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ZNALECKY POSUDEK
C.201/49/ 2018

o obvyklé cené nemovitych véci
- bytové jednotky é.|JJJlv¢. spoluviastnického podilu na bytovém domé
€. p. 2182, 2183, 2184 (ktery stoji na pozemku parc. C. 2443/274) a na
pozemcich parc. ¢. 2443/274 a 2443/299 ve vysi 3480/279075;
v$e v k. 0. Roztoky u Prahy, obec Roztoky, okres Praha-zapad.

Objednatel: JUDr. Martin Sip, advokat
Insolvenéni spravce
Podbabska 1014/20

PSC 160 00, Praha 6
IC: 64558703

Ucel znaleckého posudku:  Znalecky posudek je vypracovan na zakladé pozZadavku
objednatele na uréeni obvyklé ceny nemovitych véci pro
potfeby insolvenéniho fizeni.

Zhotovitel: Znalecky ustav ESTIMMO s. r. o.

Trojska 163/28, 182 00 Praha 8
1C: 49966375, DIC: CZ49966375

mob: +420 604 555 649

e-mail: znaleckyustav@estimmo.cz

Znalecky posudek byl vypracovan podie zakona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku ve znéni zakonu €. 121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007
Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sh., ¢. 303/2013 Sb., €. 340/2013 Sb., €. 344/2013 Sb.,
&. 228/2014 Sb. a &. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve zné&ni vyhlagky
&. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a &. 457/2017 Sb.,
podle stavu ke dni 9. 8. 2018.

Znalecky posudek obsahuje 32 stran v¢. pfiloh a je vyhotoven ve 3 vyhotovenich. Objednateli se pfedéava ve 2
vyhotovenich a 1 vyhotoveni je uloZzeno v archivu zhotovitele.
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A. Uvod

1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého Ustavu je na zdkladé poZadavku zdstupce objednatele urcit obvyklou cenu
nemovitych véci:

> bytové jednotky & [Jllv¢. spotuviastnického podilu na bytovém dome &. p. 2182, 2183, 2184 (ktery
stoji na pozemku parc. &. 2443/274) a na pozemcich parc. ¢. 2443/274 a 2443/299 ve vysi 3480/279075;
vSe v k. 4. Roztoky u Prahy, obec Roztoky, okres Praha-zapad.

2. Informace o nemovitych vécech a viastnikovi dle KN

Z vypisu z evidence katastru nemovitosti vyplyvé, Ze se jedna o nemovité véci:

_- k. 4. Roztoky u Prahy, obec Roztoky, okres Praha-zapad; ke dni 23. 7. 2018
ALV: Viastnik

BLV: Nemovitosti
Jednotky Zpusob vyuZit Podil na spole¢nych ¢astech domu a pozemku

I byt 34801279075

- . ©- Roztoky u Prahy, obec Roztoky, okres Praha-zdpad; ke dni 23. 7. 2018
ALV:  Viastnik

Ostatni spojuvlastniky zde neuvédime.
BLV: Nemovitosti

Stavby

Typ stavby: Zplisob vyuZiti: Na parcele:
Roztoky, €. p. 2182, 2183, 2184 bytovy diim 2443/274
Pozemky

Parcela; Vyméry: Druh pozemku: Zpisob vyuZiti:
parc. . 2443274 968 m? zastavna plocha a nadvori

Na pozemku stoji stavba: Roztoky, €. p. 2182, 2183, 2184, bytovy dim

‘BB «- 0. Roztoky u Prahy, obec Roztoky, okres Praha-zépad; ke dni 23. 7. 2018
ALV: Viastnik

Ostatni spoluviastniky zde neuvédime.
BLV: Nemovitosti
Pozemky
Parcela: Vyméry: Druh pozemku: Zpisob vyuZiti:
parc. &. 2443/298 1410 m? orna puda
FLV:  Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela: BPEJ: Vyméra:
parc. €. 2443/299 11000 1410 m?

Znalecky ustav ESTIMMQ s.r.0.
kancelaf: Trojska 163/26 162 00 Praha 8 Stanks 22 25
email: znateckyustav@estanms o7
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3. Vymezeni pojmu obvykla cena a zji§téna cena

3.1.0bvykla cena

Die zikona ¢.151/1997 Sb., o oceriovdni majetku a zméné nékterych zékonu (zékon o oceitovani
majetku), CAST PRVNI, Hlava prvni, §2, Zpisob oceriovani majetku a sluzeb, odst. 1:

~Majetek a sluZba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zpisob oceriovani. Obvykiou
cenou se pro ucely tohoto zédkona rozumi cena, kierd by byla dosaZena pfi prodejich stejného popfipadé
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykiém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvaZuji v§echny ckolnosti, které maji na cenu viiv, avSak do jeji vy$e se
nepromitajl viivy mimofadnych okoinosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni
obliby. Mimoiadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvia$tni hodnota pitkiadana majetku
nebo sluZzbé vyplyvajlcl z osobniho vztahu k nim. Obvykia cena vyjadfuje hodnotu véci a uri se porovnanim.“

3.2.Zjisténa cena

LJi5ténéa cena nemovitych véci je cena uréend podle zékona ¢.151/1997 Sb., o oceliovani majetku, v
aktuginim znéni a podie provédéci vyhlésky MF Ceské republiky & 457/2017 Sb.“

4. Hlavni pouzivané zkratky
KN - katastr nemovitosti; LV —list vlastnictvi; ALV — viastnické pravo; BLV — nemovité véci; k. 0. — katastraini
uzemi; KP — katastraini pracovisté; €. j. — Cislo jednaci; ¢. - Cislo; parc. €. — parcelni Cislo; €. p. — Cislo popisné;

BJ - bytova jednotka; NP — nadzemni podiazi, PP — podzemni podlazi; IS - inZenyrskeé sité; KM — katastraini
mapa; zap.pl. — zapoditatelna plocha; L — lodzie; B — balkon; T - terasa

B. Nalez

5. PREDMET OCENENI

5.1. Prohlidka nemovitych véci

Prohlidka nemovitych véci byla provedena pii mistnim Setfeni konaném dne 9. 8. 2018 za pfitomnosti
viastnika pana Muzika. Mistni Setfeni tak mohio byt provedeno v piném rozsahu. Znalecky posudek je
proveden pouze na zakladé informaci zjisténych pfi mistnim Setieni, ze ziskanych dokument( a z vefejné
dostupnych zdrojl. Ocenéni je provedeno podle stavu nemovité véci ke dni mistniho $etient.

5.2.Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Pro vypracovani ocenéni nemovitého majetku byly znaleckym iistavem opatfeny nebo objednatelem

poskytnuty tyto podkiady:
¥ Vypis z katastru nemovitosti LV & [Jlze dre 23. 7. 2018, k. . Roztoky u Prahy, obec Roztoky,
okres Praha-zapad - vyhotoveno bezuplatné datkovym pfistupem - viz. pfiloha

Znalecky tstav ESTIMMO s r.o.
kancelaf: Trojska
emait: znaleckyus
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4 Vypis z katastru nemovitosti LV & JJze dne 23. 7. 2018, k4. Roztoky u Prahy, obec Roztoky,
okres Praha-zapad - vyhotoveno bezlplatné dalkovym pristupem

+ Vypis z katastru nemovitosti LV €. -ze dne 23. 7. 2018, k. G. Roztoky u Prahy, obec Roztoky,

okres Praha-zapad - vyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem

Kupni smiouva ze dne 14. 11. 2005, || | TGN

Navrh na zapsani vkladu viastnického prava do katastru nemovitosti ze dne 14. 11. 2005

Stanovisko k obvyklé cené ze dne 1. 6. 2018, vypracoval: Mgr. Josef Zagek - Top One reality, s.r.o.

- - &

ity informace z nasledujicich vefeiné dostupnych zdroju:
Informace zjiSténé z katastru nemovitosti - www.cuzk.cz
Kopie katastraini mapy, k. 4. Roztoky u Prahy — dalkovy nahled - viz. pfiloha
Uzemni plan obce Roztoky
Informace ziskané pfi mistnim $etfeni mj. od pana-— viastnik bytové jednotky
Mapa oblasti - viz. pfiloha
Barevna fotodokumentace pofizena pii mistnim Setfeni — viz. pfiloha
Zaznam z prohlidky nemovitych véci
Databéze realizovanych obchodl s nemovitymi vécmi
Povodiovy plan CR (www.dppcz.cz)

0-4-4-¢-¢-¢—¢-¢-¢-4-§

www.reality.cz, www.sreality.cz, www.ceskereality.cz a dal§i webové stranky realitnich kancelafi,
realitni noviny, informace z realitnich kancelari, konzultace s realitnimi makiéfi

Zakony a vyhiasky:
+ Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonl &. 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. a & 225/2017 Sb. a vyhiasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhiasky
€. 199/2014 Sb., 345/2015 Sb,, €. 53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb. a &. 457/2017 Sb.

4 Vyhladka MF CR &. 457/2017 Sb., k provedeni nékterych ustanoveni zakona o ocefiovani majetku

‘ <+ Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastraini zakon) a katastraini vyhiaska ¢. 357/2013
Sb.; Statni spréva zeméméfictvi a katastru - www.cuzk.cz

+ Zakon &. 36/1967 Sb., o znalcich a tiumocnicich, ve znéni zakona &. 322/2006 Sb., &. 227/2009 Sb.
a &. 444/2011 Sb., platny od 1. ledna 2012 a Vyhlaska ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a
tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich pfedpist

Pouditi literatura:
4 Doc. ing. Albert Bradac, DrSc. a kol. ~ soudni inZenyrstvi, Akademické nakiadatelstvi CERM, s.r.o,,
1997
+ Doc. Ing. Albert Bradag, DrSc. A kol. — Teorie ocefiovani nemovitosti, VIII. Vydani, Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2009; ISBN 978-80-7204-630-0
4 Ing. David Dusek Ph.D - Zaklady ocefovani nemovitosti. Praha: Oeconomica, 2011, ISBN
978-80-245-1818-3

Znalecky tstav ESTIMMO s.c.0.
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+ Ing. Petr Ort, Ph.D — Modemi metody ocefiovani nemovitosti na trznich principech. Praha: Bankovni

institut vysoka Skola, a.s. 1.vyd 2006. 76 s. ISBN 80-7265085-8

Ing. Petr Ort, Ph.D — Ocerlovani nemovitosti na trznich principech. Praha: Bankowvni institut vysoka

skola, a.s. 1.vyd. 2007. 100 s. ISBN 978-80-7265-101

ing. Zbynék Zazvonil — Odhad hodnoty pozemkd. Praha: IOM 2007. 256 s. ISBN 978-80-245-1211-2.

Ing. Zbynék Zazvonil — Porovnavaci hodnota nemovitosti, Ekopress, s.r.o., 2006, ISBN 80-86929-14-0

Ing. Zbynék Zazvonil — Odhad hodnoty nemovitosti, Ekopress, s.r.o., 2012, ISBN 978-80-86929-88-0

Ing. Renata Schneiderova Heralova, Ph.D. — Ocenovani nemovitosti, Ceské vysoké uéeni technické

v Praze 2011, Ceska technika — nakladatelstvi CVUT. ISBN 978-80-01-04032-4

4 Lubos Dérfl, Jindfich Kraténa, Petr Ort, Vladimir Vacha - Soudni znalectvi, Ceské vysoké uceni
technické v Praze, 2009, Ceska technika — nakiadatelstvi CVUT. ISBN 978-80-01-04307-3

+ Ivan Broz, Lubo$ D6rfl, Viadimir Vacha — Soudni znalectvi, Chronologicky prehled predpist pro
ocenovani nemovitosti, Ceské vysoké u&eni technické v Praze, 2011, Ceska technika — nakladatelstvi
CVUT. ISBN 978-80-01-04854-2

4 Casopis ,Soudni inZenyrstvi* vydavany Ustavem soudniho inzenyrstvi Vysokého ugeni technického
v Brné, Udolni 53, 602 00 Brno, rodniky 1996 az 2018

4 Odborny &tvrtletnik ,Odhadce a ocefovani majetku vydany Ceskou komorou odhad majetku,
Véclavské nameésti 1, 110 00 Praha 1, roéniky 2003 az 2018

4 Casopis ,Znalec" vydavany Komorou soudnich znalca €R, o. s., roéniky 2010 a2 2018

- F ok

5.3. Zakiadni predpoklady a omezujici podminky znaleckého posudku

Prohldseni:

Znalecky Ustav prohladuje, Ze nema zadny majetkovy prospéch, majetkovou Ggast nebo jiny zajem souvisejici
s pfedmétem ocenéni ani neni majetkové propojen s objednateiem. Neexistuji 2édné divody, které by mohly
zpochybnit nezavisiost nebo objektivitu znaleckého posudku.

Pfedpoklady:

Veskeré informace o pfedmétu ocenéni byly pfevzaty od objednatele. Znalecky Ustav neprovadél zadna dalsi
Setfeni sméfujici k ovéfeni pravosti, spravnosti a Gpinosti poskytnutych podkladl. Za pfesnost (dajl a
informaci, ze kterych znalecky Ustav pfi acenéni vychézel, nepfebira odpovédnost a pfedpokiada jejich
pravdivost a Gpinost.

Pfi zpracovéni tohoto posudku nebyly provadény Zadné sondy do stavebnich konstrukei, a proto nemize byt
hodnocen stavebné technické stav zakrytych konstrukci. Je pfedpokladano, Ze zakryté a nedostupné
konstrukce a prvky jsou v dobrém stavu.

Pti zpracovani tohoto posudku nebyl proveden staticky priizkum, a proto neni hodnoceno statické zajisténi

objektu.
Vécna omezeni:

S vyslednou obvyklou cenou uvedenou v tomto ocenéni je kalkulovano pro uéely uvedené v zadani
znaleckého Ukolu. V pfipadé pouziti vysledné obvykié ceny pro jiné nez uvedené Ucely neodpovida znalecky
ustav za jakékoliv nasledky nebo $kody timto pouzitim vznikié.

Skutetna cena zaplacena pfi transakci tykajici se pfedmétu ocenéni se miZe lisit od vysledné obvykié ceny
Zjisténé timto ocenénim diky takovym faktorim, jakymi jsou motivace smiuvnich stran, zkusenosti smiuvnich
stran s vyjednavanim, struktura transakce (napf. zpisob financovani, prechod kontroly, atd.) nebo jinym
faktorim, které jsou pro danou transakci jedineéné.

Znalecky ustav ESTIMMO s.r.o.
kancela: ™ A B3R 200 Piaha 3 Sirénka € 2 2%
email: zn:
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Casové omezeni:

Za skute¢nosti nebo podminky, které se vyskytnou po datu zpracovani tohoto znaleckého posudku, a za
zménu v trznich podminkach nelze prevzit odpovédnost.

5.4.Prava a zavady spojené s predmétem ocenéni

Vécnd bfemena - opravnéni

Ve prospéch ocerovanych nemovitych véci nejsou die vypist z katastru nemovitosti (sekce B1 — LV) zfizena
Zadna vécnd bfemena, ktera by zvySovala obvyklou cenu oceriovanych nemovitych véci.

Vécna bifemena - povinnosti

Podle vypisu z katastru nemovitosti LV &. [ ze dre 23. 7. 2018 vézne na pozemku parc. &. 24431299
nasledujici vécné bfemeno:
o Vécné biemeno {podle listiny)

pravo pfistupu, umisténi, zajisténi provozu, Gdrzby a oprav komunikaéni sité a zafizeni v rozsahu die
geom.planu ¢. 1463-202/2005

- Oprévnéni pro: Ceska telekomunikaéni infrastruktura a.s.

- Povinnost k. parcela; 2443/299

- Listina: Smlouva o zfizeni vécného biemene — Uplatna ze dne 9. 11. 2005

Toto vécné biemeno je zavadou, méa vak pouze zanedbateiny vliv na obvyklou cenu nemovitych véci. Jedna
se pravdépodobné o telefonni pfipojku do bytového domu. Vécné bfemeno je v ocenéni zohlednéno.

Zastavni prégva

Podie vypisu z katastru nemovitosti LV & [J|ze dne 23. 7.2018 vaznou na ocefiovanych nemovitych vécech
zastavni préva ~ viz. prilozené LV &ast ,,C - Omezeni viastnickych prav.

Tato zastavni prava nejsou ve znaleckém posudku zohiednéna.

Dali zdstavni prava jsou uvedena na LV & [z dne 23. 7. 2018, Ta se vak netykaji ocefiovaného
spoluviastnického podilu na pozemku, a proto nemaji vliv na obvyklou cenu ocefovanych nemovitych veéci.

Piedkupni prava

K ocefiovanym nemovitym vécem nejsou die vypisu z katastru nemovitosti ziizena 24dna pfedkupni prava.

UZivaci nebo jind obdobné préva

Z poskytnutych dokumenti pro vypracovéni tohoto znaleckého posudku ani pii mistnim $etfeni nebyla zjisténa
nebo doloZena Zadna prava.

Nijemnf vztahy

Z poskytnutych dokumentt pro vypracovani tohoto znaleckého posudku ani pii mistnim Setfeni nebyla zjidténa
nebo doloZena 2adna najemni prava tretich osob.

Jind omezeni viastnického prava

Z vypisu z katastru nemovitosti LV & JJlze dre 23. 7.2018 dale vyplyva, Ze byla uzaviena smlouva o
provedeni drazby nedobrovolné dne 10. 4. 2018, coz neni ve znaleckém posudku zohlednéno.

MO s.ro

§ 182 00 Praha 8
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NalVv c':.-ze dne 23. 7. 2018 jsou uvedeny dal$i zavady jako zakazy zcizeni a zatizeni, zahajeni exekuce
a exekucni piikazy k prodeji nemovitosti, kterd se vSak netykaji ocefovaného spoluviastnického podilu, a
proto nejsou v oceneni zohlednéna.

5.5. Dokumentace a skutecnosti

Pro vyhotaveni tohoto znaleckého posudku jsme méli k dispozici podklady, které uvadime v bodé €. 1.4. tohoto
Znaleckého posudku, popt. pfi nesouladu skuteCného stavu s doloZzenymi dokumenty se vychazi ze
skuteéného uziti nemovitych véci. Vyméry jednotky pouZité v ocenéni byly pfevzaty z kupni smlouvy, dle
mistniho Setfeni souhlasi se skutecnym stavem.

6. METODY OCENENI

6.1.Nakiadovy zpusob ocenéni

Nakiadovy zpUsob ocenéni zjistuje tzv. vécnou hodnotu nemovitych véci. Vécnou hodnotou se rozumi
reprodukéni cena véci, snizena o primérené opotrebeni, odpovidajici primérné opotrebené véci stejného stafi
a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizené o naklady na opravu vaznych zavad, které
zpusobem. Reprodukéni cena: cena (vécnd hodnota), za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnateinou
novou véc poridit v dobé ocenéni bez odpodtu opotiebeni.

Domnivame se v3ak, Ze tato metoda nema v pfipadé tohoto znaleckého posudku dostateénou vypovidaci
schopnost. Jejim vysledkem ve vétSiné pripadl neni obvykla cena nemovitych véci, pouziva se spise pro
udely zjisténi vySe Skody, napf. v ramci pojistovacich fizeni.

6.2.Vynosovy zpiisob ocenéni

Vynosovy zplisob ocenéni zjistuje tzv. vynasovou hodnotu nemovitych véci. Principem této metody je
predpokiad, Ze chovani budouciho vlastnika bude podobné chovéani racionélniho investora, jehoz cilem je
maximalizace uZitku ze svého majetku a bude proto prostory pronajimat. To se viak u podobnych objektu
slouZicich pro rezidenéni bydleni nepredpokladé. Odborna znalecka vefejnost spolu s bankovnim sektorem
doporuduje vynosové ocenéni u objektd slouzicich pro rezidenéni bydleni neprovadét, vyhosovw metodu
ocenéni proto neaplikujeme.

6.3.Srovnavaci zpusob ocenéni

Srovndvaci metoda, téz komparativni metoda ¢i metoda srovnatelnych hodnot, je statistickéa metoda. Vychazi
2 toho, Ze z vétsiho poltu zndmych entit Ize odvodit stiedni hodnotu, kterou Ize pouzit jako zéklad pro
hodnoceni urcitych nemovitych véci a to uréeni jeji obvyklé ceny. Srovnateiné hodnoty nemovitych véci jsou
obvykle stanovovany die jiz realizovanych prodeju (kupnich smluv) nebo se opiraji o Setfeni spolupracujicich
odhadcl), realitnich kancelafi v daném regionu, o viastni databazi a zkusenosti zhotovitele znaleckého
posudku &i o realitni inzerci.

Obvykia cena nemovitych véci se podle této metody ziska vynasobenim stanovené stfedni hodnoty
srovnavanych nemovitych véci po Gpravé hodnototvornymi faktory a mémeé jednotky, na zakladé které jsou
ocefiovaneé nemovité véci srovnavany.

U rezidenénich nemovitych véci je pfi dostatku informaci za mémou jednotku obvykle zvolena tzv.
.zapoditatelna plocha®. Tato méma jednotka se bézné uZiva v praxi u vétsiny bank plsobicich na eském trhu
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hypote€nich uvérd, jeji vypocet se provadi podle zasad schvalenych Pracovni skupinou oceriovani majetku pri
Ceské bankovni asociaci.

6.4. Metody aplikované v ocenéni

V tomto znaleckém posudku se ur€uje obvykia cena pfedmétu ocenéni. Z vyse popsané definice vyplyva, ze
obecné nejspravnéjsim zplsobem, jak urcit vysi obvykié ceny nemovitych véci, je pouziti tzv. srovnavaciho
zplisobu ocenéni - srovnavaci metody, kterd spoéiva v porovnani ceny ocenovanych nemovitych véci s cenou
porovnatelnych nemovitych véci, které byly v nedavné dobé prodany.

Pfi volbé zpUsobu uréeni obvyklé ceny jsme nejprve analyzovali teoretickou pouZiteinost vech znamych a v
praxi pouzivanych metod ocenéni. Vzhledem k tomu, Ze pfedmétem ocenéni je bé&2ny byt, u kterého je
vétSinou mozné naiézt statisticky vyznamny soubor obdobnych nemovitych véci na mistnim (regionalnim) trhu
nabizenych k prodeji (popf. jiz uskute&nénych prodejd), domnivame se, Ze je vhodné pro ocenéni pousit
metodu srovndvaci.

V tomto znaleckem posudku je pro srovnani taktéz vypoctena administrativni cena porovnavacim zplisobem
pormoci aktuaini ocefavaci vyhlasky.

Uvedeny postup je v souladu s trznimi pfistupy k ocefovani.

7. CELKOVY POPIS NEMOVITE VECI

7.1.Poloha a vnéjsi vlivy

Popis polohy:

Ocefiované nemovité véci se nachazi v okrese Praha-zapad, pii sevemim okraji Prahy, na Uzemi mésta
Roztoky (k. u. Roztoky u Prahy), ve slepé ulici Najdrova, na okraji smiené zastavby rodinnych a
nizkopodiaznich bytovych domd. Prijezd do mista je pa ulicich Obranci miru a Masarykova. Centrum Roztok
(TyrSovo namésti) je vzdaleno cca 700 m jihovychodnim smérem. Do centra nedaleké Prahy je to cca 14 km
jizdy autem. :

Jedna se o mésto se zaldadni potfebnou ob&anskou vybavenosti lezici pfevazné na kopci nad levym bfehem
feky Vitavy. Diky blizkosti Prahy a dobré dostupnosti do Prahy viakem se jedna o Zadanou lokalitou pro
bydleni piedevsim v rodinnych domech.

Okolni zastavba:

Pozemky v bezprostfedni vzdalenosti nejsou z velké Casti zastavény, jsou uréeny pro stavbu obtanského
vybaveni. Pfes ulici se nachazi obdobny bytovy diim a dale jsou nizkopodlazni bytové domy a pievéazné
rodinné domy. Nejbliz8i maly les je vzdalen cca 600 m pési chuzi, k fece Vitavé je to cca 1,5 km.

Obcanska vybavenost:
V dochézkové vzdalenosti je k dispozici v ramci mésta MS, Z8, supermarket a dal$i obchody, posta, banka,
restaurace, sportovisté, aj. Veskera obéanska vybavenost je k dispozici v nedaleké Praze.

Dopravni dostupnost:

Meésto je pomémé dobre dostupné osobni i vefejnou dopravou, s Prahou je spojeno silnici |l. tfidy &. /242
(Praha-Dejvice cca 8,5 km). S druhym bfehem feky Vitavy je spojeno pouze pFivozem, nejblizsi most pres feku
Ruzyné je vzdalen cca 11 km.

Z vefejné dopravy je asi 200 m vzdalena zastavka autobusu jezdiciho v rdmci Roztok. Zastavka piimeéstskych
autobust je vzdalena cca 700 m - spojeni do Prahy na Vitézné namésti (metro Dejvicka) za cca 14 minut.
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Nevyhodou je nizka &etnost spojeni mimo dopravni $pi¢ku a absence noénich linek. V udoli u feky Vitavy asi
1,3 km p&3i chiizi je také Zeleznitni zastavka na koridoru Praha — Usti nad Labem, ze které je velmi dobré
viakoveé spojeni do centra Prahy za cca 20 minut.

Pristup a piifezd k nemovitym vécem:

Nemovité véci jsou pfistupné po zpevnéné vefejné komunikaci, z ulice Najdrova, z pozemku parc. & 2443/298
(druh pozemku: ostatni plocha; zplisob vyuziti: ostatni komunikace; viastnik: mésto Roztoky). Pfistup a pfFijezd
tze hodnotit jako bezproblémovy.

Parkovaci moZnosti:
Parkovani je mozné v ulici pied domem na vefejném prostranstvi, kapacita je vak spise nedostatecna.

InZenyrskeé sité:
Z inzenyrskych siti jsou v misté k dispozici elektfina, vodovod, kanalizace, plyn i telefon. Bytovy diim je na
vSechny uvedené inzenyrské sité napojen.

7.2.Bytova jednotka ¢. | EEE

' Nachazi se ve 4 NP zdéného bytového domu &. p. 2182 bez vytahu. Dim je podskiepeny, ma celkem

4 nadzemni podfaZi a 3 vstupy ~ Cisla popisnd. Ve vchodu &. p. 2182 je celkem 22 byt(. Vstup do objektu je ze
3 severovychodni strany smérem od ulice Najdrova. Ve spolecnych prostorach objektu je umisténa kodarkama.
Vyméry a zakresleni bytového domu uvedené v katastru nemovitosti jsou v souladu se skutednym stavem.
Byt je orientovan na jihozépad — na opatnou stranu, nez je pfijezdova ulice. V letnich mésicich dochazi k jeho
plehfivani. K bytu nalezi sklepni kdje umisténa v 1.PP objektu. Celkové mésiéni poplatky spojené s bytem
jsou die klienta 2.438 K¢ + elektfina 830 K&.

Dispoziéni reseni

Byt mé primérnou dispozici 1+kk, sklada se ze vstupni predsing, ze které vedou dvefe do koupeiny s WC a do
obyvaciho pokoje s kk. Na obyvaci pokoj navazuje balkon.

Zpusob vyuziti / skuteéné uzivani/ nejlep§i moizné vyuiiti / legdlnost staveb

Dle vypisu z katastru nemovitosti je zpsob vyuZiti nemovité véci ,,byt“, coZ je v souladu se skutednym a také
nejlepSim moznym vyuzitim.

Konstrukéni feSeni a technické vybaveni

POPIS EXTERIERU:

Doba vystavby: kolaudaéni rozhodnuti ze dne 24. 10. 2005

Pocet podiazi: 1 podzemni podlaZi + 4 nadzemnich podiazi

Zéaklady: betonové s izolaci proti zemni vihkosti

Nosné konstrukce: zdéné z palenych dérovanych cihel

Stropy: pravdépodobné Zelezobetonové monoalitické s rovnym omitnutym podhledem

Schodisté: Zelezobetonova montovana s povrchovou Upravou z keramické dlazby

Strecha: velmi mirna pultova s dievénou konstrukci Krytina stfechy: PVC folie ¢i asfaltova lepenka

Klempitské konstrukce: podokapni Ziaby, destové svody, oplechovani okennich parapet(, balkon a stie$nich
prostupl z pozinkovaného plechu

Vnéjsi povrchy: kontaktni zateplovaci systém s omitkou

Vstupni dveie do objektu: plastové prevazné prosklené

Vrata: nejsou provedeny Okna: plastova s izolaénim dvojsklem

Bleskosvod: je proveden Kominy: 1x
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POPIS INTERIERU bytové jednotky:
Vnitini povrchy: dvouvrstvé vapenocementové omitky
Obklady: keramické v koupeiné a v kuchyni za kuchyriskou linkou
Dvefe: napinové hladké piné a ¢astedéné proskliené do kovovych zarubni
Povrch podiah: kobercové a z keramické dlazby
Vytapéni: astfedni — plynové kotelna v domé, v byté 1x plechovy radiator a 1x otopny Zebfik
Ohfev teplé vody: centraini v plynové koteiné
[ Vnitini vodovod: je proveden rozvod studeng a teplé vody
Hygienické vybaveni: standardni — koupelna se sprchovym koutem, umyvadiem a WC
Vhnitini kanalizace: odkanalizovani z kuchyné a koupeiny do vefejného fadu
Vnitfni plynovod: v byté nebyl zjistén, jen pfivod do koteiny v 1.PP
Elektroinstalace: kompletni rozvody svételného proudu (230V)
Vybaveni kuchyni: elektricky sporak s troubou, digestof, diez
Vytahy: nejsou Udrzba: zakladni Ostatni: domaci telefon

Soupis mistnosti bytové jednotky - die kupni smiouvy

Podeti |Mistnost | P ‘;fffc’;‘;"a Zohlednéno Zap};ggif’”é
’ 1.PP sklepni kéje &. 434 50% | 217 m
Vymeéra piisiusenstvi bytu v 1.PP ; 4,34 X 217 m?
predsin 1 4,52 100% 452 m’
ANP koupelna s WC 332 100% 332 m?
' obyvaci pokoj s kk . 2262 100% 2262 m

' balkon - 502 50% 25t m*
Vyméra bytu ve 4.NP 35,48 X 32,97 m*
Celkova zapotitatelna plocha bytové jednotky (zap.pl.) 35,14 m®

Stavebné technicky stav bytové jednotky

Bytova jednotka je sice v pivodnim, ale v dobrém stavu. Veskeré konstrukce a vybaveni bytu je z roku 2005.
V nejexponovanéj$im misté je opotiebovany koberec. Vnitii vybaveni je z dnesniho pohledu zakladnim
(nejlevnéjsim) standardem.

b Stavebné technicky stav bytového domu

Objekt je v dobrém stavu bez viditelnych zdvad. Vedkeré konstrukce a vybaveni je z r. 2005, udrzba objektu je
provadéna prubézné.

7.3.Pozemky - spoluvlastnicky podil

Predmétem ocenéni je také podil ve vysi id. 3480/279075 na pozemcich parc. &. 2443/274 a 2443/299 prok .
Roztoky u Prahy, obec Roztoky, okres Praha-zapad. Vyméry pozemk( byly prevzaty z podklada z evidence
katastru nemovitosti a nebyly podrobné ovérovany.

Sousedni parcely:
parc. £ 2443/274. 2443/299
parc. &. 2443/299: 244311, 24431239, 2443/274, 2443/298, 2443/303

Y Eraha 8 Sirarka 11 02
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Pozemek parc. €. 2443/274

Parcelni gislo: ESR
Obec:
Katastralni uzemi: R VG R R0
Cislo Lv:
Vyméra [m?): 968 e
Typ parcely: Parcela katastru nemevitest <
Mapovy list: DKM
17186
Ureni vymeéry: Ze soufacvlmc v S-JTSK‘ | e 74 (J\
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvor
Stavba na pozemku: o

Pazemek je rovinny, méa nepravidelny tvar a je prakticky zcela zastavén bytovym domem ¢. p. 2182, 2183,
2184. Nezastavéna ¢ast pozemku tvori Uzky prstenec okolo domu a slouzi jako okapovy chodnik i pristupovy
chodnik ke vstupim do bytového domu. Po celém svém obvodu je pozemek ohranicen daiSim spoleénym

pozemkem parc. €. 2443/299.
U pozemku je druh pozemku a zakresieni uvedené v katastru nemovitosti v souladu se skuteénym stavem.

) Pozemek parc. &. 2443/299

Parcelns &islo:

Obec:

Katastrdini uzems:

Cislo Lv: ne

Vyméra fm?}: 1410

Typ parcely: Parcela katastru nemovitost
Mapovy fist: DKM

Urceni vyméry: Ze soufadmic v 5-175K

Druh pozemku: oma puda

v _

Pozemek je rovinny, ma nepravidelny tvar, pfevazné travnaty povrch s nékolika mladymi listnatymi stromy a
slouzi jako zelef okolo bytového domu. Na tfech malych &astech pozemku jsou pfistupové chodniky ke
vstuplim do bytového domu. Na pozemek severovychodnim smérem navazuje zpevnéna verejna komunikace
s parkovistém. U pozemku je druh pazemku a zakresleni uvedené v katastru nemovitosti v souladu se
skuteénym stavem.

‘ 7.4.Vyuziti ploch ~ uzemni plan
Podle izemniho planu obce Roztoky se ocefiované pozemky nachazi v uzemi vymezeném jako ,vSeobecné
obytné (zemi*.

7.5.Povodnovy plan CR
Dle povodiiového planu Ceské republiky www.dppcr.cz se nejedna o zaplavové tizemi.

7.6.Shrnuti
Adresa: | olaes Praha-zdpad, mésto Roztoky, ulice Najdrova €. p. 2182
Nemovité véci: byt ve zdéném BD Stavebni stav: dobry
Dispozice v&.zhodnoceni: 1+kk, priméma Vybaveni: standardni
Podlazi: | 4.NP ze 4 NP bez vytahu Piisiusenstvi: sklepni kéje v 1.PP
Zapoditatelna plocha: 3514 m? Realizovatelnost: dobra |
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C. Posudek

8. URCENIi OBVYKLE A ZJISTENE CENY

8.1.Urceni obvyklé ceny srovnavacim zplisobem

Srovnéni je provedeno pomoci indexové porovnavaci metody. Jedna se o multikriterialini metodu nepfimého
porovnani, ve kieré jsou porovnavany jednotlivé viastnosti ocerfiovanych nemovitych véci se srovnavanymi
nemovitymi vécmi. Jako srovnateiné transakce jsou uvazovany realizované prodeje nemovitych véci a
nabidky k prodeji, které jsou s predmétnym zadanim srovnateiné, prevazné s chledem na druh lokality,

H pfedpoldédané vyuziti, velikost, stav a vybaveni. Jako porovnavaci parametry byly zvoleny realizované kupni
& nabidkové ceny vztazené na 1 m? zapoéitatelné plochy bytové jednotky.

Srovnévaci kritéria

’ V porovnavaci hodnoté nemovitych veci byly pouzity nabidkové a realizované kupni ceny porovnateinych
nemovitych véci v obdobnych lokalitdch v osobnim viastnictvi. Informace o cenach byly Cempany z vefejné
dostupnych zdroj. Takto zjisténé ceny byly upraveny nésledujicimi koeficienty:

K, - Koeficient lokalita v sobé odrazi rozdil v poloze a umisténi nemovitych véci v daném misté piedevsim
z hlediska: umisténi nemovitych véci v obci (zda se jedna o souvisie zastavéné uzemi, ¢i okraj obce);
obéanské vybavenosti; okoini zastavby, obyvatelstva, Zivotniho prostredi; parkovaci moznosti v okoii
nemovitych véci; atraktivité okoli; zmény v okoli s vlivem na obvyklou cenu nemovitych véci.

K - Koeficient obsiuZnost vefejnou dopravou v sobé odrazi rozdil etnost dopravniho spojeni, zda je
v obci autobusové zastavka, Zelezniéni zastavka, MHD, atd., a jaké je spojeni do lokalit s obéanskou
vybavenosti a pracovnimi pfileZitostmi.

K, — Koeficient dostupnost osobni dopravou v sobé odrazi dopravni dostupnost centra obce, pfipadné
okresnich a krajskych mést s obéanskou vybavenosti, napojeni na dalniéni sit apod.

K, - Koeficient pozemek zohlediuje rozdil ve velikosti vyméry, orientaci, tvaru, stavu a vywzitelnosti
porovndavanych a oceriovanych pozemku pfislusejicich k bytové jednotce.

K; - Koeficient stav bytu v sobé odrazi stavebné technicky stav bytové jednotky, jeji stafi, provedené
rekonstrukce, materialové provedeni.

K, - Koeficient stav bytového domu v sobé odrazi stavebné technicky stav bytového domu, starf,

provedené rekonstrukce, materialové provedeni nosnych konstrukci.

K; - Koeficient vybaveni v sobé odrazi standard vybaveni nemovitych véci mj. vytapéni, socialni zafizeni.
K, — Koeficient pfisluSenstvi v sobé odrazi existenci pfislusenstvi sklepu, spoleéné &asti domu, venkovni
upravy, vediejSi stavby, aj.

K, - Koeficient velikost nemovitych véci v sobé odrazi velikost bytové jednotky zejména z hlediska jeji
zapocitateiné plochy, podlaznost.

K, - Koeficient umisténi bytu v bytovém domé v sobé odrazi umisténi, ve které podiazi se byt nachazi a
zda je v bytovém domé vytah &i nikoliv.

K44 - Koeficient napojeni na sité {pfipojky) v sobé odrazi napojeni na verejné a vlastni sité.
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K2 - Koeficient zdroj informaci vyjadiuje vztah mezi nabidkou a poptavkou po nemovitych vécech
daného typu, tGpravu dle kvality informace o reprezentantech. U nabidkovych cen se cena redukuje
koeficientem 0,95, kterym by méla byt vyjadiena skutednost, Ze realizované ceny u nemovitych véci tohoto
typu byvaji zpravidia nizsi nez ceny nabidkové. Jedna se o ceny bez provize realitni kancelare.

U realizovanych transakci v sobé koeficient odrazi datum uskuteénéni prodeje s ohledem na vyvoj cen

v tase.

K3 — Koeficient pravni vztahy v sobé odrazi vliv pravnich vztahl na prodejnost nemovitych véci, vécna

bfemena a zavady vaznouci na nemovitych vécech.
K1 — Koeficient ostatni v sobé odrazi ostatni skutecnosti vySe neuvedené, mj. celkovy dojem.

Stanoveni hodnoty koeficientl:

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocentovanych nemovitych véci se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V pfipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepsi nez ocenovana nemovitéa véc
(napf. ma lepsi polohu, lepsi tvar pozemku, vétsi vymeru, lepsi stav & vybaveni atp.), odpovida koeficient < 1.
V pfipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku horsi nez ocefiovana nemovita véc, odpovida

’ koeficient > 1.

Analyza trhu - bytové jednotky

Ve mésté a blizkém okoli v soutasnosti poptavka vyrazné prevysuje nabidku byt(. Pfedevsim nabidka byt
pro stfedni tfidu a nizSi stfedni tfidu s celkovou cenou do 4 mil. K& je nedostateéna. Obchodovatelnost proto
posuzujeme jako dobrou i pfes nevyhodu umisténi v postednim 4.NP bytového domu bez vytahu.

Nabidka v inzerci - www.sreality.cz

Nabidka byt s vymérau do 50 m? v obci Roztoky - byly nalezeny pouze 3 byty s nabidkovou cenou od
2.490.000 K¢ do 2.750.000 K&. V obci a okoli do 1 km od obce je v nabidce na tomto serveru celkem 8 byt
s nabidkovou cenou od 2.128.305 K¢& do 3.620.000 K&.

Napf'. nabidkové ceny novych byt 1+kk na okraji sousedni obce Horoméfice (méné atraktivni lokalita) se
pohybuiji okolo 69.000 K&/m? zapoditateliné plochy.

Kupni smiouva - vyhodnoceni

Dle kupni smlouvy ze dne 14. 11. 2005 (V-9641/2005) byla kupni cena za nemovitou véc ve vysi 1.005.585 K&,
j. 28.617 K&/m? zapocitatelné plochy. Soutasna obvykla cena je vyrazné vyssi — pfesahuje 2 mil. K&.

Die stanoviska k obvykié cené nemovitosti od realitni kancelare Top One reality ze dne 1. 6. 2018 se obvykla
cena pohybuji ve vysi 2.150.000 K&, skuteéna cena vSak mize byt i vy$$i.




Srovnédvaci metoda

Onaao_\nwu n:na.o_\:m Reprezentant &, 1 Reprezentant &. 2 Reprezentant &, 3 Reprezentant &, 4 Reprezentant &. §
Nemovité véci: byt byt byt byt byt byt
. . Braunerova 994,
Adresa: Najdrova 2182, Roztoky || Felkiova 2004, Roztoky - Felkiova 2001, Roztoky | Felklova 2002, Roztoky Roztoky Lederova, Roztoky
‘eps: 50°9'52.697"N, 50°10'1.443°N, = 50°102240°N, |  50°10.710"N, 50°9'53.595°N, 50°9'40.053'N,
) 14°23'7.306"E 14°23'4.396"E 14°23'5.600"E 14°23'5.971"E 14°23'21.331"E 14°22'24 150"E
5
i Fotografie:
‘ - - ‘ S - k . . e S
; - ~ ¢ * Bk e BT %.ﬂr )
Standardni byt 1+kk s : Standardni byt 1+kk s Standardné& zafizeny byt | Byt 1+1 po rekonstrukci | Byt v 1.NP projekt
| balkonem a sklepem v | batkonem a sklepem v | 1+kk s balkonem a ve zvy$eném 1.NP BD. | novostavby BD s
! BD zr. 2005 bez vytahu. | BD zr. 2005 bez vytahu. | sklepni kéjl umlistény v | VitraZové dvefe do obl. | pfedzahradkou 39 m%
1 Dispozice - pledsii, : Byt je zafizeny. poslednim 4. NP BD bez | z,, vestavéné skfing, Orientace na vychod. K
koupelna se sprchoua : Dispozice — pfedsif, vytahu. BD je zr. 2005. | pin& vybavena | bytu naleZi 1 garaZové
WC, obyvaci pokoj s kk. | koupelna se sprchoua |V byté je zakladni kuchyiiska linka, na i sténf a sklepni kéje.
Doolfiuiict popis: x m WC, obyvacl pokoj s kk. | kuchyiiské linka se podlaze dlazba a i Podlahy jsou plovoucl &i
opinujict popis: m spotfebiti, vestavan( dubové parkety, okna | z keramické dlazby,
m skiffi, plastova okna, na | plastova s pfedokennimi | vytépénf a ohfev TUV
; podiahdch dlaZzba a roletami. K bytu naleZl : centrainl kotelnou,
i kaberce, v koupelné suchy sklep 8 m?. : provedeno je nucené
i sprechovy kout, WC a Poplatky 2.600 K& + | vétranf - centrain(
i pradka. Orientace je na | elektfina. : rekuperaéni jednotka.
Konstrukéni provedent: zd&né zdéné | zdéné zdéné ZB panelové I 2B monoiit / zd&né
Dispozice: 1+kk/B 1+kk/B 1+ki/B 1+kk/B 1+1 1+kk
Potet NP bytového domu celkem: 1PP-4NP 1PP-4NP 1PP-4 NP 1PP-4NP 1PP-5NP 1PP-4NP
Zapotitateln4 plocha m™: 35,14 35,00 35,00 35,00 45,00 33,05
| Nabidkové / prodajni cena Ké: x 1700 000 2 390 000 2490 000 2760 000 2749600
Jednotkova cena K&é/m’ zap.pl.: X 48 571 68288 71143 81111 ) 83195
Variaéni koeficient [%): 17,21%
Srovnani pomoci indexové metody
K, - Lokalita: obdobné obdobna obdobna obdobn4 hor31 - dél od w:oMM”
Koeficient Gpravy Najdrova 2182, Roztoky 1,00 1,00 1,00 1,00 1,03
tj. élselna dprava v hodnoté 0 K& 0 K& 0 Ke 0 K& 82 488 K&
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K: - ObsluZnost vefejnou horsi - dél od autobusu a | hor3l - dal od autobusu a | hor8{ - dél od autobusu a | lep3( - bliz autobusu a | obdobn4 - dal od viaku,
dopravou: pomérné dobra - viaku viaku viaku viaku m_\nw__n k autobusu
Koeficient upravy autobus, 1,2 km viak 1,00 1,01 1,01 0,99 1,00
tj. ¢lselna uprava v hodnoté 0 Kg 23 900 Ké 24 800 K& -27 500 K& 0 K&
Ks - Dostupnost osobni dopravou: obdobné obdobna obdobna _ obdobna obdobn4
Koeficient tipravy dobra 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
fj. &lselné Gprava v hodnoté 0 Ke 0 Ké 0K& 0 K¢ O K&
. . . . y lepsi - viastni
K, - Pozemek: obdobny obdobny obdobny obdobny -
ve spoluviastnickém predzahradka
Koeficient Gpravy podilu 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05
tj. ¢fselna Gprava v hodnoté 0 Kg 0 Ké 0K 0 K& 141 604 K¢
) . . . obdobny - byt po
K; - Stav bytu: i 00 obdobny obdobny obdobny rekonstrukci lep8i - novostavba
Koeficient Gpravy dobry - pivodnfzr. 2005 | R C 100l 100 qo0 0,95
ti. &iselnd Gprava v hodnoté 0 Ke 0 K& o Ke o Ke -148 685 K¢
Ke- Stav bytového domu: obdobny -BD 212008 | obdobny - BD zr. 2005 | obdobny - BD 2. 2005 hors{ - %Mﬁwﬂ_ﬂ lepsf - novostavba
| Koeficient Gpravy dobry - BD 2. 2005 1,00 00! 100f 105 0,95
, tj. tlselna gprava v hodnoté 0 K& ! 0 K& 0 Ke 136 125 K& -141 250 K&
| K; - Vybavent: obdobne - standardni | °PE! " SANGAN I | obdobne - standardni | obdobne - standardni lepsi - dobré
Koeficient upravy standardni 1,00 098 | 100 1,00 0,95
tj. ¢iselna uprava v hodnoté 0 K& -48 278 K& oK 0 Ke -134 188 K&
Ks - Pislugenstvi: obdobné - sklepnf kéje | obdobné - sklepni kéje |  obdobné - sklepni kbje obdobné - velky sklep | lepsl - GS, sklepni kéje
Koeficient pravy sklepnikéjeviPPBD | - ,;fobw; o 1,00 1,00 1,00 0,92 |
tj. tiselnd Gprava v hodnoté 0 _Am; 0 Ke OKeg 0 Ke -203 966 K&
- L . i i VEtsi byt - niZsi mensi byt - vysi
K; - Velikost nemovitych véci: 14kk/B va%_. —as14 | ocaocsm byt 1+kk/B obdobn4 - byt 1+kk/B obdobné - byt 1+ki/8 jednotkové cena jednotkové cena
Koeficient tipravy 1, oo 1,00 1,00 1,02 0,97
tj. ¢iselna uprava v hodnoté 0 K& | 0 Ke o0Ke 57 173 K& -70 368 K&
K, - Umisténi bytu v domé: obdobné - 3.NP hez obdobné - 4 NP bez obdobné - 4. NP bez horsf - zvygené 1.NP horsi - 1.NP s vytahem
ﬂ‘g—ﬂur <§—; 4.NP ze 4 NP bez gm:c gm—._f_ gmr: bez éﬂm—.-_x_ .
Koeficient upravy vytahu ~ 1,00 1,00 1,00 1,03 1,04
ti. &iselné uprava v hodnoté 0 K& f 0 Ké 0 Ke 87 474 K& 91 009 K&
Ki1 - Napojeni na sit& (p¥pojky): ocaoc:m veskeré IS | obdobné - veskeré IS obdobné - veskeré IS obdobné - vegkeré IS obdobné - veskeré IS
Koeficient Gpravy veSkeré IS B 1,00 | 1,00 1,00 1,00 1,00
tj. ¢iselné uprava v hodnoté 0 Kg 0 K& oKe 0 Kg 0 K&
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inzerce -
i K42 - Zdroj informaci: <Mwnnmwmn%m ...ww__%mam»ohoﬂ <nwm~%\mﬁw muudmucwwoAuoﬂ mmww_%% Wa_.om__?ﬂ. iD: remax-czech.oz, ID: iﬂﬂﬂmma&:ﬂﬂw%ﬁmﬂ&
: v ¢ase o cca 20% v &ase o cca 2%  bez provize RK . 096-N03541, bez x_.; 5
! mistnl Setfent provize RK, v rezervaci
Koeficient Gpravy 1,20 -rcm I 0,95 0,95 0,95
{j. ¢iselna uprava v hodnoté 255 000 K& 47 312 K¢ -125 745 K& -150 184 K& 118 312Ke
K13 - Prévni vztahy: bez zavad - zastavni bez zavad - pfedpoklad | bez zavad - pfedpoklad | bez zavad - pfedpoklad | bez zévad - pfedpoklad | bez zévad - predpoklad
Koeficient Gpravy préava nejsou 1 00 1,00 1,00 1,00 1,00
. Siselnd Gprava v hodnote zohlednéna 0 K& 0 K& 0 K& 0 K& ) 0 K&
K14 - Ostatni: obdobné obdobné obdobné hors[ - panelovy BD obdobné
Koeficient Gpravy zdény BD 1,00 1,00 1,00 ¢ 1,10 1,00
tj. &iselna uprava v hodnoté 0 Ke OKe OKE! 285 311 K& 0 K&
Véhy: 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20
Vazeny primér K&/m® zap.pl.: 66 649 K& 58 286 K& 68 941 K& 68 262 K& 69 743 K& 68 016 K&
Véteny primér upr. cen K&: 2342 080 K¢ 2048 160 K& 2422586 K& 2398 712Ke 2450756 K& 2390 087 K&
Varia&ni koeficient [%): 8,34%
Statistické ddaje a uréeni obvyklé ceny
Smérodatna odchylka [K&): 148 454 K&
Minimaln( upravena cena [K&): ‘ 2048 160 K&
Priim@r - smérodatna odchylka [K&]: 2193 606 K&
Avritmeticky pramér (Ke]: o 2 342 606 K&
Primér + smérodatna odchylka [K&]: 2490514 K&
Maximaini upraven4 cena [K&): 2 450 756 K&
1 Obvykl4 cena (vaZeny primér po zaokrouhlent) n_a_",! 2 340 000 K&

Znalecky ustav ESTIMMO s.r.o.
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Znalecky posudek ¢ 201 48 2013 et ohuvrie cary

Ovliviujici kritéria pro uréeni obvykié ceny

Povy&uijici faktory:
o dobry stav bytového domu z r. 2005
zakladni potfebné ob&anska vybavenost v dochazkové vzdalenosti
dobra dopravni dostupnost
prislusenstvi bytu — balkon a sklepni kéje
soucasna poptavka pievysuijici nabidku

o 0O 0 ©

PoniZujici faktory
o umisténi bytu ve 4.NP bytového domu bez vytahu

o byt bez privatniho parkovani

Vyhodnoceni srovnavaci metody

Podle vySe uvedeného porovnéani a die prizkumu trhu byly v fetosnim roce zobchodovany, nebo inzerovany v
Raztokéch byty s vymérou od 33 m? do 45 m” v priiméru od 2,39 mil. K& do 2,75 mil. K& (tj. 0d 61.111 K&/m? do
83.195 K&/m” zap.p).). Vice jak pred 1 rokem byl obdobny byt v daném misté zobchodovan za 1,7 mil. K&. Za
’ posledni rok vsak v daném misté vyrazné narostly ceny. Potencialni zajemci o levné“ byty v Praze se diky

rostoucim cendm v Praze &im dal vice obraci na pfiméstské lokality, a proto zde dochazi k néartstu cen.
Rozpéti redukovanych (upravenych) cen: 58.286,- az 69.743,- K&/m?

Uréena cena za 1 m’ u ocefiované nemovité véci: 66.649,- K&/m?

Po zohlednéni hodnototvomych faktortl byla vypoétena srovnévaci hodnata celku ve vysi 2.342.060 Kg.

§ ohledem na vyhodnoceni veskerych skuteénosti ur€ujeme srovnavaci hodnotu po srovnani s 5- ti
reprezentanty po zackrouhleni aritmetického priméru upravenych nabidkovych a realizovanych kupnich cen
ve vysi 2.340.000 Ké.

Zdivodnéni obvyklé ceny

Dany typ nemovitych véci se v lokalité bézné obchoduje, jedna se o smiSenou zastavbu pomémé novych
zdénych bytovych domu a rodinnych domd, které jsou uzivany k bydieni. V lokalité je také nékolik panelovych
bytovych domi po rekanstrukei, u nichz je dosahovano nizéich cen.

UrCeni obvykié ceny vychazi z vyhodnoceni nabidkovych a realizovanych cen srovnateinych nemovitych veci
vdané lokalité. PoZadované nabidkové a realizované ceny se fidi v zavislosti mj. na poloze, dopravni
dostupnosti a obCanské vybavenosti, standardu vybaveni, velikosti pozemku a zapoditatelné plochy, umisténi
’ vramei objektu, stafi stavby, stavebné technickém stavu, pfisiusenstvi a ostatnich vlivech.

I pfes umisténi bytu ve 4. NP bytového domu bez vytahu a absenci privatniho parkovani (negativni faidory),
diky dobrému stavu bytového domu (z r. 2005), zakladni potiebné ob&anské vybavenosti v dochazkové
vzdalenosti, dobré dopravni dostupnosti sousedni Prahy a souéasné vysoké poptavce (pozitivni faktory) je
obchodovatelnost obdobnych nemovitych véci dobra a to i v kratkém &asovém horizontu,

Na zakladé porovnéni s nabizenymi nemovitymi vécmi a realizovanymi transakcemi, s piihlédnutim k vyse

uvedenému uréujeme po zaokrouhleni obvyklou cenu ocefiovanych nemovitych véci, v souéasném stavu, ve
vysi 2.340.000 - K&, tj. 66.591 K&/m? zap.pl.

8.2.Viiv zavad na obvyklou cenu nemovitych véci

Znaleckym Ustavem nebyly zjiStény Zadné zavady, které by mohly mit vyrazny vliv na vysiednou obvykiou
cenu nemovitych véci. Zastavni prava nejsou v ocenéni zohlednéna.

Znalecky tst:
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Znalecky posudek €. 201 4% - 2072

Vyhodnoceni rizik

ANO

Nemovité véci jsou zapsané na LV, byl predioZzen aktuaini origindl LV (udaje na ném uvedené souhlasi
se skuteCnym stavem).

ANO

Stavba je umisténa na viastnim pozemku.

ANO

K nemovitym vécem je zajistén po pravni strance bezprablémovy pristup.

ANO

Neni ztizeny pfistup k nemovité véci.

ANO

Nemovité véci jsou prosty vécnych bfemen a jinych omezeni, napf. - bifemeno dozivoiniho uzivani,
najemni smlouvy na dobu urcitou a predkupni prava.

NE

Nemovité véci jsou prosty vécnych bfemen a jinych omezeni napf. — bfemeno vedeni IS, ochranna
pasma. — NENi PRAVDA!

Popis rizika: na pozemku parc. €. 2443/299, kiery je ve spoluviastnickém podilu, vazne vécné bfemeno
vedeni telekomunikacni infrastruktury, které ma pouze zanedbateiny viiv na obvyklou cenu ocefiované
jednotky a je v ocenéni zohlednéno.

NE

Nemovité véci jsou prosty jakychkoliv dalSich omezeni, napf. - zastavni pravo, exekuce, apod. — NENI
PRAVDA!

Popis rizika: na nemovitych vécech vaznou zastavni prava, ktera nejsou v ocenéni zohlednéna.

ANO

Stavba nevykazuje zjevné technické zavady, ovliviiujici jeji Zivotnost.

ANO

Nemovité véci jsou uzivany v souladu s pravnim stavem.

ANO

Nenastal pravni zanik stavby.

ANO

Nejedna se o docasnou stavbu.

ANO

Nejedna se o pfestavek tj. situace, kdy trvala stavba zfizena z podstatné casti na viastnim pozemku
stavebnika zasahuje na cizi pozemek malou ¢asti.

ANO

Stavba je uréena vyhradné k bydleni.

ANO

Stavba je zkolaudovana a bylo ji pridéleno ¢. p.

ANO

Stavba na pozemku je dokonéena.

ANO

Nemovité véci se nenachézi v povodiovém Gzemi dle platného povodiiového planu.

ANO

Nemovité véci nebyly v minulosti zatopeny.

ANO

Nemovité véci se nenachazi v izemi s ekologickou zatéZi.

ANO

Nemovité véci se nenachazi v uzemi se zhorsenym Zivotnim prostiedim (hluk / vibrace / - doprava ,
vyroba, jiné zdroje).

ANO

Nemovité véci se nenachazi v Uzemi s pfirodnimi riziky.

Umisténi nemovité véci neni v chranéném Gzemi.

’ ANO
ANO

Umisténi nemovité véci neni v pamatkové zéné.

ANO

Umisténi nemovité véci neni v ochranné zéné.

ANO

Stavba neni v demoli¢nim pasmu.

ANO

Umisténi nemovité véci neni v demograficky negativné zatizené lokalité.

ANO

Udaje na LV nejsou dotéeny zménou (plombou).

ANO

Na pozemku neni evidovano Pravo stavby.

ANO

V KN neni evidovana poznamka spormosti.

ANO

V KN neni evidovano dualni viastnictvi.

ANO

Neni sjednana vyhrada zpétné koup#, zpétného prodeje nebo koupé na zkousku.

ANO

Neni sjednana vyhrada lepsiho kupce.

ANO

Neni sjednéna vyhrada piednostniho pofadi pro jiné pravo.

ANO

Na LV neni evidovan (budoucf) vymének.

ANO

Neni pridatné spoluviastnictvi.

K4l

Zralecky ustay ESTIMMO s.ro,

-

Sianks 18 7 28




|

Znalecky posudak € 201 /4% 2018 Urcenf ohovetd ceny

8.3.Uréeni zjisténé ceny

A. Nalez

1. Zakladni informace

LV

Kraj: Stredocesky

Okres: Praha-zapad

Obec: Roztoky

Katastralni Gzemi: Roztoky u Prahy

Pocet obyvatel: 8 317

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 317,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

01. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel ] 0,85

02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5000a i 0,85
vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastraini tzemi
lazenskych mist typu D

03. Poloha obce: Obec, jejiZ nékteré katastraini izemi sousedi s Prahounebo | 1,05
Bmem

’ 04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizacea | 1,00

plyn

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava i 1,00
popfipadé pifiméstska doprava

06. Obganska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, | 1,00

zdravotnicka zafizeni, $kola a $kolské zafizeni, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O, * O, * 03* O, * Os * Og = 1 965,00 K&/m’

2. Prohlidka nemovitych véci — viz. vyse

3. Obsah znaleckého posudku

1. Bytova jednotka ¢.
1.1. Ocenovany byt
1.2. Pozemky - podil

B. ZNALECKY POSUDEK

¢ Oceniovaci pfedpis

Ocenéni je provedeno podie zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont €. 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., £. 228/2014 Sb. a & 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhiasky &. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢, P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy$§i nez nabidka H 0,06
2. Vlastnické vztahy: Jednotka ve spoluviastnictvi nebo jednotka bez pozemku nebo stavba ve IV -0,02

spoluvlastnictvi

3. Zmény v ckali s viivem na prodejnost. Bez viivu nebo stabilizovana Gzemi H| 0,00
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu ] 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich viivd il 0,00
6. Povodnoveé riziko: Zéna se zanedbateinym nebezpetim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poftem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce I 1,00

v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a katastralni (zemi lazeriskych mist typu D) nebo

-




oblibené turisticke lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou nebo Brmem nebo 1l 1,10
katastralni Gzemi vyjmenovanych obci v tabuice €. 1 (kromé Prahy a Bmma)
9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zafizeni, | 1,06

$kolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kultumni zafizeni aj.)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &. 1 pfilohy € 3

ocenovaci vyhlasky:
s

Index trhu l=Pg*P;"Pg*Pg ™ (1+ z P;) = 1,201
i=1

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

Index trhu b =Peg*P;*Pg™"Pg* {1+ Z P =1,040
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad 2000 obyvatel
Nazev znaku ¢. P;
1. Druh a uéel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 1,00
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidenéni zastavba | 0,04
3. Poioha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce Il 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske siteé, které ma obec: Pozemek {ze napojit na | 0,00
vSechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obcanské vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna obéanska i 0,00
vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné parkovaci \Y 0,00
moznosti; nebo pfijezd po nezpevnéné komunikaci s moznosti parkovani na pozemku
7. Osaobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra dostupnost centra obee I 0,00
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuziteinosti: Bez moZnosti komeréniho vyuziti Il 0,00
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli ] 0,00
10. Nezaméstnanost. Nizsi nez je prumeér v kraji H1 0,01
11. Vilivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivl - Zadné ostatni vlivy nebyly zjistény li 0,00
"
Index polohy =P, "(1+) P)=1,070

i=2 .
V piipadech ocendni nemovitych vaci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &. 1 pfilohy €. 3
ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = Iy * Ip = 1,285

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficientpp = It * Ip = 1,113

1. Bytové jednotka 6.-

1.1. byt
Zatiidéni pro potfeby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha - zapad
Stari stavby: 13 let ]
Zakladni cena ZC (pfiloha &. 27): 35 B859,- K&m*

koeficient dle typu
Podiahové plochy bytu podlahové plochy
predsin: 452* 1,00= 4,52 m*
koupelna s WC: 3,32* 100= 3,32m°

obyvaci pokoj s kk: 2262* 1.00= 22,62 m?

LZnajecky uatay ESTIMMO 5
Pl v Terigka t




Inzieoky posydek & 201 49 2018 CrRent nhuvkte fary

balkon: 502* 0 0,85 m*
sklepni koje ¢ | 434* 0 0,43 m*
Zapotitana podiahové plocha bytu: 31,74 m*

Vypoéet indexu cenového porovnani
Index vybaveni

Néazev znaku &, Vi

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana v 0,10
2. Spolecné &asti domu: Kolarna, kocarkama, dilna, pradelna, susarna, sklad I 0.00
3. Piislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu ] 0,00
4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podiazi nevyjmenované li 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové strany - s vyhledem | 0.03
6. Zakladni pfisludenstvi bytu: PrisluSenstvi Upiné - standardni provedeni il 0,00
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni vybaveni - batkon nebo 1l 0,00

lodzie, komora nebo skiepni kéje (skiep)
8. Vytapéni bytu: Dalkové, Ustredni, etazové i 0,00
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez viivu na cenu ]| 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravideinou Gdrzbou 1l 1,00
Koeficient pro staii 13 let:
s=1-0,005*13=0,935

o~
i

9
Index vybaveni h=(1+ 3 V)*V;*0,935=1,057
1=1

Nemovita véc neni soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,201
index polohy pozemku Ip = 1,070

Ocenéni
Zakladni cena upravend ZCU = ZC * |y = 35 859 - K&/m? * 1,057 = 37 902,96 K&/m?
CBp=PP *ZCU * Iy * Ip = 31,74 m> * 37 902,96 K&m?>* 1,201 * 1,070= 1 545 990,55 K¢

Cena stanovena porovnavacim zpluisobem = 1 545 990,55 K&

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemky - podil
1.2.1. pozemky

ﬁ Ocenéni

index trhu s nemovitostmi i = 1,201
Index polohy pozemku ip = 1,070

Vypocet indexu cenového porovnani

index omezujicich vlivl pozemku

Nazev znaku &. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez viivu na vyuziti i 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - ostatni orientace IV 0,00

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 1 0,00

4. Chranéné Uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo | 0,00

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich viivd ] 0,00
<]

Index omezuyjicich viiv( lb=1+ Z P; = 1,000

i=1

Celkovy index | = It * Ip * I, = 1,201 * 1,000 * 1,070 = 1,285

e

Znalecky ustay ESTIMMO s.ro.




Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi ocenéné die § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

v e Z&kl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 1965,- 1,285 2 525,02
. Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
Typ Nazev Eislo [m?] [K&/m?] K¢
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 2443/274 968 2 825,02 2 444 219,36
nadvori
§ 4 odst. 1 oma puda 2443/299 1410 2 525,02 3 560 278,20
Stavebni pozemky - cetkem 2378 6 004 497,56
1.2.2. Vécné biemeno - komunikacni sit’
Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bfemenim
Druh vécného bfemene: sluzebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou
Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 16b odst. 5) zakona €. 151/97
Sb. na jednotnou éastku:: 10 000,- K&
Ocenéni vécného bifemene ¢&ini = 10 000,- K¢
1.2.1. Pozemky: 6 004 497,56 K&
Pozemky - podil - zjiSténa cena = 5 994 497,56 K&
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemky - podil = 5 994 497 56K&
Celkové cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 5 994 497,56 K&
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1 545 990,55 K&
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pfislusenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 5 994 497 56 K&
Spoluviastnicky podil: 3 480 / 279 075
Hodnota spoluviastnického podilu:
5994 497,56 KE*3480/279075 =74749,98 K&
Spoluviastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku + 74 749,98 K&
Bytova jednotka é.-- zjisténa cena = 1 620 740,53 K&
C. REKAPITULACE
1. Bytova jednotka &. ||| | |Gz 1620 740,50 K&
1.1. Ocenovany byt 1 545 990,55 K&
1.2. Pozemky - podil 74 749,98 K&
=1620740,50 K&
Vysledna cena - celkem: 1620 740,50 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1620 740.- KE

slovy: JedenmilionSestsetdvacettisicsedmsetétyficet K&




Zratecky posudek £ 200 48 2018 Urdent o syklé ooy

D. Zavéreény vyrok

Predmétem ocenéni jsou veskeré nemovité véci a jejich pfislusenstvi zapsané na LV & [llllpro k. u. Roztoky
u Prahy, obec Roztoky, okres Praha-zapad, {j.:

> bytova jednotka & [ll:. spotuviastnického podilu na bytovem dome ¢. p. 2182, 2183, 2184 (ktery
stoji na pozemku parc. &. 2443/274) a na pozemcich parc. €. 2443/274 a 2443/299 ve vysi 3480/279075.

Vyslednou obvyklou cenu nemovitych véci, pristuSenstvi nemovitych véci, prav a zavad uvedenych
uréujeme na zakladé ziskanych informaci, popsanych parametrd, mistniho Setfeni, vysledkl ziskanych
pouzitim srovndvaci metody a aktualni oceriovaci vyhlasky, se zohiednénim rizikovych faktor(; podie
stavu ke dni 8. 8. 2018, ve vysi:

2 340 000,- KC

slovy: DvamilionytiistactycCicettisic korun ceskych

Naikladani s obsahem znaleckého posudku a znaleckym posudkem jako celkem se Fidi zakonem &.121/2000 Sb., o pravu autorském, o
pravech souvisejicich s pravem autorskym a o zméné& nékterych zakonu (autorsky zakon), ve znéni pozdéjsich piedpisy; jako obsah ani
jeho jednotlivé East nesmi byt redukovany, ukiadany do vyhledavaciho systému &i pfevadény do jakékoli formy pro pouziti

v zobrazovacich zafizenich a pfistrojich za i¢elem kopirovani, zaznamenani nebo k jinym tgellim bez pfedchoziho pisemného souhlasu
podepsaného zhotovitele.
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Znalecky Ustav ESTIMMO, s. r. o.
se sidlem: Trojska 163/28, 182 00 Praha 8

W10

n

4‘94 u,
0

.

Na vypracovani tohoto znaleckého posudku se podileli Ing. Dagmar Musitové
Rejmon a mohou osobné stvrdit spravnost tohoto posudku a mohou podat zadana vysvétleni pred organem

vedeiné moci. | /7

ing. Dagmar Musilova (roz. Vyhnalikova) ./ Ing. Jan Rejmon

E.” Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky Ustav, ktery byl rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské
republiky ze dne 17. 3. 2015 pod &j. MSP-21/2015-0SD-SZN/9 zapsan do |. oddilu seznamu znaleckych
tstavll pro obor ekonomika s rozsahem znaleckého opréavnéni pro ocefiovani nemovitych véci (véetné budov,
byt a nebytovych prostor, pozemkd, uréeni abvyklého najemného) a prav k nemovitym vécem (zéstav,
bfemen), ocenovani movitych véci (motorovych vozidel).
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F. Seznam priloh

Priloha &. 1: Vypis z katastru nemovitosti LV &. -ze dne 23. 7. 2018
Priloha ¢&. 2: Katastraini mapa — dalkovy nahled

Priloha ¢. 3: Mapy oblasti

Ptiloha ¢. 4: Fotodokumentace nemovitych véci ze dne 9. 8. 2018
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Priloha ¢. 1: Vypis z katastru nemovitosti LV 6.-

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

CULIDEE is:55100

R LV

prokazujici stav evidovany k datu _:.

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona ¢. 72/1994 sb.
Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro ucef: Insolvencni fizeni. €§.- KSPH 71 INS 7642 / 2018 pro Martin Sip.
JUDr.
Zhrez: CZ020A Praha-zapad Zhec: 539627 Roztoky
Fat.uzemi: 742503 Roztoky u Prahy Lizt wlastnicrvis: -
V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné rade

Vooprav:

3480/279075

Fudova  Roztaky, ¢.p. 2182, 2183, 2184, byt.dum, LV [

na parcsie 2443/274, _
968m2

=2 2443/274 zastavéna plocha a nadvori

Bl Véorna prava zlouzicl ve prosyech memovitostl v ocasti B - Bez zapisu

< v oraztl B oveetns souviseiicich wlalt

Veond prava Zate-ulicl nemovitoostl
Ty votahu

© Zastavni prave smluvni

ve vysi 1.008.940,- Kc a prislusenstvi
véetné spoluvlastnického podilu o velikosti 3480/279075 na spolecnych ¢astech domu a

pozemku
Cprdvneni pro

Hypote¢ni banka, a.s., Radlicka 333/150, Radlice, 15000
Praha 5, RC/ICO: 13584324

seanecre: [N
ze dne 07.09.2005. Pravni

Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle obc.z.
uc¢inky vkladu prava ke dni 19.095.2005.
v-6861/2005-210

foradi i datu podle pravni upravy ucinné v dobeé vzniku prava

o Zastavni pravo soudcovske
pohledavka ve vysi 310.000,- K¢
Jprdvnend poro
Cordelia Capital s.r.o., Rybna 716/24, Stare Mesto,
11000 Praha 1, RC/ICO: 02780003
Fovinnost A
Usneseni soudu o narizeni vykenu rozhod. zfizenim soud. z&stavniho prava 10 E
12/2017-11 ze dne 20.12.2017. Pravni moc ke dni 24.01.2018. Pravni ucinky

zapisu ke dni 07.02.2018. Zapis proveden dne 02.03.2018.
v-1762/2018-210

i 20.10.2017 00:00




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu _ 3. 07,2018 I4:

Skres: CZ020A Praha-zapad “ler: 539627 Roztoky
Far.uzemi: 742503 Roztoky u Prahy List vlastnioctvis -

V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné rade

o Zastavni pravo smluvni
pohledavka ve vysi 115.000,- K& s prislusenstvim,
budouci pohledavka vznikla z titulu zakonného Groku z prodleni dle bodu 1.3. f) smlouvy
do vyse 100.000,- Ke¢,
budouci pohledavka wvznikla 2 titulu smluvnich pokut dle bodu 1.3. a) smlouvy do
vyse 57.500,- K¢,
budouci pohledavka vznikla z titulu zpoplatnénych sluzeb dle bodu 1.3. b) smlouvy do
vyse BOO,- Ke,
budouci pohledavka vznikla z titulu smluvnich pokut dle bodu 1.3. c) smlouvy do
v¢se 11.500,- Keé,
budouci pohledavka vznikla z titulu smluvnich pokut dle bedu 1.3. d) smlouvy do
vyse 100.000,~ Kc
budouci pohledavka vznikla z titulu smluvnich pokut dle bodu 1.3. e) smlouvy da
vyse 29.856,- Ké
CFIG SE, Sladkovského 767, Zelené Predmesti, 53002
Pardubice, RC/ICO: 29138680

INmost oK

seanoticn: [N
Lisrin: Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 26.10.2017. Pravni
ucinky zapisu ke dni 30.10.2017. Zapis proveden dne 23.11.2017.
V-14280/2017-210

hy

Foradi ok 30.10.2017 08:49
[ Foznamhy a dalsi obedokng udaje
Ty voTahy

¢ Uzavreni smlouvy o provedeni drazby nedobrovolné

Fovimnoss k

LizTina Oznameni o uzavieni smlouvy o provedeni drazby nedobrovolné ze dne 10.04.2018.
Pravni Gcinky zapisu ke dni 11.04.2018. Zapis proveden dne 13.04.2018.
2-2287/2018-210

rn&ni - Bez zapisu

AT TITULY & FanE POQE Q08T Dariou

o Smlouva kupni ze dne 14.11.2005. Pravni ucinky vkladu prava ke dni 12.12.2005.
V-9641/2005-210

F Voral ponirovantoh piliinge shologickyonl jednorek (BEFEXD k oparcs

ld: - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou vzdy na prislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

SAara ol B




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOST}
prokazujici stav evidovany k datu _ .07 208 2.:fh:00
“hrew: CZ020A Praha-zapad Tkec: 539627 Roztoky
Fat.uzewmi: 742503 Roztoky u Prahy Lizt wlastnictvi: -
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné rade

e P Fen B avesltms 3er i e Sdgnd eraeiac Gerrs J-oas am e opers se
POV, Ve ATEYeDn ) RV STatLL Spravyd sLatastiu oo

h ¥e : TSIU v UDen

Katastralni urad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-zapad, kod: 210.
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Pfiloha &. 2: Katastralni mapa — dalkovy nahled




Priloha &. 3: Mapy oblasti
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Obyvaci pokoj s kk

Balkon

Preds
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Sklepni kbje

Spoletné prostory 1.PP Spoleéné prostory — vstup do bytového domu




