ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE

Cislo 3879 — 39/2018

o cené bytové jednotky ¢. 1520/23 v bytovém domé ¢.p. 1520 na pozemku parc.¢. st. 2333 véetné
spoluvlastnického podilu na bytovém domé ¢.p. 1520 a pozemku parc.¢. st. 2333, vSe v k.u.
Ric¢any u Prahy ve mésté Ri¢any

NEMOVITA VEC: Bytova jednotka, &.p. 1520/23 v k.i. Ri¢any u Prahy
Katastralni udaje : ~ Kraj StfedoCesky, okres Praha-vychod, obec Riany, k.u. RiCany u Prahy
Adresa nemovité véci:Leopolda Peka 15200/8, 251 01 Ri¢any

| Vlastnické idaje:  Martina Tothova, TyrSova 694, 251 64 Mnichovice, podil 1/ 1

OBJEDNAVATEL: GAVLAS, spol. s r.o0., RC/ICO: 60472049
Adresa objednavatele:  Politickych véznt 1272/21, 11000 Praha 1

ZHOTOVITEL : Znalecka a inZenyrska kancelar, s.r.o., Ing. Jan Dolezal, znalec
Adresa zhotovitele: Pod Rovinou 655/11, 140 00 Praha 4 — Kr¢
IC: 28215150 telefon: 602 472 872, e-mail: a.z@email.cz,
261 261 510 www.znalci.com
DIC: CZ28215150 fax: 261 261 510

UCEL OCENENI: Pro stanoveni obvyklé ceny v dobrovolné drazbé dle zakona ¢. 26/2000 Sb., o
veirejnych drazbach (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 2 300 000 K¢&
Stav ke dni : 17.6.2019 Datum mistniho Setfent: 17.6.2019
Za pritomnosti: pi. Tothové
Pocet stran: 19 stran Pocet piiloh: 8 Pocet vyhotoveni: 2
V Praze, dne 28.6.2019 Znalecka a inzenyrska kancelar, s.r.o.,

Ing. Jan Dolezal, certifikovany znalec



| NALEZ |

[Znalecky tikol |

Dle poZadavku objednatele je predmétem znaleckého posudku stanoveni obvyklé ceny nemovitosti -
bytové jednotky ¢. 1520/23 v bytovém domé ¢&.p. 1520 na pozemku parc.C. st. 2333 vcetné
spoluvlastnického podilu na bytovém domé ¢.p. 1520 a pozemku parc.¢. st. 2333, vSe v k.i. Ricany u

Prahy ve mésté Ri¢any.

|Zz’1kladni pojmy a metody ocenéni |

Na predmétu drazby je v katastru nemovitosti zapsano zastavni pravo navrhovatele drazby. Zastavni
prava a souvisejici zdpisy tykajici se predmétu draZzby, zapsand na listu vlastnictvi neovliviiuji
hodnotu pfedmétu drazby, protoze v souladu s § 167, odst. 4 zakona ¢. 182/2006, v platném znéni
(insolvencni zakon), zpenéZenim pfedmétu drazby zanikaji a insolvencni spravce na zakladeé § 167
odst. 5 a § 300 zdkona ¢. 182/2006, v platném znéni, vyda nabyvateli zpenézZeného majetku potvrzeni
o zaniku téchto vécnych prav.

Utinky natizeni vykonu rozhodnuti nebo exekuce tykajici se ptedmétu drazby neovliviiuji hodnotu
pfedmétu drazby, protoZe v souladu s § 285 odst. 1 zdkona €. 182/2006 v platném znéni, zpenéZenim
predmétu drazby zanikaji.

[P¥ehled podkladii |

a) podklady ptredané objednatelem znaleckého posudku:

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 4840 v k.. Ri¢any u Prahy vyhotoveny dalkovym piistupem dne
23.5.2018,

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 4100 v k.i. Ri¢any u Prahy vyhotoveny dalkovym piistupem dne
23.5.2018,

b) podklady poskytnuté pfi mistnim Setfeni:

- Znalecky posudek ¢. 1708/328/2006 ocenéni nemovitosti zpracované pro Ceskou spofitelnu, a.s.,
vypracované Ing. Vaclavem Zvétinou, CSc. dne 21.12.2006,

- N4jemni smlouva uzaviend mezi pani Martinou Tothovou a_ dne 18.1.2019,

¢) podklady opatiené znalcem:

- informace o jednotce &. 1520/23 v k.ti. Ricany u Prahy ziskana z nahliZeni do evidence Katastru
nemovitosti na adrese www.cuzk.cz dne 18.6.2019,

- katastralni mapa ziskana z nahliZeni do evidence Katastru nemovitosti na adrese www.cuzk.cz dne
18.6.2019,

- program pro ocenovéani nemovitosti NemExpress, verze 3.9.20,

- mapa Ceské republiky s vyznatenim polohy nemovitosti

- zpriva o nebezpeéi povodné ziskan4 ze stranek Ceské asociace pojistoven,

- fotodokumentace z prohlidky

Z4dné jiné podklady nebyly v dob& zpracovani k dispozici.

[Vlastnické a evidenéni tdaje |

Katastralni idaje jsou dokladovany pfilozenym vypisem.

|M1’st0pis |

Ocefované nemovitosti se nachaz{ ve mésté Ri¢any na jejim vychodnim okraji v ulici Leopolda Peka.
Mésto Ricany se nachazi v okrese Praha-vychod, kraj Stfedocesky, pti hranici hlavniho mésta Prahy

s w2z

zhruba 20 km jihovychodné od jejtho centra. Zije zde piiblizné 16 tisic obyvatel. Jizni &asti katastru
-o.



mésta prochazi dalnice D1. Méstem prochazi silnice 1/2 z Prahy na Kutnou Horu, dale zda zacina
smérem na Jesenici a zaroven konéi ve sméru od Uval okruzni silnice I1/101; a silnice I1/107 Riéany -
Velké Popovice — Kamenice — Tynec nad Sézavou. Mésto Ri¢any leZ{ na Zeleznién{ trati 221 Praha —
Benesov u Prahy. Jedna se o dvoukolejnou elektrizovanou celostatni trat’ zatazenou do evropského
Zelezni¢niho systému, soudast IV. tranzitniho Zelezniéniho koridoru. Od zaif 2018 byly v Ricanech
zavedeny mimo systém PID tfi autobusové linky s bezplatnym provozem, odliSené barvami a dalsi tii
Skolni linky. Zastavka méstské dopravy je vzdilena pouze 50 m od domu.

V blizkosti oceniované nemovitosti se nachazi détskd Iécebna Olivovna (1éCeni dychacich cest a
alergii), velké détské htiste, 3. Zakladni Skola u Ricanského lesa.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: bytova zéna O prtimyslova zéna |Okoli : O bytova z6na O primyslova zéna
O ostatni O nékupni z6na O ostatni O nékupni z6na
Piipojky: voda kanalizace O plyn Piipojky: [ voda O kanalizace O plyn
[ elektro telefon 1 elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): MHD O Zeleznice O autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. silnice II.,ITL.tf.
Poloha v obci: okrajova cast - sidliStni zastavba
|Celk0vy popis |

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka €. 1520/23 v bytovém domé ¢.p. 1520 na pozemku parc.c. st.
2333 vcetné spoluvlastnického podilu na bytovém domé ¢.p. 1520 a pozemku parc.C. st. 2333, vSe v
k.d. Ricany u Prahy ve mést¢ RiCany.

Bytovy dim je pfipojen na nckteré inZenyrské sité - vefejny vodovod, vefejnou kanalizaci a
elektrickou energii a byl dle poskytnutych informaci dokoncen v roce 1975. Diim mé 9 nadzemnich
podlazi. V 1.NP se nachazi spolecné casti bytového domu (suSarna, kolarna) a sklepy. DalSi
nadzemni podlazi jsou feSena jako residencni. Svislé nosné konstrukce jsou panelové. Vodorovné
konstrukce jsou Zelezobetonové panelové. Schodisté je Zelezobetonové. Na schodisti je poloZeno
PVC. Stiecha je plochd, nebyla zpfistupnéna, predpoklada se foliova krytina. V domé je osazen
nov¢jsi osobni vytah (2008). Bytovy diim je po ¢astecné revitalizaci, kterd byla provadéna postupné a
zahrnuje nova okna, vstupy, vytah a zatepleni domu. V piizemi domu je osazen kamerovy systém. Na
domé je také kamera méstské policie.

Bytova jednotka mé4 zdéné a panelové pricky. Na podlahach je poloZzeno PVC nebo koberce. Dvete
do loZnice jsou dfevéné v ocelové zarubni, do koupelny jsou pouze plastové skladaci dveie, dvefe
z chodby do kuchyné chybi. Okna jsou plastova. Vnitini povrchy tvoii omitky. V koupelné je osazena
sprchovd vana a umyvadlo. WC je za koupelnou. Bytové jadro je pivodni umakartové bez
keramickych obkladd. Kuchyiiska linka je novéjsi, avSak bez vestavénych spotiebicli. Teplovzdusna
trouba i elektricka dvouplotynka jsou zde feSeny jako pfenosné spotiebiCe. Bytova jednotka je
pfipojena na rozvody vody, kanalizace a elektrické energie a je v dobrém stavebné - technickém
stavu, avSak jiZ moralné zastarala.

Ocenovana bytova jednotka ma dispozi¢ni uspofadani 1+1 a nachéazi se v 9.NP. Je tvoiena koupelnou
s oddélenym WC, kuchyni a loZnici. Byt ma pouze jednostrannou orientaci na jih, avSak s pfijjemnym
vyhledem. PiisluSenstvim bytu je sklepni kéje v piizemi, kterd nebyla pfi mistnim Setieni
zpristupnéna.

Pro ocenéni je prevzata vymeéra z predloZzeného znaleckého posudku o cen€ nemovitosti. Spolu
s bytem je mozné uZzivat i lodzZii o vyméie cca 4 m2, ktera je pfistupna z mezipodesty spole¢ného
schodiSté. Jednd se ziejm¢é o spoleCnou Cast domu. Vlastnik nemovitosti neptedlozil Zadné
dokumenty potvrzujici, Ze je lodzie piislusenstvim bytu ¢i ma vyhradni pravo uZivani. Pro dalsi se
proto predpoklada, Ze se jedna o spole¢nou ¢ast domu.

-3-



|Silné stranky

- bytovy dim po diléi rekonstrukcei (vytah, zatepleni, vymeéna stupacek)
- kamerovy systém v piizemi objektu,

- kamera méstské policie na stieSe objektu,

- klidna lokalita mimo hlavni dopravni trasy,

- piijemny vyhled z bytové jednotky,

-zdravé ovzdusi (bezprostiedni blizkost 1écebny dychacich cest

ISlabé stranky

- moraln¢ zastaralé vybaveni bytu, pted rekonstrukci
- orientace bytu pouze na jih

| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Jednotka je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav jednotky umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajisStén piimo z veiejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitad véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna bfemena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Dle LV &. 4840 v k.. Ricany u Prahy ze dne 23.52018 je ocefiovan4 jednotka zatiZena
nasledujicimi omezenimi:

- zéastavni pravo smluvni do vySe 1 380 000,- K& s piislusenstvim s opravnénim pro Ceskou
spofitelnu, a.s.,

- zastavni pravo smluvni budouci pohledavky do vySe 1 380 000,- K¢, které mohou vznikat od
9.1.2007 do 31.10.2042 s opravnénim pro Ceskou spofitelnu, a.s.,

- zahajeni exekuce, povefeny soudni exekutor JUDr. Filip Exner, exekucni pfikaz k prodeji
nemovitosti,

- zahajeni exekuce, povéfeny soudni exekutor Mgr. Ing. Jifi ProSek, exekucni piikaz k prode;ji
nemovitosti.

Dle v ostatnich zapisech je uveden navrh na podani ztizeni exekutorskych zastavnich prav
s opravnénim pro:

- Spolecenstvi vlastniki byt domu &p. 1520, L. Peka, Ri¢any z Prahy,

- Pani Bockovou Renatu,

- Pana Jitiho Bocka

Zastavni prava tykajici se pfedmétu drazby, zapsana na listu vlastnictvi neovliviiuji hodnotu
predmétu drazby, protoZze v souladu s § 167, odst. 4 zadkona ¢. 182/2006, v platném znéni
(insolven¢ni zékon), zpenéZenim pfedmétu drazby zanikaji a insolvencni spravce na zéklade §
167 odst. 5 a § 300 zékona ¢. 182/2006, v platném znéni, vyda nabyvateli zpenéZeného majetku
potvrzeni o zaniku téchto vécnych prav.

Utinky nafizeni vykonu rozhodnuti nebo exekuce tykajici se ptedmétu drazby neovliviiuji
hodnotu pfedmétu drazby, protoZe v souladu s § 285 odst. 1 zdkona ¢. 182/2006 v platném znéni,
zpenéZenim predmétu drazby zanikaji.




Ostatni rizika:

ANO Néjemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek
| OCENENI
|V)"poéet vécné hodnoty stavby
Bytova jednotka &. 1520/23
| Vécna hodnota dle THU
Vypocet podlahovych ploch jednotky
Nazev Typ vyméry  Podlahova Koeficient Uzitna plocha
plocha
kuchyi Obytné prostory 15,04 m* 1,00 15,04 m*
pokoj Obytné prostory 16,04 m* 1,00 16,04 m?
predsin Obytné prostory 2,15 m’ 1,00 2,15 m’
koupelna + WC Obytné prostory 3,54 m’ 1,00 3,54 m’
sklep Obytné prostory 1,79 m* 0,50 0,90 m*
Celkova podlahova plocha 38,56 m” 37,67 m*
Konstrukce Popis
1. Zéklady v¢. zemnich praci Pasy
2. Svislé konstrukce panelové betonové
3. Stropy panelové betonové
4. Krov, stiecha plocha
5. Krytiny stfech folie
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech
7. Uprava vnitinich povrchii béZné omitky, natéry
8. Uprava vng&j§ich povrchd béZné omitky
9. Vnitini obklady keramické  béZné keramické obklady
10. Schody Zelezobetonové monolitické, PVC povrch
11. Dvere dfevéné Castecné prosklené, ocelové zarubné, sklddaci dvete do
koupelny
12. Vrata chybi
13. Okna plastova s izola¢nim zasklenim
14. Povrchy podlah koberce, PVC
15. Vytapéni dalkové
16. Elektroinstalace 230/400V
17. Bleskosvod ano
18. Vnitini vodovod studena i tepld voda

21

19.
20.

22.

23.
24.
25.
26.

Vnitini kanalizace
Vnitini plynovod
. Ohtev teplé vody
Vybaveni kuchyni

Vnitini hygienické vyb.
Vytahy

Ostatni

Instala¢ni pref. jadra

do vefejné kanalizace

chybi

centralni ohfev vody

bézné, linka jiZ nemoderni bez vestavénych spotiebicl (varna
dvojplotynka a trouba jsou samostatné spotiebice)

umyvadlo, mal4 sprchovaci vana, WC

osobni vytah

domaci telefon

instalacni Sachty, koupelny, WC
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Jednotkova cena
Podlahova plocha
Reproduk¢ni cena

30 000 K¢&/m?
37,67 m*
1129 950 K&

Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]

1. Zéklady v¢. zemnich praci 5,40 61017 61017 5,42
2. Svislé konstrukce 18,20 205 651 205 651 18,27
3. Stropy 8,40 94916 94916 8,43
4. Krov, stiecha 4,90 55 368 55 368 4,92
5. Krytiny stfech 2,30 25989 25989 2,31
6. Klempitské konstrukce 0,70 7910 7910 0,70
7. ijrava vnitinich povrchii 5,70 64 407 64 407 5,72
8. Uprava vnéj§ich povrchi 2,90 32769 32769 291
9. Vnitini obklady keramické 1,30 14 689 14 689 1,31
10. Schody 2,90 32769 32769 2,91
11. Dvete 3,30 37 288 37 288 3,31
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,30 59 887 59 887 5,32
14. Povrchy podlah 3,00 33 899 33 899 3,01
15. Vytapéni 4,80 54 238 54 238 4,82
16. Elektroinstalace 5,10 57 627 57 627 5,12
17. Bleskosvod 0,40 4520 4520 0,40
18. Vnitini vodovod 3,20 36 158 36 158 3,21
19. Vnitini kanalizace 3,10 35028 35028 3,11
20. Vnitini plynovod 0,40 4520 0 0,00
21. Ohftev teplé vody 2,20 24 859 24 859 2,21
22. Vybaveni kuchyni 1,90 21469 21 469 1,91
23. Vnitini hygienické vyb. 3,90 44 068 44 068 3,92
24. Vytahy 1,30 14 689 14 689 1,31
25. Ostatni 5,70 64 407 64 407 5,72
26. Instalacni pref. jadra 3,70 41 808 41 808 3,71
Upravena reproduk¢ni cena 1125430 K¢
Podlahova plocha 37,67 m*
Zakladni upravena jedn. cena Jo 29 880 K¢&/m®

Vypocet vécné hodnoty jednotky
Podlahova plocha [m2] 37,67
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 29 880
Reproduk¢ni hodnota (RC) K¢ 1125430
Stari rokt 43
Dalsi Zivotnost rokti 57
Opotiebeni % 43,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 641 495




|Vypoéet porovnavaci hodnoty

Bytova jednotka & 1520/23 v k.i. Ri€any u Prahy

Ocenovana jednotka

Definice: Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovninim s
obdobnymi, k datu ocenéni voln¢€ proddvanymi, vécmi na zdkladé fady hledisek, jako napt.: druhu a
ucelu véci, koncepce a technickych parametrii, kvality provedeni, opravitelnosti, apod.

Na trhu nemovitosti v Ri¢anech a okoli jsou nabizeny niZe uvedené porovnatelné nemovitosti. Jako
srovnatelné transakce jsou brany v dvahu realizované a ptredpoklddané prodeje rodinnych domd,
které jsou s predmétnym zadanim porovnatelné, pievazné s ohledem na druh, lokalitu, vyméru a dané
vyuziti. Jako porovnavaci parametr byla zvolena predpokladand prodejni cena vztaZzend na 1 m2
zapocitatelné plochy.

U nemovitosti, které doposud nebyly prodiny na realitnim trhu, jsem redukoval jejich
pfedpokladanou prodejni hodnotu na 95 % nabidkové hodnoty.

Lokalita: Leopolda Peka, Ri¢any
Popis: byt v panelovém domé
Dispozice: 1+1
Typ stavby: panelovy diim
Podlazi: 9.NP
Uzitna plocha: 37,67 m*
Srovnatelné jednotky:
Nazev: Prodej bytu 2+kk 45 m2
Lokalita: ulice Marie Pujmanové, Ri¢any - ¢4st obce Ri¢any
Popis: Jednd se o realitni nabidku zrekonstruovaného bytu 2+kk 45 m2 v klidné

Y P4

vyhledavané &asti Ri¢an. Byt, orientovany na jihovychod, se nachazi v 4. nadzemnim
podlazi Sestipodlazniho domu. Byt proSel kompletni rekonstrukci (veskeré rozvody,
okna, dvefte, atd.). Dispozi¢né je byt Clenén na obyvaci pokoj s kuchynskym koutem,
loZnici, pfedsin a koupelna spolecnd s WC. Kuchyinisky kout je bez vybaveni kuch.
linky. V nedalekém okoli veskera ob¢anska vybavenost. Mésicni nadklady na energie
s ustfednim dalkovym vytapénim cCini cca 2 500 K¢.

Uzitna plocha: 45,00 m*

Pouzité koeficienty: RE/MAX

K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,95

K2 Velikosti objektu - mirn¢ vétsi 1,00

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - po rekonstrukci 0,80

K5 Ce‘lkovy stav - chybi kuchynska linka 1,05 Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m’] K¢&/m? Kc [K&/m’]

3550 000 45,00 78 889 0,80 63111




Nazev: Prodej bytu 2+kk 44 m2

Lokalita: ulice Vanc¢urova, Ri¢any - ¢ast obce Riany

Popis: Jedna se o realitni nabidku bytu v osobnim vlastnictvi s dispozici 2+kk o vymeéie 42
m2 ve 3. NP bytového domu. K bytu patii sklepni kéje o vymeétre 2 m2. Byt je v
puvodnim, ale udrZzovaném stavu. Okna jsou plastov4, situovand na jihovychod. V|
listopadu 2017 byl instalovan novy elektrokotel znacky Protherm Ray a elektricky
ohtiva¢ vody Drazice. Kuchynsky kout je vybaven elektrickym sporikem, staii 3
roky. Byt se nachazi ve velmi 7adané a klidné lokalitd Rican, blizko centra aj
vlakového nadrazi. Nedaleko domu najdeme Nauénou stezku Ri¢anska, kterd vede
udolim Rokytky a umoZziiuje travit zaslouzené chvile odpoc¢inku v nedotené piirodni
krajing. V okoli je fada cyklostezek a sportovist’ pro volnocasové aktivity.

Uzitna plocha: 44,00 m*

Pouzité koeficienty: Y
K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,95 T
K2 Velikosti objektu - mirn¢ vétsi 1,00
K3 Poloha 1,00 =
K4 Provedeni a vybaveni - mirné lepsi, v¢ kompletni kuchyniské linky i1 N\
0,93 |/ & \
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Ce13a Uzitna glocha J edlz. ceina Celkovy koef. Upravellé 32 cena
[K¢] [m~] K¢/m Kc [K¢E/m™]
3 150 000 44,00 71 591 0,88 63 000
Nazev: Prodej bytu 2+kk 42 m2 5
Lokalita: ulice Domazlicka, Ri€any - ¢ast obce Ricany 5
Popis: Jedna se o realitni nabidku bytu 2+kk, 42m2, ul. Domazlicka, Ricany - RadoSovice.

Jedna se o hezky byt, ktery se nachazi ve 4. patfe bez vytahu (stfesSni cihlova nastavbal
panelového domu, ktera probehla v roce 2000). Lokalita velice klidn4 s pohodlnym
parkovanim pfed domem. Kousek od domu les. Velice dobra dopravni dostupnost do
Prahy - zastivka autobusu piiméstské dopravy vzdéilena 5 minuty chtize, vlakové
nadrazi asi 15 minut. Byt je v osobnim vlastnictvi. Dispozice: 1 x pokoj s kk, 1 x
loZnice, WC , koupelna s malou vanou a ptedsil. Vytapéni a ohiev vody v byté
zajist'uje vlastni plynovy kotel Junkers. K bytu naleZi prostorna sklepni kdje a uzivanti
spolecné kocarkarny/kolarny. Vybaveni: kuch. linka s elektrickou troubou a
plynovym spordkem, digestof, rozklddaci sedaci souprava a velka Satni skiiil v
pfedsini. Byt ma nizké provozni naklady. lhned volné, prohlidky rovnéz ihned.

PENB - E.
Uzitna plocha: 42,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - vyssi standard 0,95
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00



K7 Uvaha zpracovatele ocendni - podkrovi - §ikmé stény 1,03

Cena Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m’] Ké&/m” Kc [K&/m’]

2 650 000 42,00 63 095 0,93 58 678
Nazev: Prodej bytu 2+kk 53 m2 5
Lokalita: ulice Vancurova, Ri€any - ¢ast obce Ricany 5
Popis: Jedna se o realitni nabidku bytu 2+kk o velikosti 50 m2 v Ri¢anech u Prahy. Klidna a

zadana lokalita v okoli Olivovny. Byt se nachdzi v prvnim patie zrevitalizovaného
domu. K bytu nélezi sklep. Byt ma skvéle feSenou dispozici. U domu je détské hriste
a v nedaleké vzdalenosti les a cyklostezky. Ve mést¢ je veskera obCanskd
vybavenost, MS, ZS, Skoly, obchody, 1ékat, nemocnice. Dobra dostupnost Prahy po!
dalnici D1, vlakem na Masarykovo nadrazi a PID na metro Hjje.
Uzitna plocha: 53,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,95
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,02
K3 Poloha 1,00 .
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 e M%i'
K5 Celkovy stav 1,00 7d o v
roj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00 ] y
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m’] Ké&/m” Kc [K&/m’]

3290 000 53,00 62 075 0,97 60 213
Nazev: Byt 1+1 5
Lokalita: U Olivovny, Ricany
Popis: realizovany prodej bytu, V-930/2019-209
UzZitna plocha: 36,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prode;j 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00 = ' |

K6 Vliv pozemku 1,00 P ——— i

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: Katastr nemovitosti
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m’] Ké&/m® Kc [K&/m”]

2 150 000 36,00 59 722 1,00 59 722
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 58 678 K&/m?
Primérnd jednotkova porovnavaci cena 60 945 K¢&/m*
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 63 111 K&/m?




Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérnd jednotkova cena 60 945 K&/m®
Celkova uzitné plocha ocenované jednotky 37,67 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 2295798 K¢

| REKAPITULACE OCENENI

Porovnavaci hodnota 2295798 K¢
Vécna hodnota 641 495 K¢

Obvykla cena
2 300 000 K¢

slovy: Dvamilionytristatisic K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.20

[Zavér |

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Vzhledem ke stavu, velikosti, vybaveni a funkénimu vyuZiti bytu, investicnim moZnostem v daném
regionu, potencialnim konkuren¢nim nemovitostem, pravnim vztahiim, pii zohlednéni zminovanych
rizik, silnych a slabych stranek nemovitosti a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit, navrhuji
soucasnou obvyklou cenu nemovitosti - bytové jednotky ¢. 1520/23 v bytovém domé €.p. 1520 na
pozemku parc.C. st. 2333 vcetné spoluvlastnického podilu na bytovém domé ¢.p. 1520 a pozemku
parc.¢. st. 2333, vie v k.i. Ri¢any u Prahy ve mésté Ri¢any, podle tohoto odhadu zpracovaného za
ucelem drazby k datu ocenéni po zaokrouhleni na 2 300 000,- K¢.

V Praze 28.6.2019

Znalecka a inZenyrska kancelaf, s.r.o.,
Ing. Jan Dolezal, certifikovany znalec
Pod Rovinou 655/11, 140 00 Praha 4
telefon: 602 472 872, 261 261 510
e-mail: a.z@email.cz, www.znalci.com

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

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 3879 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nékladi uctuji dokladem €. 3879.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a piilohy pocet stran A4 ptiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 4840 v k.u. Ri¢any u Prahy ze dne 3
23.5.2018

Informace z nahliZeni do evidence Katastru nemovitosti ze dne 18.6.2019 1
Kopie katastrdlni mapy ze dne 18.6.2019 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace ze dne 17.6.2019 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.05.2018 11:35:02
Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.

Vyhotoveno beztplatné dalkovym pfistupem pro Géel: Insolvenéni Fizeni, &.j.: KSPH 62 INS 2775 / 2018 pro Volesky a
partnefi, v.o.s.

Okres: CZ0209 Praha-vychod Obec: 538728 Rigany
Kat.lzemi: 745456 Ri&any u Prahy
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou €iselnych fadach

List wlastnictvi: 4840
(St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdve
Tothova Martina, Tyrsova 694, 25164 Mnichovice _

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
C.p./ Typ spoleénych édstech
C.jednotky zplsob vyuZiti Zplisob ochrany jednotky domu a pozemku

1520/23 byt byt.z. 3856/262911
Vymezeno wv:
Budova Ridany, &.p. 1520, byt.diim, LV 4100
na parcele 8t, 2333, LV 4100
409m2

Parcela St. 2333 zastavéna plocha a nadvofi

Bl Jind prdva - Bez zapisu

e Omezeni wvlastnického prava

Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

o Zastavni pravo smluvni
pohledavky ve vysi K& 1.380.000,- s prislusSenstvim
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova Jednotka: 1520/23 V-302/2007-209
1929/62, Kré&, 14000 Praha 4,

RC/ICO: 45244782
Listina Smlouva o zfizeni zastavniheo prava podle ob&.z. ze dne 10.01.2007. Prawvni a&inky
vkladu prava ke dni 10.01.2007.
V-302/2007-209

Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
budouci pohledavky do vySe K& 1.380.000,-, které mohou vzniknout od 9.1.2007 do

31.10.2042
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova Jednotka: 1520/23 v-302/2007-209
1929/62, Kr&, 14000 Praha 4,

RC/ICO: 45244782
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&é.z. ze dne 10.01.2007. Pravni acéinky
vkladu prava ke dni 10.01.2007.
V-302/2007-209

Poradi k datu podle pravni ipravy Géinné v dobé vzniku préava
o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor:
170 00 Praha 7

JUDr. Filip Exner, Pfivozni 1054/2,

Tgthgvé Martina, r8ova 694, 25164 Mnichovice,
RC/ICO:
Z-32823/2017-101

stdtni sprdvu Katastru nemovitosti R

Nemovitosti Jjsou v Gzemnim cobvedu, ve kterém vykonavd
Katastralnl dfad pro Stfedocesky kraj, Katastralnl pracovisté Praha-vychod, kdd:
strana 1
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VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.05.2018 11:35:02

Okres: CZ0209 Praha-vychod Obec: 538728 Ridany
Kat.lizemi: 745456 Ridany u Prahy List vlastnictvi: 4840
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ wvztahu

Cprdvnéni pro Povinnost k

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 151 EX 356/17-22 k 27 EXE 1788/17-

10 ze dne 10.07.2017. Pravni uéinky zapisu ke dni 13.07.2017. Zapis proveden dne
17.07.2017; uloZeno na prac. Praha

Z-32823/2017-101
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Jednotka: 1520/23 Z-6458/2017-209
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci EU Praha 7 151 EX-356/2017 -44 ze
dne 13.07.2017. Pravni uéinky zapisu ke dni 13.07.2017. Eapis proveden dne
25.07.2017; uloZeno na prac. Praha-vychod

Z-6458/2017-209

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Ing. Jifi ProsSek, Dominikanska 13/8, 301 00 Plzeii
Tothova Martina, Tyr3ova 694, 25164 Mnichovice,
RC/ICO:
Z-8559/2017-209
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce EU Plzeri-mésto 134 EX-10298/2017 -
010 ze dne 14.09.2017. Pravni uc¢inky zapisu ke dni 15.08.2017. Zapis proveden dne
19.09.2017; uloZeno na prac. Praha-wvychod
Z-8559/2017-209
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Jednotka: 1520/23 Z-9205/2017-209
Listina Exekudni pfikaz k prodeji nemovitgch véei EU Plzefi - mésto &.j. 134 EX-
10298/2017 -032 ze dne 15.9.2017 ve znéni Opravného usneseni ¢&.j. 134 EX
10298/2017 -062 ze dne 25.9.2017, pravni moc dne 16.10.2017. Pravni uéinky

zapisu ke dni 06.10.2017. Zapis proveden dne 13.10.2017; uloZeno na prac.
Praha-vychod

2-9205/2017-209
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni EU Plzed - mésto
&.3j. 134 EX-10298/2017 -062 ze dne 25.10.2017. Pravni uéinky zdpisu ke dni
25.10.2017. Zapis proveden dne 01.11.2017; uloZeno na prac. Praha-vychod

Z-10044/2017-209

D Jiné zdpisy
Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

© Podan navrh na zfizeni exekutorského zastavniho prava

Spole&enstvi vlastniki bytd domu Jednotka: 1520/23 Z-9555/2017-209
&p. 1520, L. Peka, Ric¢any u Prahy,

Leopolda Peka 1520, 25101 Ri&any,

RC/ICO: 26431360

Listina yyrozuméni soudniho exekutora o podaném navrhu na zfizeni exekutorského zastavniho
Nemovitostl Jjsou v Gzemnim cbvody, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralnl (Qfad pro EStfedofesky kraj

Katastrdlni pracovisté Praha-vychod, kod:
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujiei stav evidovany k datu 23.05,2018 11:35:02
Okres: CZ0209 Praha-vychod Obec: 538728 Ridany
Kat.lizemi: 745456 Ridany u Prahy List vlastnictvi: 4840
V kat. uzemi jsou pozemky wvedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu
Opravneni pro Povinnost k

prava EU Plzeri-mésto 134 EX-11459/2017 ze dne 13.10.2017. Pravni u&inky zapisu ke
dni 13.10.2017. Zapis proveden dne 18.10.2017.

Z-9555/2017-209
o Podan navrh na zfizeni exekutorského zastavniho prava

Boékova Renata, TyrsSova 587, 25164 Jednotka: 1520/23 Z2-1073/2018-209
Mnichovice, RC/ICO:

LiStiﬂavyrozuméni soudniho exekutora o podaném navrhu na zfizeni exekutorskéhc zastavniho
prava EU Praha 7 &.j.: 151 EX-110/2018 -41 ze dne 06.02.2018. Pravni uéinky zapisu
ke dni 06.02.2018. Zapis proveden dne 21.02.2018.
2-1073/2018-209
o Podan navrh na zfizeni exekutorského zastavniho prava

Boéek Jifi, Novobrodska 618/23, Jednotka: 1520/23 Z2-1073/2018~-209
Prosek, 19000 Praha, RC/ICO:

Listina Yyyrozuméni soudniho exekutora o podaném navrhu na z¥izeni exekutorského zastavniho
prava EU Praha 7 &.j.: 151 EX-110/2018 -41 ze dne 06.02.2018. Pravni uéinky zapisu
ke dni 06.02.2018. Zapis proveden dne 21.02.2018.

2-1073/2018-209

Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvacl tituly a jiné pedklady zapisu
Listina

o Smlouva kupni ze dne 10.01.2007. Pravni Uéinky vkladu préva ke dni 10.01.2007.
Vv-303/2007-209
Pro: Tothovd Martina, Tyr8Sova 694, 25164 Mnichovice Rﬁ/IC“"O:_

F Vztah bonitovanych plidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zépisu

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

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru némovitosti CR:

Katastrdlni urfad pro Stiedocesky kraj, Katastrdlni pracovisté Praha-vychod, kod: 208.

Vyhotovil: Vyhetoveno: 23.05.2018 11:50:02
Cesky urad zeméméficky a katastrdlni — SCD

nemovitosti CR

Nemovitosti :
Katastralnl (fad pro Stfedofesky kraj; Katastralni pracovisté& Praha-wvechod, kéd:
strana 3

Jsou v uzemnim obvedy, ve kterem vykonava stdtnl sprdvu Kata
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18/06/2012

Informace o jednotce

Cislo jednotky

Typ jednotky:

Zplisob vyuziti:

Budova:

Katastralni tzemi:

Cislo Lv:

Padil na

spole¢nych castech:
Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické prava

Informace o jednotce | Nahlizeni do katastru nemavitosti

1520/23

jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytd

byt

€. 1520
Ri¢any u Prahy [745456]
4840

3856/262911

Tothova Martina, TyrSova 694, 25164 Mnichovice

Zplsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadneé zplsoby ochrany,

Omezeni vlastnického prava

Tvp
yp

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Exekuéni pikaz k prodeji nemovitosti

Podan navrh na zfizeni exekutorského zastavniho prava

Zahajeni exekuce - Tothova Martina

Rizeni, v ramci kterych b

vl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

Mejsou evidovana zadna fizeni, v ramci kterych byl zapsan cenovy Gdaj k nemovitosti.
Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Uiad pro Stredocesky kraj, Katastralni

racovisté Praha-vychod#

Podil

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost k 18.06.2019 09:00:00.

© 2004 - 2019 Cesky Gfad zemeémeéficky a katastralni# , Pod sidlistém 1800/9, Kobylisy, 18211 Pratia 82
Padani uréena katastralnim Gfadim a pracovistim zasilejte pfimo na jejich e-mail adresy#.

Verze aplikace; 5.5.5 build 0

https:/inahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx 7encrypted=BWFBwvg_GbgOLXxUv-KcKAYIAKUX34pQLNnOLAXBnNHE1XUKLSmaBZuvfG3psS... 1M1
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