 m? po korekci.......ooevevveveeveeenenne. 61 875.-K&/m?

3/ Byt ¢.2424/17, Kladno-Krocehlavy, ul.Vitry........ 12/2020......cceeueeeee 2 740 000.-K¢
(podl.plocha...41 m?, 3.nadzem.podlaZi, velik.2+1 s lodzii, primérny stav bytu)

1 m? podl.plochy..........cccoeverevenenee. 2740 000 / 41 = 66 830,-K¢&/m?

korek¢ni koeficienty ve vztahu k ocefiované nemovitosti:

pokles ceny...0,95
1 m? po KOTEKCI.....ovvvevireviieieeeeeee, 63 490,-K¢&/m*

pramérna cena 1m?* podl.plochy:
(63 720+ 61 875+ 63 490)/3 =63 030,-K¢&/m?




Porovnavaci hodnota:

40 m* * 63 030,-K¢&/m*= 2 521 200,-K¢

4.2. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakoni ¢.
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., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka I 0,06
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je \Y 0,00
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 uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a I 1,00
vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zépad a katastralni izemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci (oblasti) I 1,03
vyjmenovanou v tabulce €. 1 pfilohy €. 2 (krom¢ Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

zdravotnickd zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

5
Index trhu It=Ps* P, * P * Py * (1 + X P))=1,146



i=1

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

Index trhu It=Ps* P, * P * Py * (1 + 2 P;)=1,060
i=1

Index polohy

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

Nézev znaku ¢. P;

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

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které mé obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sit€ v obci nebo obec bez siti

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

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

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

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho II 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Jedna se o velmi dobou I 0,30

polohu v blizkosti obchodniho domu Albert, zadkladni a matské Skoly; v
blizkosti lesoparku;ve vychodni ¢asti mésta Kladna s dobrym autobusovym
spojenim na Prahu, a proto bylo pouzito max. ptfirdzky 30 %...!

11
Index polohy  Ip=P; * (1 + 2 P;) = 1,360
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 1,559

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Iy = 1,442



1. Byt €.2424/34

1.1. byt

Jedna se o byt velikosti 2+1 v 6.nadzemnim podlaZzi; byt sestava z obyvaciho pokoje, kuchyng,
loznice, predsing, koupelny, WC , lodzie a komory (na chodb¢); celkova podlahova plocha bytu
je cca 43,5 m?(véetné lodzie a komory na chodbé; bez sklepni koje, jenz je v suterenu

o vyméfe cca 2m?).

Podlahové plochy mistnosti byly pfevzaty z projektové dokumentace (v archivu Magistratu mésta
Kladno...)

Pii ocenéni bez moZnosti vnitini prohlidky bytu vychazim z predpokladaného

primérného stavu bytu.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Kladno
Staii stavby: 50 let
Zéakladni cena ZC (piiloha ¢&. 27): 65 639,- K&/m?

, koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
obyvaci pokoj: 150* 1,00= 15,00 m?
loZnice: 8,9* 1,00= 8,90 m*
kuchyn: 6,4* 1,00= 6,40 m’
predsif: 57*% 1,00= 5,70 m*
koupelna: 2,6*% 1,00= 2,60 m?
WC: 1,0* 1,00= 1,00 m*
lodzie: 3,5*% 0,20= 0,70 m?
komora (na chodbg): 0,5* 0,80= 0,40 m?
sklepni koje: 20* 0,10= 0,20 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 40,90 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena I 0,00
2. Spole¢né casti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, suSarna, II 0,00



sklad
3. Pfislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00
4. Umisténi bytu v domé: 2. - 4. NP s vytahem I 0,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke své€tovym stranam: Ostatni svétoveé I 0,03
strany - s vyhledem
6. Zékladni pfislusenstvi bytu: PiisluSenstvi ¢aste¢né nebo iplné mimo 11 -0,10
byt nebo umakartové bytové jadro
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni III 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep)
8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustiedni, etazové 111 0,00
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou udrzbou — 111 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)

Koeficient pro staii 50 let:
s=1-0,005 *50=0,750

9
Index vybaveni  Iy=(1+ 2 V) * Vi, * 0,750 = 0,625
i=1
Nemovitd véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,060

Index polohy pozemku Ir = 1,360

Ocenéni

Zéakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 65 639,- K&/m? * 0,625 = 41 024,38 K¢&/m?
CBp=PP * ZCU * I * I = 40,90 m* * 41 024,38 K&/m?** 1,060 * 1,360=2 418 857,- K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem = 2 418 857,- K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek p.¢.2775

Jedna se o zastavény pozemek, pfistupny po zpevnéné komunikaci; s moznosti napojeni
na vSechny inZenyrskeé sité.
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Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,060

Index polohy pozemku Ir = 1,360

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00

ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zédkladové podminky 111 0,00
4. Chranéna izemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl 11 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+2P;,=1,000
i=1

Celkovy index I = I * Io * Ip = 1,060 * 1,000 * 1,360 = 1,442

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

odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattideni Z[‘i‘é‘;'/;‘z?a Index  Koef. [[Jllzz /fjj]la
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 6 578, - 1,442 9 485,48
Typ Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
¢islo [m’] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 2775 287 9 485,48 2722 333,-
nadvofii
Stavebni pozemek - celkem 287 2 722 333,-

Pozemek p.¢.2775 - zjiSténa cena celkem

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemek p.¢.2775
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu:

2722 333,- K¢

2722 333,- K¢

2722 333,- K¢
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Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 2 418 857,- K¢

I'Jprava ceny spoluvlastnickym podilem na prisluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 2 722 333,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 399 /16 731

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2722 333,- K¢ *399/16 731 =64 922,05 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku + 64 922,05 K¢

Byt ¢.2424/34 - zjiSténa cena 2 483 779,05 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Byt ¢.2424/34 2483 779,- K&
1.1. Ocenovany byt 2418 857,- K¢
1.2. Pozemek p.¢.2775 64 922,05 K¢
=2483779,- K¢
Vysledna zjiSténa cena - celkem: 2483 779,- K¢
Vysledna zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 483 780,- K¢
5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Zavér - stanoveni obvyklé ceny :

Stanovit obvyklou cenu bytu ¢.2424/34 v bytovém domé¢ ¢p.2424 , ul.Vitry, k.a.Krocehlavy,
obec: Kladno ; a ocenit dale pfislusenstvi a zdvady s nemovitymi vécmi spojené.

Byt ¢.2424/34 byl zobchodovéan v 09/2020 za 1 500 000,-K¢.
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ZjiSténa cena SOUCASNA.....cccueeecrneccseercssanecsannns 2 483 780,-K¢

Porovnavaci hodnota............ceeeeeeeceeneneeceennnnnenns 2 521 200.-K¢

Na zakladé vSech vySe uvedenych udaji a skutecnosti, po zhodnoceni souc¢asného
stavu na trhu s nemovitymi vécmi, po porovnani s nabizenymi prodeji v této
lokalité (uvedeny v priloze ¢.5), stanovuji:

Obvykla cena nemovitych veci......ccceecceeeeeeees.2 520 000,-K¢

(slovy:dvamilionypétsetdvacettisicK¢)

Zavady a prava s nemovitymi vécmi spojené (napi.vécnd biemena, ndjemni smlouvy)
nebyla zjisténa...!

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Fotodokumentace nemovitych véci ze dne 8.1.2024

Situace - poloha v obci

Snimek katastralni mapy ze dne 7.1.2024

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.36490 ze dne 13.12.2023

N = = N

Konzultant a dlivod jeho pfibrani
Nejsou.

Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednédna dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znéni.

Znale¢né uctuji dokladem ¢. 001991/2024.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcti vedeném Ministerstvem
spravedInosti pro obor: ekonomika, odvétvi - ceny a odhady nemovitych véci; a pro obor:
stavebnictvi, odvétvi - stavby obytné,

stavby prumyslové, stavby zemédélske.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkt pod pofadovym ¢islem 001991/2024.

Ve Velké Dobré 17.1.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 001991/2024

pocet stran A4 v piiloze:

Fotodokumentace nemovitych véci ze dne 8.1.2024

Situace - poloha v obci

Snimek katastralni mapy ze dne 7.1.2024

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.36490 ze dne 13.12.2023

b = = 2



