ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 6573/2022
Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady nemovitosti .

" a my 4 .‘:5_5 .

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o cen¢ bytové jednotky ¢.2437/54 v obci Kladno, mistni ¢ast Krocehlavy, ulice Holandska ¢.p.2437,
veetné ptisluSenstvi a podilu o velikosti 48/10000 na spole¢nych castech domu a pozemku p.¢.3430,
zastavéna plocha a nadvori, o velikosti 1698 m?% vie zapsano na LV &.24531 pro k.u. Krogehlavy

Znalec: Ing. Jan Sima
Hostkovice 46
783 57 TrSice
telefon: 602719124
e-mail: hon.sima@seznam.cz

IC: 63679477 DIC: CZ6907055320
Zadavatel: Insolvenéni servis v.o.s.

Misakova 326/15

779 00 Olomouc

Cislo jednaci: KSPH 71 INS 19559/2021

OBVYKLA CENA 3 060 000 K¢

Pocet stran: 32 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 17.08.2022 Vyhotoveno: V Tr3icich 19.08.2022




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky ¢.2437/54 v obci Kladno, mistni ¢ast Kro¢ehlavy, ulice
Holandska ¢€.p.2437, v¢etné prislusenstvi a podilu o velikosti 48/10000 na spolecnych ¢astech domu
a pozemku p.&.3430, zastavéna plocha a nadvofi, o velikosti 1698 m?, vie zapsano na LV ¢.24531
pro k.u. Krocehlavy

1.2. Uéel znaleckého posudku

stanoveni obvyklé ceny

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

nejsou

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 17.08.2022 za ptfitomnosti znalce a vlastnika nemovité
véci.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- LV ¢.24531 pro k.. Krocehlavy
- kopie snimku katastralni mapy

- mapa oblasti

- statistické udaje o obcich CR

2.2. Vérohodnost zdroje dat

neni posuzovana

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového piredpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfti prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozumé¢ji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardii [IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by m¢l byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
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dobrovolné¢ kupujicim a dobrovolné prodéavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz castnici
jednaji informovang¢, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které¢ jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. PouZziti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o pfimeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Stiedocesky, okres Kladno, obec Kladno, k.u. Kro¢ehlavy
Adresa nemovité véci: Holandska 2437, 272 01 Kladno

Vlastnické a evidencni udaje

Zdenka Krokové, Zru$en pobyt na izemi CR, LV: 24531, podil 1/ 1

odpovidaji skutecnosti

Dokumentace a skutecnost

rozpory nezjistény

Mistopis

Prvni bezpetna pisemna zminka o Kladné pochazi z pocatku 14. stoleti. Ves vlastnil rod
Kladenskych z Kladna, ktery roku 1543 vymftel "po meci" a Kladno vlastnicky pfevzal rytifsky rod
Zd’arskych ze Zdaru.

Za jejich vlady se dockalo roku 1561 povySeni na méstecko 1 pravo pouzivat vlastniho znaku -
modrého Stitu s polovinou stfibrné orlice a rysem v pfirozené barvé.

Pocet obyvatel: 68 722 obyvatel

Katastralnich izemi obce: ~ Kladno, Rozdélov, Krocehlavy, Dubi, Vrapice, Hnidousy, Moty¢in
Rozloha Gizemi: 3.714 ha

Hustota osidleni: 1 850 obyvatel na km?2

Geograficka poloha: 50°08'51* severni Sitky

14°06'12* vychodni délky

Priimérné nadmotska vyska:

400 m n.m.

Roc¢ni primérna teplota: 8,6°C

Ro¢ni primérné mnozstvi srazek:  450-500 mm

Nejvyse polozené misto ve mésté:  les Propadnik pfi vyjezdu na Smecno — 430 m n.m.
Nejnize polozené misto ve mésté:

Vrapice, pod haldou — 283 m n.m.



Situace

Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha ] orna puda
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti pozemktu: [ RD byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zona
[ ostatni
Ptipojky: /O voda / O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITL.tf.
Poloha v obci: Sir§i centrum - sidli$tni zastavba
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

3432 Statutarni mésto Kladno, ndmeésti starosty Pavla 44, 27201 Kladno

Celkovy popis nemovité véci

Ocenlovana nemovitost je bytova jednotka dispozice 2+kk, nachazejici se ve 3.nadzemnim podlazi
panelového domu s celkem 8 nadzemnimi podlazimi. Stiecha je plocha s krytinou z lepenky,
bleskosvod je instalovan, klempiiské prvky jsou z pozinkovaného plechu. Fasidda je zateplena.
Vytahy jsou v domé tii, schody jsou betonové s povrchem z PVC. Okna jsou plastova, vnitini dvete
jsou naplnové, podlahy jsou z dlazby a laminatu. WC je splachovaci, koupelna s vanou, umyvadlo.

Vybaveni kuchyné je s linkou, varna deska, vytapéni je ustfedni dalkové, vcetné teplé vody. Stari

objektu odhaduji na nejméné 40 rokti. Byt byl rekonstruovan pted cca 6 lety. Celkovy stav bytu je
prumérny, celkové vybaveni také. Dim je napojen na kompletni infrastrukturu.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace
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Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentat: Veskeré zavady jsou podrobné rozepsany na pfilozeném LV ¢€.24531 pro k.u.
Krocehlavy k datu 12.5.2022. Tyto zavady budou prodejem nemovitosti vymazany z KN, proto
obvyklou cenu nemovitosti neovliviiuji.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentat: Nemovitost je volna

3.2. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka
1.1. Ocenovany byt

1.2. Pozemek

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Bytova jednotka



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.2437/54
Adresa pfedmétu ocenéni: Holandska 2437
272 01 Kladno
LV: 24531
Kraj: StredocCesky
Okres: Kladno
Obec: Kladno
Katastralni uzemi: Kroc¢ehlavy
Pocet obyvatel: 68 896

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 154,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni zakonu C¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb.,

kterou se provad¢ji nektera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez I 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Negativni - insolvencni fizeni I -0,01

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - vyrazny ptevis poptavky  III 0,30
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6. Povodioveé riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodaftsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1III 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — z4pad a
katastralni uzemi lazeiiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz neékteré katastralni izemi sousedi s Prahou 11 1,10
nebo Brnem nebo katastralni 1Izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 ptilohy €. 2 (kromé¢ Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(pen€zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢€.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu Ip=Pg*P; * Py *Po* (1 + ¥ P))=1,559
i=1

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

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 1,350
i=1

Index polohy

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

Nézev znaku ¢. P;

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

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

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

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

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m vcetné, MHD — 111 0,02

dobra dostupnost centra obce



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

komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - bez dalSich vlivii II 0,00

11

Index polohy
i=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢€.1 pfilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,684

IP=P1 * (1 +2Pi)=1,080

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

Koeficient pp = It * Ip = 1,458

1. Bytova jednotka

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu:
Poloha objektu:
Staii stavby:

Celkova rekonstrukce provedena v roce:

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 27):

Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Kladno

40 let

2016

39 815,- K&/m®

Podlahové plochy bytu l;‘;e(ﬁ;f(‘)‘vtéd;‘;gg;

pokoj: 13,27* 1,00 = 1327 m*
pokoj: 13,45% 1,00 = 13,45 m*
kk: 57% 1,00= 5,70 m*
chodba: 325% 1,00= 3,25 m’
komora na patie: 1,05* 0,80 = 0,84 m?
koupelna s WC: 328* 1,00= 3,28 m*
Zapocitana podlahova plocha bytu: 39,79 m*
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Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena I 0,00

2. Spolec¢né casti domu: Bez vyjmenovanych spolecnych prostor I -0,01

3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00

4. Umisténi bytu v domé: 2. - 4. NP s vytahem I 0,05

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové I 0,03
strany - s vyhledem

6. Zékladni pfislusenstvi bytu: PtisluSenstvi Gplné - standardni I 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni II -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje

8. Vytapéni bytu: Dalkové, tstfedni, etdzové 11 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00
udrzbou

Koeficient pro stavby 6 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (6 + 15)= 0,895
9

Index vybaveni  Iy=(1+ 3 Vi) * Vo * 0,895 = 0,949
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,350

Index polohy pozemku Ip = 1,080

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 39 815.,- K&/m? * 0,949 =37 784,44 K&/m?
CBp=PP * ZCU * I1 * [ = 39,79 m* * 37 784,44 K&m” * 1,350 * 1,080=2 192 019,70 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 2192 019,70 K¢é
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Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,350
Index polohy pozemku Ip = 1,080

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢ Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivua II 0,00

6
Index omezujicich vliva Io=1+) P;=1,000

i=1

Celkovy index I =Ir * Ip * Ip = 1,350 * 1,000 * 1,080 = 1,458

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Z4kl. cena Upr. cena

Zattidéni [K& /mz] Index Koef. (K& /rnz]

§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
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§ 4 odst. 1 2 154,- 1,458 3 140,53

T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp &islo [m?] [K&/m?] [K¢&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 3430 1698 3140,53 533261994
nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 1 698 5332 619,94
Pozemek - zjiSténa cena celkem = 5332 619,94 K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek = 5332 619,94 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 5332 619,94 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 2192 019,70 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 5 332 619,94 K¢

Spoluvlastnicky podil: 48 / 10 000

Hodnota spoluvlastnického podilu:

5332619,94 K¢ *48 /10000 =25596,58 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 25 596,58 K¢

Bytova jednotka - zjisténa cena 2217 616,28 K¢

-13 -



Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Bytova jednotka

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 39,79 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Bytova jednotka

Lokalita: Kladno, Anglicka 2459

Uzitna plocha: 50,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Lokalita - bez vlivu 1,00
K3 Typ stavby - bez vlivu 1,00
K4 Stafi - bez vlivu 1,00 Zdroj: cenovamapa.cz
K5 Ostatni vlivy - bez vlivu 1,00
K6 Velikost - bez vlivu 1,00
K7 Vybaveni - bez vlivu 1,00

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Lokalita - bez vlivu;
Typ stavby - bez vlivu; Staii - bez vlivu; Ostatni vlivy - bez vlivu; Velikost - bez vlivu;
Vybaveni - bez vlivu,

Cena [KC¢] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 5.5.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
4 095 000 50,00 81900 1,00 81900
Nazev: Bytova jednotka
Lokalita: Kladno, Francouzska 2457
Uzitna plocha: 47,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Lokalita - bez vlivu 1,00
K3 Typ stavby - bez vlivu 1,00
K4 Stafi - bez vlivu 1,00 Zdroj: cenovamapa.cz
K5 Ostatni vlivy - bez vlivu 1,00
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K6 Velikost - bez vlivu 1,00

K7 Vybaveni - bez vlivu 1,00

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Lokalita - bez vlivu;
Typ stavby - bez vlivu; Stafi - bez vlivu; Ostatni vlivy - bez vlivu; Velikost - bez vlivu;
Vybaveni - bez vlivu;

Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedrl. c%na Celkovy koef. Upraveflzi _]2 cena
k 25.4.2022 [m7] K¢&/m Kc [K¢E/m?]
3 800 000 47,00 80 851 1,00 80 851
Nazev: Bytova jednotka
Lokalita: Kladno, Francouzska 2464
Uzitna plocha: 50,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Lokalita - bez vlivu 1,00
K3 Typ stavby - bez vlivu 1,00
K4 Stafi - bez vlivu 1,00 Zdroj: cenovamapa.cz
K5 Ostatni vlivy - bez vlivu 1,00
K6 Velikost - bez vlivu 1,00
K7 Vybaveni - bez vlivu 1,00

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Lokalita - bez vlivu;
Typ stavby - bez vlivu; Staii - bez vlivu; Ostatni vlivy - bez vlivu; Velikost - bez vlivu;
Vybaveni - bez vlivu,

Cena [KC¢] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 1.7.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
3 740 000 50,00 74 800 1,00 74 800
Nazev: Bytova jednotka
Lokalita: Kladno, Francouzska 2465
Uzitna plocha: 50,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Lokalita - bez vlivu 1,00
K3 Typ stavby - bez vlivu 1,00
K4 Stafi - bez vlivu 1,00 Zdroj: cenovamapa.cz
K5 Ostatni vlivy - bez vlivu 1,00
K6 Velikost - bez vlivu 1,00
K7 Vybaveni - bez vlivu 1,00

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Lokalita - bez vlivu;
Typ stavby - bez vlivu; Stafi - bez vlivu; Ostatni vlivy - bez vlivu; Velikost - bez vlivu;
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Vybaveni - bez vlivu;

Cena [KC¢] Uzitna ]2:)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 25.3.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
3500 000 50,00 70 000 1,00 70 000
Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:
Porovnany byly obdobné byty v relevantnim okoli.
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 70 000 K&/m?
Primérna jednotkova porovnéavaci cena 76 888 K&/m®

Maximalni jednotkové porovnavaci cena

81 900 K&/m?

Primérné jednotkova cena
Celkova uzitnd plocha ocefiované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

76 888 K&/m>
39,79 m?

3 059 374 K¢&

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka
1.1. Oceniovany byt

1.2. Pozemek

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: DvamilionydvéstésedmnacttisicSestsetdvacet K¢
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2217 616,30 K¢

2192 019,70 K¢

25 596,58 K&

=2217616,30 K¢

2217 616,30 K¢

2217 620,- K¢




b4 r

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
2217 620 K¢

slovy: DvamilionydvéstésedmnacttisicSestsetdvacet K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Bytova jednotka 3059 373,50 K¢

| Porovnavaci hodnota 3059 374 K¢&

Obvykla cena
3060 000 K¢

slovy: TfimilionySedesattisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena byla stanovena porovnanim s obdobnymi nemovitostmi v okoli. Ocenéni dle platné
ocenovaci vyhlasky je oproti porovnavaci hodnoté€ nizsi z divodu opozdéné aktualizace
statistickych dat MFCR ve srovnani z aktudlnim vyvojem prodejnich cen.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Porovnavany byly realizované prodeje obdobnych bytl v relevantnim okoli
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6. ZAVER
6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky ¢.2437/54 v obci Kladno, mistni ¢ast Kro¢ehlavy, ulice
Holandska ¢.p.2437, v¢etné ptislusenstvi a podilu o velikosti 48/10000 na spolecnych ¢astech domu
a pozemku p.&.3430, zastavéna plocha a nadvofi, o velikosti 1698 m? vie zapsano na LV ¢.24531
pro k.u. Krocehlavy

OBVYKLA CENA 3 060 000 K¢

slovy: TfimilionySedesattisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

nejsou stanoveny

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.24531 pro k.. Kro¢ehlavy 3
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 4
Mapa oblasti 3

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze
dne 5.10.1998 pod ¢.j.Spr 2982/98, pro zékladni obor Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady
nemovitosti a pro zakladni obor Stavebnictvi, odvétvi Stavby obytné a Stavby primyslové

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 6573/2022 evidence posudki.

V Trsicich 19.08.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jan Sima
Hostkovice 46
783 57 Trsice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.4.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 6573/2022

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.24531 pro k.. Krocehlavy 3
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 4
Mapa oblasti 3
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.24531 pro k.u. Krocehlavy

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.05,2022 12:35:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Vyhotoveno beztplatné dalkovym pfistupem pro uéel: Insolvenéni Fizeni, é.j.: KSPH 71 INS 19559/2021 pro Insolvenénf

servis v.o.s.
Okres: CZ0203 Kladno Obec: 532053 Kladno
Kat.izemi: 665126 Krocéehlavy List wvlastnictvi: 24531
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné rade
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vliastnické pravo
Krokova Zdenka, ZruSen pobyt na tzemi CrR 885919/9866

B Nemovitosti

Jednotky FPodil na
C.p./ Typ spoleénych cdstech
C.jednotky Zpisob vyuZiti Zplisob ochrany jednotky domu a pozemku

P 2437/54 byt byt.z. 48/10000

Vymezeno v:
Budova Kroéehlavy, &.p. 2437, byt.dim, LV 23153
na parcele 3430, LV 23153
Parcela 3430 zastavéna plocha a nadvofi 1698m2

P = prdvni vztahy jsou dotéeny zménou

Bl Vécna prava slouZici wve prospéch nemovitesti v &asti B - Bez zapisu

C Vécnd prava zatéfujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich adajn

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi dluhd:
oznadenad jinym zpusobem
(i) na splaceni jistiny Gvéru ve vysi 1.314.000,00 K& s pfisluSenstvim
(ii) z poruSeni téchto smluv, odstoupeni od nich, v souvislosti se smluvni pokutou
€i jinou sankéni platbou nebo naklady vynaloZenymi pfi vykonu prav
zastavniho véfitele
(iii)z bezdlivodného obohaceni v pfipadé eventualni neplatnosti téchto smluv;
a to veskeré tyto dluhy vzniklé ode dne uzavieni téchto smluv do 20.6.2079,
a to az do celkové vyse 1.576.800,00 K&
Oprdvnéni pro
Fatu Hiva s.r.o., Ke Kameniné 453/18, Hrusov, 71100
Ostrava, RC/ICO: 61247693
Povinnost k
Jednotka: 2437/54

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. reg.&é. 5500/614871-01/17/01-
002/00/R ze dne 30.05.2017. Pravni adéinky zapisu k okamziku 27.07.2017
12:48:21. Zapis proveden dne 22.08.2017; ulozeno na prac. Kladno

V-6499/2017-203

Listina Smlouva o postoupeni pohledavky =ze dne 23.03.2020. Pravni uéinky zdpisu k
okamziku 25.05.2020 11:33:45. Zapis proveden dne 16.06.2020.

V-3573/2020-203

Pofadi k 27.07.2017 12:48

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsSim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zEizeni zastavniho prava podle ob&.z. reg.é&. 5500/614871-01/17/01-

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kiterem vykonava
Katas d pro Stfedofesky kraj, Katastr

strana 1

datni sprdvu kKatastru nem
i pracovisté Kladno, ké

ritosti CR
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.05,2022 12:35:02

Okres: CZ0203 Kladno Obec: 532053 Kladno

Kat.tzemi: 665126 Krocéehlavy List vlastnictvi: 24531
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedneé ciselné tradé

Typ vztahu

002/00/R ze dne 30.05.2017. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 27.07.2017
12:48:21. Zapis proveden dne 22.08.2017; uloZeno na prac. Kladno
V-6499/2017-203

Souvisejici zapisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho préva podle obé&.z. reg.é&. 5500/614871-01/17/01-
002/00/R ze dne 30.05.2017. Pravni uéinky zapisu k ockamZiku 27.07.2017
12:48:21. Zapis proveden dne 22.08.2017; uloZeno na prac. Kladno
V-6499/2017-203

D Poznamky a dals3i obdobné adaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéfeny exekutor: EU Beroun, Mgr. Pavel Dolansky, Palackého 31/2, Beroun 26601
Povinnost k
Krokova Zdenka, ZruSen pobyt na tzemi CR, RE/ICO:
885919/9866

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce EU Beroun, Mgr. Pavel Dolansky
015 EX-333/2020 -7 ( OS Kladno, 54 EXE 457/2020-11) ze dne 10.07.2020. Pravni
uéinky zapisu k ockamziku 13.07.2020 09:02:16. Zapis proveden dne 14.07.2020;
uloZeno na prac. Beroun
Z-3333/2020-202

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
povéfeny exekutor: EU Beroun, Mgr. Pavel Dolansky, Palackého 31/2, Beroun 26601
opravnény: Spoledenstvi vlastniku Holandska 2437, Kladno, IC 26437261
Povinnost k
Jednotka: 2437/54

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych wvéci €.j. 015 EX 333/20-10 ze dne
13.07.2020. Pravni Géinky zapisu k ockamZiku 13.07.2020 09:01:39. Zapis
proveden dne 15.07.2020; uloZeno na prac. Kladno

Z-2881/2020-203

Listina OhlaSeni o nabyti pravni moci rozhodnuti &.j. 015 EX 333/20-10 =ze dne
13.07.2020. Pravni moc ke dni 01.10.2020. Pravni aéinky zapisu k okamZiku
13.10.2020 18:11:57. Zapis proveden dne 19.10.2020; uloZeno na prac. Kladno

Z-4365/2020-203

o Zahajeni exekuce
povéfeny exekutor: EU Beroun, Mgr. Pavel Dolansky, Palackého 31/2, Beroun 26601
Povinnost k
Krokova Zdenka, Zrusen pobyt na tzemi CR, RE/ICO:
885919/9866

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce EU Beroun, Mgr. Pavel Dolansky
015 EX-547/2021 -7 (0S Kladno 56 EXE 755/2021-11) ze dne 30.09.2021. Pravni
aéinky zapisu k okamZziku 04.10.2021 09:54:48. Zapis proveden dne 06.10.2021;
uloZeno na prac. Beroun
Z-4403/2021-202

Souvisejici zdpisy
Nemovito jsou v

datni sprdvu Katastru ns
& Kladno, ko

emnim obvodu, ve kterem vy
d pro StEedofesky kraj,
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.05.2022 12:35:02

Okres: CZ0203 Kladno Obec: 532053 Kladno

Kat.tzemi: 665126 Krocéehlavy List wvlastnictvi: 24531
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedneé ciselné tradé

Typ vztahu

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
povéreny soudni exekutor - Mgr. Pavel Dolansky, Palackého 31/2, 266 01 Beroun
opravnény: Spoledenstvi vlastnikd Holandska 2437, Kladno, IC 26437261
Povinnost k
Jednotka: 2437/54

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véeci &.j. 015 EX 547/21-8 =ze dne
04.10.2021. Pravni héinky =zapisu k okamZziku 04.10.2021 09:56:02. Zapis
proveden dne 06.10.2021; uloZeno na prac. Kladno

Z-4412/2021-203

Plomby a upozornéni
Cislo Fizeni Vztah k

o Prava k nemovitostem jsou dotcena zménou
Z-2680/2022-203

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

o Smlouva kupni ze dne 21.08.2017. Pravni uéinky =zapisu k okamziku 27.09.2017 10:11:38.
Zapis proveden dne 18.10.2017.

V-8172/2017-203
Pro: Krokova Zdenka, ZruSen pobyt na tuzemi CR RC/ICO: 885919/9866
F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

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

Nemovitosti jsou v dUzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni ufad pro Stredodesky kraj, Katastrdlni pracovisté Kladno, kéd: 203.

Vyvhotovil: Vyvhotoveno: 12.05.2022 12:54:53
Cesky Urfad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Nemovitosti Jjsou v udzemnim obvedu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni afad pro Stfedofesky kraj, Katastrdlni pracovidté Kladno, kéd: 203.
strana 3
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Fotodokumentace
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Mapa oblasti
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