ZNALECKY POSUDEK
¢islo 3953-23/2020

o cené bytové jednotky ¢. 825/22, podilu ve vySi 338/51274 na nebytové jednotce ¢. 825/93 a
podilu ve vysi 338/51274 na nebytové jednotce ¢. 828/94, vSe v bytovém domé ¢.p. 825, 826,
827 a 828 na pozemku parc.¢. 2197 véetné spoluvlastnického podilu ve vysi 169/25637 na
bytovém domé ¢.p. 825, 826, 827 a 828 a pozemku parc.¢. 2197, vSe v k.a. Kladno.

NEMOVITA VEC: Bytova jednotka, ¢.p. 825/22 s podilem na nebytovych prostorach 825/93 a
828/94 v k.. Kladno

Katastralni udaje : Kraj Stfedocesky, okres Kladno, obec Kladno, k.i. Kladno

Adresa: Karla Tomana 825, 272 04 Kladno
VLASTNIK: Roman Berki
Adresa: Karla Tomana 825, 272 04 Kladno

OBJEDNAVATEL: GAVLAS, spol. s r.o., RC/ICO: 60472049

Adresa: Politickych vézni 1272/21, 11000 Praha 1
ZHOTOVITEL: Znalecka a inZenyrska kancelafr, s.r.o., Ing. Jan Dolezal, certifikovany znalec
Adresa: 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: stanoveni obvyklé ceny v dobrovolné drazbé dle zakona ¢. 26/2000 Sb., o
veiejnych drazbach (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA
Stav ke dni: 27.1.2020 Datum mistniho Setfeni: ~ 27.1.2020
Za ptitomnosti: p. Romana Berkiho
Pocet stran: 20 Pocet piiloh: 8 Pocet vyhotoveni: 2
V Praze, dne 24.2.2020 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 €. 825/22, podilu ve vysi 338/51274 na nebytové jednotce €. 825/93 a podilu ve
vyS$i 338/51274 na nebytové jednotce €. 828/94, vSe v bytovém domé €.p. 825, 826, 827 a 828 na
pozemku parc.¢. 2197 vcetné spoluvlastnického podilu ve vysi 169/25637 na bytovém domé €.p. 825,
826, 827 a 828 a pozemku parc.€. 2197, vSe v k.i. Kladno, a to pro ucely drazby.

Znalecky posudek je vypracovan na podklad€ znaleckého posudku €. 3947-17/2020 ze dne 3.2.2020.

[Zakladni pojmy a metody ocenéni |

Na pfedmétu drazby je v katastru nemovitosti zapsdno zdstavni pravo navrhovatele drazby. Zastavni
prava a souvisejici zapisy tykajici se pfedmétu drazby, zapsand na listu vlastnictvi neovliviiuji
hodnotu pfedmétu drazby, protoze v souladu s § 167, odst. 4 zdkona ¢. 182/2006, v platném znéni
(insolven¢ni zdkon), zpené¢Zzenim predmétu drazby zanikaji a insolvencni spravce na zékladé § 167
odst. 5 a § 300 zékona €. 182/2006, v platném znéni, vyda nabyvateli zpenéZeného majetku potvrzeni
o zaniku téchto vécnych prav.

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

[Prehled podkladii I

a) podklady pfedané objednatelem znaleckého posudku:

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 19447 v k.d. Kladno vyhotoveny dalkovym pfistupem dne
29.10.2019 (viz piiloha €. I),

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 14347 v k.d. Kladno vyhotoveny dalkovym pfistupem dne
29.10.2019,

- Znalecky posudek €. 13-6/19 vypracovany Ing. Tom4Sem Horou dne 11.2.2019,

b) podklady predané pii mistnim Setfeni:

- navrh smlouvy o pievodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druZstva mezi Stavebnim bytovym
druzstvem Ocelaf a p. Romanem Berki,

- Smlouva o budouci dohodé¢ o ptevodu ¢lenskych prav a povinnosti k druzstevnimu bytu spojenych s
Clenstvim v bytovém druZstvu uzaviend mezi pani Jaroslavou Chaloupkovou a panem Romanem
Berkim dne 11.8.2008,

- Smlouva o ndgjmu bytového druzZstva uzaviena mezi Stavebnim bytovym druZzstvem Ocelaf a p. pani
Jaroslavou Chaloupkovou dne 19.3.2008,

- Odhad obvyklé ceny &. 788/020/2008 pro ucely tvérového fizeni u Ceské spofitelny, a.s.
vypracovany Ing. Petrou Jefdbkovou dne 19.6.2008,

- Vypis z katastru nemovitosti LV €. 14608 v k.u. Kladno ze dne 5.6.2008,

- Kopie katastrdlni mapy ze dne 5.6.2008,

- Céste¢ny vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 16454 v k.i. Kladno ze dne 5.6.2008,

- Vypis z katastru nemovitosti LV €. 14347 v k.i. Kladno ze dne 5.6.2008,

- znalecky posudek ¢. 3947-17/2020 ze dne 3.2.2020.

¢) podklady opatfené znalcem:

- Informace z nahlizeni do evidence Katastru nemovitosti na LV ¢. 14608 ze dne 29.1.2020 (viz
2.



piiloha ¢. II),

- katastralni mapa ziskand z nahliZzeni do evidence Katastru nemovitosti na adrese www.cuzk.cz dne
29.1.2020 (viz ptiloha ¢. III) ,

- program pro oceniovani nemovitosti NemExpress, verze 3.10.7,

- mapa Ceské republiky s vyznatenim polohy nemovitosti (viz piiloha &. IV),

- Odhad trzni ceny nemovitosti ziskany z portdlu cenovamapa.cz dne 28.1.2020,

- zpriva o nebezpeéi povodné ziskand ze stranek Ceské asociace pojiitoven,

- fotodokumentace z prohlidky (viz ptiloha €. V).

Z4dné jiné podklady nebyly v dobé zpracovani k dispozici.

[Vlastnické a evidenéni idaje |

Jsou dokladovany v ptilozenych vypisech.

[Mistopis |

Kladno je statutdrni mésto ve stiednich Cechach, m4 pfiblizné 69 tisic obyvatel, a je tak nejvét§im
méstem Stfedoceského kraje a tfindctym nejvétsim méstem Ceské republiky. Je zndmo pro svou
tézbu ¢erného uhli v minulosti a vychovu hokejistii. Kladno se nachdzi 30 km severozdpadné od
Prahy. Kladno ma dobré dopravni spojeni, a to silni¢ni, Zelezni¢ni i letecké. V bezprostiedni
blizkosti Kladna vedou dilezité ddlnice D6 z Prahy do Karlovych Varti a D7 spojujici Prahu a
Chomutov. Méstem prochdzi Zeleznicni trat’ z Prahy do Rakovnika, Kladno je zahrnuto do prazského
systému piiméstské Zeleznice Esko. Mezinarodni letiSt€¢ Praha-Ruzyné je od Kladna vzdéleno jen 16
km.

Ocenovand jednotka se nachdzi v ¢asti zvané Rozd¢lov. Rozklada se na zdpadnim okraji Kladna,
pfiblizné 3 km od centra. Rozdé€lovem probih4 silnice 1I/238 z Kladna ptes Rozd€lovsky most do
Kamennych Zehrovic, dalii silnice II1. tiidy vychazeji z Rozdé&lova téZ do Smeéna, Libusina a Velké
Dobré. Pfi jiznim okraji sidla je situovana Zelezni¢ni zastdvka Kladno-Rozd€lov na trati 120 Praha —
Kladno — Rakovnik. V dochdzkové vzdélenosti se nachdzi zastdvka autobusti PID a také Zelezni¢ni
zastavky Kladno mésto.

Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha O] orna pada
[ trvalé travni porosty [] zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: [ RD byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: bytova zéna [] pramyslova zéna [] ndkupni zéna
0 ostatni
Piipojky: / ¥l voda / [¥] kanalizace / ¥ plyn
vef. / vl. / ¥ elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): délnice/silnice L. tf. silnice IL.,IILtf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - sidlistni zdstavba
IPﬁstup k pozemku: zpevnénd komunikace [] nezpevnénd komunikace
[Celkovy popis |

Predmétem ocenéni je bytova jednotka €. 825/22, kterd se nachdzi v nejvyssim 8. nadzemnim podlazi
panelového domu. Bytovy diim je pfipojen na nékteré inZenyrské sité - vefejny vodovod, vefejnou
kanalizaci a elektrickou energii a byl dle poskytnutych informaci dokoncen v roce 1976. Diim ma 8
nadzemnich podlazi a jedno podzemni podlazi. V podzemnim podlazi se nachdzi spolecné Casti
bytového domu (suSarna, koldrna) 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,
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predpoklada se foliova krytina. V domé je osazen novéjsi osobni vytah. Bytovy dim je zatepleny.
V ptizemi a ve sklep¢ domu je osazen kamerovy systém. Vytdpéni je teplovodni dalkové.

Bytova jednotka md zdéné a panelové ptiCky. Na podlahédch je poloZena keramickd dlazba nebo
lamindtovou plovouci podlaha. Dvefe do loZnice jsou dfevéné prosklené v ocelové zarubni, do
koupelny jsou pouze plastové sklddaci dvefe. Okna jsou plastovd. Vnitini povrchy tvoii omitky. V
koupeln¢ je osazena vana a umyvadlo. WC je samostatné. Bytové jadro je obloZeno keramickou
dlazbou. Kuchynska linka je nov¢jsi, avSak bez vestavénych spotiebicli, teplovzdusna trouba se
sklokeramickou varnou deskou. Omitky jsou z¢4sti nové z roku 2016, z¢asti starSi. Na stropech jsou
omitky a polystyrénové podhledy. Bytova jednotka je pfipojena na rozvody vody, kanalizace a
elektrické energie a je v dobrém stavebné - technickém stavu.

Ocenovand bytova jednotka ma dispozi¢ni usporddani 2+kk, kterd vznikla vestavbou loZnice s
vlastnim oknem o vymgéie 6,83 m?, kterd viak nespliiuje podminku minimdlni vyméry obytné
mistnosti. Obyvaci pokoj je prachozi do kuchynského koutu. K bytu nélezi sklep v 1.PP o vym¢éte
2,25 m”. Byt mé pouze jednostrannou orientaci na jih, aviak s pfijemnym vyhledem.

Vlastnik spolu s bytem vlastni i spoluvlastnicky ve vysi 338/51274 na nebytové jednotce ¢. 825/93 a
podilu ve vysi 338/51274 na nebytové jednotce €. 828/94. Dle predlozeného ndvrhu smlouvy o
prevodu druZstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druZstva se jednd o ptivodni kocarkarny a v soucasné
dobé¢ jsou oznaceny jako provozovny a sklad. Tyto prostory nebyly pii mistnim Setfeni zpfistupnény.
S ohledem na jejich vyméru (18,80 a 25,00 m2) a maly spoluvlastnicky podil vlastnika nemaji tyto
jednotky vyznamny cenotvorny vliv.

| RIZIKA |
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Jednotka je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav jednotky umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)

NE Skute¢né uzivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovédna v zdplavovém tzemi
NE Povodiiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentéf: Komentat: Dle LV €. 19447 v k.d. Kladno ze dne 29.10.2019 je ocetiovand jednotka
zatizena zastavnim pravem smluvnim k zajisténi

a) pohleddvek v celkové vysi 1 399 000,- K¢ s ptisluSenstvim

b) veskerych budoucich pohledavek, az do celkové vyse 1 399 000,- K¢, které ji mohou
vzniknout od uzavieni smlouvy do 31.10.2043

s opravnénim pro Ceskou spofitelnu, a.s.,

- rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvenc¢niho zdkona) a schvaleno oddluZeni p. Jana
Rosdka

Zastavni prava tykajici se pfedmétu drazby, zapsand na listu vlastnictvi neovliviuji hodnotu

pfedmétu drazby, protoze v souladu s § 167, odst. 4 zdkona €. 182/2006, v platném znéni

(insolven¢ni zdkon), zpené¢Zenim pifedmétu drazby zanikaji a insolven¢ni spravce na zakladé §
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167 odst. 5 a § 300 zdkona €. 182/2006, v platném znéni, vyda nabyvateli zpenéZeného majetku
potvrzeni o zaniku téchto vécnych prav.

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

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana

| OCENENI

IVypotet vécné hodnoty stavby

Bytova jednotka ¢. 825/22 v k.ia. Kladno

| Vécna hodnota dle THU

Vyméry mistnosti byly pievzaty z ptfedloZeného nabyvaciho titulu a ovéfeny méfenim pti mistnim
Setfeni.

Vypocet podlahovych ploch jednotky

10. Schody Zelezobetonové

11. Dvete drevéné do ocelovych zarubni

12. Vrata chybi

13. Okna plastova

14. Povrchy podlah keramicka dlazba, laminatova plovouci
15. Vytapéni dalkové, klasické radiatory

16. Elektroinstalace standardni

17. Bleskosvod ano

Nazev Typ vyméry  Podlahova Koeficient Uzitna plocha
plocha

obyvaci pokoj Obytné prostory 10,62 m* 1,00 10,62 m*

kuchyiisky kout Obytné prostory 4,63 m* 1,00 4,63 m*

pokoj Obytné prostory 6,83 m* 1,00 6,83 m*

chodba Obytné prostory 5,77 m* 1,00 5,77 m*

koupelna Obytné prostory 2,11 m* 1,00 2,11 m*

wC Obytné prostory 1,04 m’ 1,00 1,04 m’

sklep Obytné prostory 2,25 m’ 0,50 1,13 m?

Celkova podlahova plocha 33,24 m* 32,12 m*

Konstrukce Popis

1. Zaklady v¢. zemnich praci standardni

2. Svislé konstrukce panelové

3. Stropy panelové

4. Krov, stiecha plocha

5. Krytiny stfech predpoklada se standardni

6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech

7. Uprava vnitinich povrchi béZné omitky

8. Uprava vng&j§ich povrchd kontaktni zateplovaci systém

9. Vnitini obklady keramické  béZné keramické obklady




18. Vnitini vodovod studend i tepld voda

19. Vnitini kanalizace do vefejné kanalizace

20. Vnitini plynovod chybi

21. Ohfev teplé vody dalkovy

22. Vybaveni kuchyni bezné, linka jiZ nemoderni bez vestavénych spotiebici,

23. Vnitini hygienické vyb. umyvadlo, vana, samostatné WC

24. Vytahy novy osobni vytah

25. Ostatni domaici telefon

26. Instalacni pref. jadra zdéné instalacni Sachty, koupelny, WC

Jednotkova cena 35 000 K¢&/m?*

Podlahova plocha 32,12 m>

Reprodukéni cena 1124 109 K¢

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

1. Zéklady v¢. zemnich praci 5,40 60 702 60 702 5,42

2. Svislé konstrukce 18,20 204 588 204 588 18,27

3. Stropy 8,40 94 425 94 425 8,43

4. Krov, stiecha 4,90 55081 55081 4,92

5. Krytiny stfech 2,30 25 855 25 855 2,31

6. Klempiiské konstrukce 0,70 7 869 7 869 0,70

7. Uprava vnitinich povrchi 5,70 64 074 64 074 5,72

8. Uprava vngj§ich povrchil 2,90 32599 32599 291

9. Vnitini obklady keramické 1,30 14613 14613 1,31

10. Schody 2,90 32599 32599 2,91

11. Dvete 3,30 37 096 37 096 3,31

12. Vrata 0,00 0 0 0,00

13. Okna 5,30 59578 59578 5,32

14. Povrchy podlah 3,00 33723 33723 3,01

15. Vytapéni 4,80 53 957 53 957 4,82

16. Elektroinstalace 5,10 57 330 57 330 5,12

17. Bleskosvod 0,40 4 496 4 496 0,40

18. Vnitini vodovod 3,20 35971 35971 3,21

19. Vnitini kanalizace 3,10 34 847 34 847 3,11

20. Vnitini plynovod 0,40 4 496 0 0,00

21. Ohftev teplé vody 2,20 24730 24730 2,21

22. Vybaveni kuchyni 1,90 21358 21358 1,91

23. Vnitini hygienické vyb. 3,90 43 840 43 840 3,92

24. Vytahy 1,30 14 613 14 613 1,31

25. Ostatni 5,70 64 074 64 074 5,72

26. Instalacni pref. jadra 3,70 41 592 41 592 3,71

Upravena reproduk¢ni cena 1119 613 K¢

Podlahova plocha 32,12 m’

Zakladni upravena jedn. cena JO) 34 860 K&/m®




Vypocet vécné hodnoty jednotky

Podlahovi plocha [m°] 32,12
Zékladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m? 34 860
Reproduk¢ni hodnota (RC) K¢ 1119613
Stari rokl 45
Dalsi zivotnost rokl 55
Opottebeni % 45,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 615 787

[V¥potet porovnivaci hodnoty

Bytova jednotka ¢. 825/22 v k.a. Kladno

Ocenovana jednotka

Definice: Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovndnim 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 Kladn¢ - Rozdélové a okoli jsou nabizeny niZe uvedené porovnatelné
nemovitosti. Jako srovnatelné transakce jsou brany v dvahu realizované a pfedpoklddané prodeje
rodinnych domt, které jsou s pfedmétnym zadanim porovnatelné, pfevazné s ohledem na druh,
lokalitu, vymeéru a dané vyuziti. Jako porovnavaci parametr byla zvolena predpokladanéd prodejni
cena vztazend na 1 m2 zapocitatelné plochy.

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

Lokalita: Karla Tomana
Popis: panelovy diim
Dispozice: 2+kk
Typ stavby: panelovy diim
Podlazi: 8.NP
Uzitna plocha: 32,12 m*
Srovnatelné jednotky:
Nazev: Prodej bytu 2+1 45 m2
Lokalita: Mlédeznick4, Kladno
Popis: Jednd se o realitni nabidku bytu o dispozici 241, umistény v jedné z nejzelené;jSich|

¢asti Kladna, v MladeZnické ulici. Byt o ploSe 44,9 m2 (v¢etn€ komory vedle bytu s
plochou 1,6 m2) je umistény v kompletné zrekonstruovaném bytovém dom¢ - fasada
se zateplenim, okna spole¢nych prostor, 2 x vytah, stoupacky, vstupni vestibul. Byt s
plastovymi okny je v pivodnim stavu a ¢ekd na Vasi invenci pro piestavbu podle
Vasich predstav a potieb. Bytovd jednotka ma spoustu vyhod: Je umisténa v
uzamykatelné chodbé, spole¢né pro 3 byty, nabizi se tedy napi. vyuZiti chodby pro!
uloZeni jizdnich kol ¢i détského koc¢arku. Samotny byt ma velmi prostornou predsin s
mistem pro vestavénou skiif, coZ umoZznuje efektivni vyuZiti bytu také pro nezbytné
ulozné systémy. Bonusem bytu je praktickd komora, umisténd hned vedle bytu.
Lokalita, ve které se byt nachdzi, je preferovdna pro blizkost zelené (udrzované
zelené plochy se vzrostlymi stromy, nedaleké piiméestské lesy), vybornou dostupnost
obCanské vybavenosti (miniprodejna ve vedlejSim vchodu, maly supermarket ul
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domu, Skola, Skolka, détské htiSté v misté), ale pfedevSim pro vynikajici dostupnost

Prahy (stanice PID je umisténa 5 minut chiize, D 6 dostupna za 10 minut, okraj Prahy

celkem za 20 minut jizdy autem).
Uzitna plocha: 44,90 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realitni nabidka 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - piivodni stav 1,10

K Ce.l kovy stav 1.0 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?]

2 360 000 44,90 52 561 0,99 52 035

Nazev: Prodej bytu 2+kk 44 m2

Lokalita: Studentska, Kladno

Popis: Jednd se o realitni nabidku bytu 2+kk, OV, 44 m2, Studentska ulice, Kladno -

Rozdélov. Byt proSel rekonstrukci, stoupacky, plastovd okna, jadro, plovouci]

podlahy a PVC. Dispozice - chodba s vestavénou skiini, obyvaci pokoj, kuchymsky

kout s elektrospotiebici (spordk, trouba, mycka, mrazdk, lednice ) koupelna s vanou,

prackou, umyvadlem, WC zvlast. K bytu ndlezi sklepni koéje. Dim je po

rekonstrukci: vchodové dvete, vytah, chodby, zatepleni, fasdda, sttecha. Fungujici

SVI - Cisty a klidny dam.
Uzitna plocha: 44,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realitni nabidka 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - dil¢i rekonstrukce, srovnatelny stav
1,00
K5 Celkovy stav 1,00 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?]
2599 000 44,00 59 068 0,90 53 161
Nazev: Prodej bytu 1+1 44 m2
Lokalita: Vasickova, Kladno
Popis: Jednd se o realitni nabidku bytu 1+1 v osobnim vlastnictvi o uZitné ploSe 44m?2 -

Vasickova, Kladno. Byt pted pér lety proSel rekonstrukci. K bytu néleZi sklepni kdje.

Diim se nachdzi v zddané lokalité, v misté veskera obcanskd vybavenost. Vybornd

dostupnost do Prahy /30min./ BUS, vlak, MHD. V blizkosti je les s cyklostezkami.
Uzitna plocha: 44,00 m*




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - vyS$$i standard 0,95 E ‘
d 7 O "wa 2 &
K5 Celkovy stav - nezatepleny dim 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?]
2399 000 44,00 54523 0,90 49 071
Nazev: Prodej bytu 2+kk 42 m2
Lokalita: Vasickova, Kladno
Popis: Jedna se o realitni nabidku bytu 2+kk, 42 m2 v osobnim vlastnictvi v lokalité Kladno

Vasickova ulice. Byt proSel rekonstrukci: plastovd okna se Zaluziemi, zdéné jadro,
kuchyniskad linka s elektrospotiebi¢i. Dlim ma novy vytah, fasadu, je zateplen. Dim se
nachazi v klidné lokalité na okraji mésta. U domu les s turistickymi a cyklistickymi|
trasami. Zastdvka busu do centra Kladna i do Prahy pfed domem. V misté¢ veskerd
obcCanskd vybavenost - Skola, Skolka, obchody, 1€kafi. Praha metro Veleslavin 30

minut.
Uzitna plocha: 42,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realitn{ inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - vyssi standard po rekonstrukci 0,90 =
K5 Celkovy stav 1,00 _— s
. Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cervla Uzitna ]2)locha Jedr&. cena Celkovy koef. Upraveflé 32 cena
[K¢] [m~] K¢/m Kc [K¢E/m™]
2599 000 42,00 61 881 0,81 50 124
Nazev: Byt 2+1
Lokalita: Cs. armddy 3131, Kladno
Popis: Jedna se o realizovany prodej V-6759/2019-203
Uzitna plocha: 51,00 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
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00



Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef.
[K¢] [m’] K&/m? Kc
2 330 000 51,00 45 686 1,00

Upravena j. cena
[K¢&/m?]
45 686

Minimadlni jednotkova porovnavaci cena
Primérnd jednotkova porovndvaci cena
Maximalni jednotkova porovndvaci cena

45 686 K&/m?
50 015 K&/m?
53 161 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Primérnd jednotkova cena
Celkova uzitnd plocha ocenované jednotky

Vysledna porovnavaci hodnota

50 015 K¢&/m?
32,12 m’

1 606 482 K¢

| REKAPITULACE OCENENI

Porovnavaci hodnota 1606 482 K¢

Vécna hodnota 615 787 K¢

ISilné stranky

- vyhled z bytové jednotky v nejvySsim podlazi,

- posledni podlaZzi bez sousedii ,,nad hlavou”,

- klidna lokalita mimo hlavni dopravni trasy,

- dim po rekonstrukci - zatepleny diim, nova okna, vytah, kamerovy systém v pfizemi a ve sklepech,

ISlabé stranky |

- byt v nejvysSim patfe panelového domu pod stfechou, kterd nebyla zpfistupnéna, stropy jsou
Castecné¢ pielepené polystyrénovymi deskami a ¢astené se ze stropti odlupuje malba, coZ by mohlo
indikovat problém se stfechou, kterd ale nebyla zpfistupnéna

- byt nem4 balkon

[Komentaf¥ ke stanoveni vysledné ceny |

Obvykla cena je stanovena porovnavaci metodou, vécnd hodnota nema v daném piipadé€ vypovidaci
schopnost.

Obvykla cena
1 600 000 K¢

slovy: JedenmilionSestsettisic K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.7
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[Zavér

Komentai ke stanoveni vyslednych cen

Vzhledem ke stavu, velikosti, vybaveni a funkénimu vyuZiti nemovitosti, investicnim moZnostem
v daném regionu, potencidlnim konkurencnim nemovitostem, pravnim vztahtm, pii zohlednéni
zminovanych rizik, silnych a slabych stranek a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit, navrhuji
soucasnou obvyklou cenu bytové €. 825/22, podilu ve vysi 338/51274 na nebytové jednotce ¢. 825/93
apodilu ve vyS$i 338/51274 na nebytové jednotce ¢. 828/94, vSe v bytovém domé €.p. 825, 826, 827
a 828 na pozemku parc.€. 2197 véetné spoluvlastnického podilu ve vysi 169/25637 na bytovém domé
¢.p. 825, 826, 827 a 828 a pozemku parc.C. 2197, vSe v k.i. Kladno, podle tohoto odhadu
zpracovaného za tic¢elem drazby k datu ocenéni po zaokrouhleni na 1 600 000,- K¢.

Na zaklad¢ pozadavku objednatele byla samostatné vycislena hodnota spoluvlastnickych podili na
nebytovych jednotkach. Jedna se o podily:

- podil ve vysi 338/51274 na nebytové jednotce ¢. 825/93 o vyméie 18,80 m2

- podil ve vysi 338/51274 na nebytové jednotce €. 828/94 o vyméie 25,00 m2

S ohledem na jejich charakter (dle smlouvy o pfevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druzZstva
se jednd o piivodni kocarkarny a v soucasné dob¢ jsou oznaceny jako provozovna a sklad), je pro
stanoveni jejich hodnoty pouZita polovi¢ni jednotkova cena neZ u funkéniho celku.

Jednotkova cena byla stanovena porovnavaci metodou ve vysi 50 015,- KE/m2, tj. polovi¢ni cena Cini
25 007,50 Ké&/m.

Celkova vymeéra nebytovych prostor 43,80 m2
Jednotkova cena 25 007,50 K¢/m2
Celkova cena Cini 43,80 x 25 007,50 = 1095 329,- K¢
Spoluvlastnicky podil nélezici k bytu ¢. 825/22 338/51274
Vysledna cena 338/51274x1 095 329 = 7 220,44 K¢

Obvykla hodnota souboru nemovitosti jako celku byla stanovena na 1 600 000,- K¢, z této ceny
¢ini cena podilu na nebytovych jednotkach 7 200,- K¢.

V Praze 24.2.2020

Znalecka a inZenyrské 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
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Znalecka dolozka:

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

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 3953-23/2020 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu néklada uctuji dokladem €. 3953.

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a piilohy pocet stran A4 ptiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 19447 v k.d. Kladno ze dne 2
29.10.2019
Informace z nahliZeni do evidence Katastru nemovitosti na LV ¢. 14608 2
ze dne 29.1.2020
Kopie katastrdlni mapy ze dne 16.7.2019 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace ze dne 27.1.2020 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.10.2019 15:15:02

Vlastniectvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Viyhotoveno beztiplatné délkovym pifstupem pro udel: Insolvenéni fizenl, é.j.: KSPH 62 INS 14482 / 2018 pro Petr Wildt,

Ph.D. JUDr.
Okres: CZ0203 Kladno Obec: 532053 Kladno
Kat.uzemi: 665061 Kladno List vlastnictvi: 19447
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvoe
Berki Roman, Karla Tomana B25, 27204 Kladno _

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
Copsyt Typ spoleénych Edstech
C.jednotky Zpiisob vyuZiti Zptisob ochrany jednotky domu a pozemku

B25/22 byt byt.z. 338/51712
Vymezeno v:
Budova Kladno, &.p. B25, 826, 827, B28, byt.dum, LV 14347
na parcele 2197, LV 14347
Parcela 2197 zastavéna plocha a nadvofi 1072m2

Bl Vé&cna prava slouZicil ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zépisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v Gasti B véetnd souvisejicich adaji

Typ vztahu

o Zastavni prave smluvni
k zajisténi
a) pohledavek v celkové vysi 1.399.000,00 Ké s pfislusenstvim
b) veskerych budoucich pohledavek, aZ do celkové vyse 1.399.000,00 K&, které ji mohou
vzniknout od uzavieni smlouvy do 31.10.2043
Oprdvnéni pro
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k
Jednotka: B825/22

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho priva podle obé.z. &.
vkladu prava ke dni 12.10.2009.

0329521119/1. Pravni Géinky

V-5105/2009-203

Poradi k datu podle pravni tpravy Géinné v dobé& wzniku prava

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

© Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvenc¢niho zakona)

Povinnost k
erki Roman, Karla Tomana 825, 27204 Kladno, RC/ICO:

I
ze dne

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o upadku &.j. KSPH 62 INS 14482/2018-A-8
17.12.2018. Pravni déinky zapisu k okamzZiku 17.12.2018 12:26:25. Zapis proveden

dne 19.12.2018; uloZeno na prac. Kladno
Z-5645/2018-203

Souvisejici zdpisy
Nemovitosti jsou v gzemnim obvoduy, ve kterém vykonava

Katastrdlni Ofad pro Stfedofesky kraj, Katastrdl
strana 1

i stdtni spravu katastru nemovitosti R
ni pracovisté Kladno, kéd: 203.

-13-



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.10.2019 15:15:02

Okres: CEZD203 Kladno Obec: 532053 Kladno
Kat.dzemi: 665061 Kladno List vlastnictvi: 19447

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Eiselné radé

Typ vztahu

Schvaleno oddluZeni

Listrina Usneseni insoclvenéniho soudu o tpadku &.j. KSPH 62 INS 14482/2018-A-8 ze dne
17.12.2018. Pravni uéinky zapisu k okamziku 17.12.2018 12:26:25. Zapis
proveden dne 19.12.2018; uloZeno na prac. Kladno

Z2-5645/2018-203

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva o pfevedu vlastnictvi jednotky (§ 24 2z4k.€.72/1994 Sb.) ze dne 04.06.2009.
Pravni déinky vkladu prava ke dni 09.06.2009.

V-2882/2009-203
Pro: Berki Roman, Karla Tomana 825, 27204 Kladno re/zéo: | R

F Vztah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

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

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni dfad pro Stfedolesky kraj, Katastrdlni pracovisté Kladno, kod: 203.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 29.10.2019 15:29:20
Cesky trad zeméméfPicky a katastrdlni - SCD
Nemovitosti jsou v Gzemnim cbvody, ve ktereém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Ofad pro Stfedofesky kraj, Katastrdlni pracovidté Kladno, kéd: 203.

strana 2
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29.1. 2020 Seznam nemovitosti na LV | NahliZzeni do katastru nemovitosti

Seznam nemovitosti na LV

Cislo LV: 14608
Katastralni izemi: Kladno [665061]
Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo
SJM Adamus Roman a Adamusova Oksana,
Adamus Reman, Hurbanova 1180/28, Krc, 14200 Praha 4
Adamusova Oksana, Karla Tomana 825, 27204 Kladno
Baranek Jaromir, Karla Tomana 825, 27204 Kladno
SJM Bator Vladimir a Batorova Jitka Ing., Karla Tomana 825, 27204 Kladno
SJM Bélohlavek Oldrich a Bélohlavkova Tatjana, Karla Tomana 827, 27204 Kladno
Berki Roman, Karla Tomana 825, 27204 Kladno
Bubenik Jaroslav, Karla Tomana 826, 27204 Kladno
Chakraborty Manas Kumar, Karla Tomana 825, 27204 Kladno
Chovanec Petr, Karla Tomana 827, 27204 Kladno
Daniska Jozef, Karla Tomana 828, 27204 Kladno
Fafejtova Tereza, Nad pfivozem 1681/3, Branik, 14700 Praha 4
Foubikova Helena Mgr., Jos. Cernohorského 2344, 27201 Kladno
HasSova Jana, Karla Tomana 828, 27204 Kladno
Hrabanek Martin, ¢. ev. 100, 27101 Noveé Straseci
SJM Huml David a Velychko Olha, Karla Tomana 825, 27204 Kladno
SIM Knap Pavel a Knapova Jana, Karla Tomana 828, 27204 Kladno
5JM Kohoutek Boleslav Ing. a Kohoutkova Helena, Karla Tomana 827, 27204 Kladno
Kopecka Nadézda, Karla Tomana 825, 27204 Kladno
Kovarikova Libuse, Karla Tomana 826, 27204 Kladno
SIM Malec Egon Ing. a Malcova Jana, Bfezinova 1583, Krocehlavy, 27201 Kladno
Martinkova Eva, Karla Tomana 825, 27204 Kladno
MCP Neagu Viorel a Neagu Tatiana, Tudor Vladimirescu /174, 800167 Galati, Rumunsko
Novakova Jaroslava, Unhost'ska 2191, Krocehlavy, 27201 Kladno
Peklova Schraderova Jana JUDr., Karla Tomana 826, 27204 Kladno
Rolnikova Dagmar, Karla Tomana 825, 27204 Kladno
SJM Smésny Petr a Smésna Lada, Karla Tomana 827, 27204 Kladno
Stavebni bytové druZstvo Ocelar, gen. Klapalka 1614, 27201 Kladno
Sifta Marek, Karla Tomana 828, 27204 Kladno
Spackova Vladimira Ing. nam. Jana Opletala 2, Rozdélov, 27204 Kladno
Ticha Petra, Holeckova 2236/54, Smichov, 15000 Praha 5
Volfova Kristyna, Karla Tomana 827, 27204 Kladno

Zdénkova Marie, U silnice 91/12, Liboc, 16100 Praha 6

Pozemky

Ma LV nejsou zapsany Zadné pozemky.

648/51274

648/51274
648/51274
648/51274
338/51274
648/51274
648/51274
648/51274
338/51274
648/51274
338/51274
648/51274
338/51274
648/51274
691/51274
1035/51274
648/51274
648/51274
338/51274
338/51274
648/51274
338/51274
648/51274
648/51274
648/51274
33884/51274
648/51274
648/51274
648/51274
648/51274
338/51274

https:/inahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=SGRh2Axgh0GzGC-agmOEZ9cdxQjMPzW50-ycWZBxWolUX4AGPU_NgMAZCrosd... 1/2
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29.1, 2020 Seznam nemovitosti na LV | NahliZeni do katastru nemovitosti

Stavby

Na LV nejsou zapsany zadné stavby.

Jednotky
Cislo
825/93
828/94

Prava stavby

Na LV nejsou zapsana Zadna prava stavby.

Nemovitost je v tizemnim cbvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Ufad pro StredoCesky kraj, Katastralni
Rracovisté KladnoZ

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost k 29.01.2020 20:00:00.

© 2004 - 2020 Cesky Giad zeméméricky a katastralniZ , Pod sidlistém 1800/9, Kobylisy, 18211 Praha 82 Verze aplikace: 5.6.0 build 0
Padani uréena katastralnim Grad(m a pracovistim zasilejte pfimo na jg)ch &-mail adresud,

https:/inahlizenidokn cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=SGRh2Axgh0GzGC-agmOEZ9cdxQjMPzWS50-yeWZBxWolUX4AGPU_NgMAZCrosd... 2/2
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Mapa oblasti
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