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Znalecky posudek €. 2503/107/2011

O cené bytové jednotky &.1692/2 s podilem na spolecnych ¢istech domu €.p.1692 a pozemku
parc.C. st.2585 v k.q. Rlcam u Prahy, obec Rlcanv, okres Praha-vychod.

Objednatel posudku: CZ Drazby a.s

Mirové pémésti 3097/37
49001 Ustinad Labem
IC: 28701259

Uéel posudku: Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti pro
ucely verejné drazby dle zakona 26/2000 Sb.

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky ¢&. 3/2008 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢&. 456/2008 Sb.,
vyhlasky ¢. 460/2009 Sb. a vyhlasky ¢. 364/2010 Sb., podle stavu ke dni 24. 9. 2011 posudek
vypracovala: 7/ )

Ing. Marcela Odstréilova  //7, 7 — 7

Meziskolska 103/11 [ iichin

417 12 Probostov

723 576 438

Posudek obsahuje 8 stran a 4 strany piiloh. Objednateli se pfedava ve 3 vyhotovenich.

Teplice, 28. 9. 2011



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Oceneni bytové jednotky vlastnika Hany Janatové, Domazlicka 1692, Ricany.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zamétfeni nemovitosti bylo provedeno dne 24. 9. 2011. Pfistup do bytu nebyl mozny,
nebot’pani Jantova nebyla na misté a udané telefonické spojeni bylo odpojeno.

3. Podklady pro vypracovani posudku

Udaje o bytové jednotce poskytl spravee domu firma M.A.N..spol.s.r.o.. Beranovych 65. Praha 9-
Letnany, zastupce Martin Jelinek. Zaroven poskytl platné telefonické spojeni na pani Janatovou
(736256008)

4. Vlastnické a evidencni udaje

Kraj: Stiedocesky
Okres: Praha-vychod
Obec: Ricany

Katastralni izemi:  Ri¢any u Prahy (745456)

5. Dokumentace a skute¢nost

Bytova jednotka je ocenéna v souladu se skute¢nostmi zjisténymi na misté a udaji spravce domu.

6. Celkovy popis nemovitosti
Bytova jednotka 1+1 v 1.podlazi domu 1692 Domazlicka ulice, Ri¢any u Prahy. Dam byl postaven
v ramei vystavby sidlisté Kavéi skala v Ricanech. V dobé druzstevniho vlastnictvi bytd byly na
dome¢ realizovany pidni nastavby. Po pievodu jednotek do osobniho vlastnictvi byly postupné
odstranovany vady panelové vystavby. Vlastni dim je ve velmi dobrém stavu. Bytova jednotka je v
puvodnim stavu, jak ji majitelka v roce 2009 koupila. Dle udaji piedstaviteli spole¢enstvi viastniki
~vtjednotek domu je do bytu odpojen elektricky proud i plyn.

7. Obsah posudku

spolecné ¢asti domu a jeho prisluSenstvi
Pozemek ¢.st.2585

Byt
: Bytova jednotka ¢.1692/2

s e v programu Delta-NEM firmy Diotima. s.r 0. tel.. 222 727 040. www diotima.cz




B. Posudek

Popis objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 364/2010 Sb. o oceriovani majetku.

Podklady pro stanoveni koeficientu K,:

Okres: Praha-vychod
Pocet obyvatel: 5001 — 15 000 obyvatel

Spolecné ¢asti domu a jeho prisluSenstvi

a) Pozemek ¢.st.2585 —§ 28

Z:é4kladni cena za m® stavebniho pozemku dle § 28 odst. 1 ¢ini 636.50 K¢.

Cena je urc¢ena podle pism. b): ZC = C, x 5.00. kde C, =35 + (13 450 — 1 000) x 0.007414
(zaokrouhleno na dvé desetinna mista), kde 13 450 je pocet obyvatel v obci.

§ 28 odst. 2 — Zastavéné plochy a nadvori
Uréeni koeficientii pro upravu zakladni ceny za m? pozemku
Uprava podle ptilohy ¢. 21, tabulka ¢. 2:

Moznost napojeni na rozvod plynu + 10% X 1,100
Koeficient zmény cen staveb Ki: x 2,154
Koeficient prodejnosti K,,: (Bytové domy) x 1,669

Jednotkova cena [K¢/m?]
Nazev Parc. ¢.  Vymeéra [m?*] zakladni upravena Cena [K¢]
zastavéna plocha  st.2585 531 636,50 2 517.0575 1336 557.53
Pozemek ¢.st.2585 — zjisténa cena: 1 336 557,53 K¢

Rekapitulace cen spole¢nych ¢asti domu a jeho prisluenstvi:

a)Pozemek ¢.st.2585 1336 557,53 K¢
Cena spolecnych ¢asti domu a jeho prisluSenstvi ¢ini ke dni
odhadu celkem: 1336 557,53 K¢
Bytova jednotka ¢.1692/2 — spoluvlastnicky podil: 4 449 / 181 928 32 685.15 K¢
Byt

a) Bytova jednotka ¢.1692/2 — § 25

Bytova jednotka 1+1 umisténa v NP obytného domu &.p.1692 Domazlicka ul., Ricany. Celkova
nodlahova plocha bytu je 44.49 m>.

Podil na spolecnych ¢astech domu o velikosti 4449/0778.

Bytova jednotka je vybavena vlastnim etaZovym topenim s kotlem na plyn.
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Obvtny dum je ¢tyfpodlazni, nepodsklepeny s obytnym podkrovim. Je postaven na mirné svazitém
erénu. Z niZsi strany jsou v LNP gardzova stani ze zvySené strany jsou sklepni prostory.

Iechnicky stav domu je velmi dobry. jsou vyménéna okna za plastova, zatepleni a nastavbu
~odkrovi z roku 2002.

Podlahové plochy bytu (PP):

~adl.pl 44 49 m?
Urceni zakladni ceny za m? dle pFilohy ¢. 19, tabulky ¢. 1:

Kraj: Stiedocesky

Obec: Ricany

Pocet obyvatel: 13 450
Indexovana prum. cena (IPC): 28 971.— K¢/m?

Trh s nemovitostmi: priloha ¢. 18a. tabulka ¢. 1

Popis znaku Hodnoceni znaku Ti

1 Situace na dil¢im (segmentu) [1I. Nabidka odpovida poptavce 0.00
trhu s nemovitostmi

2 Vlastnictvi nemovitosti [I. Stavba na vlastnim pozemku (ve 0.00

spoluvlastnictvi)

3 Vliv pravnich vztah(i na II. Bez vlivu 0,00
prodejnost (napt. prodej podilu,
pronajem)

3
Index trhu (Ir=1+ . T 1,000

Poloha nemovitosti: piiloha ¢. 18a, tabulka ¢. 6

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi

1 Poloha nemovitosti 1. Souvisle zastavéné Gizemi obce 0,00

2 Vyznam lokality v obci. oblasti,  II. Bez vlivu 0,00
okresu

3 Okolni zdstavba a zivotni [II. Prevazujici objekty pro bydleni 0,00
prostredi

4 Dopravni spojeni I1. Dobra dostupnost centra obce, dobré 0.00

dopravni spojeni

5 Parkovaci moznosti v okoli II. Omezené 0.00
nemovitosti

6 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0.00

7 Zmény v okoli s vlivem na cenu Ill. Bez vlivu 0.00
nemovitosti

8 Vlivy neuvedené II. Bez dalSich vliva 0.00

8
“=dex polohy (Ip=1+ 2, P 1.000

Konstrukce a vybaveni nemovitosti: piiloha ¢. 19. tabulka ¢. 2

Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
1 Typ stavby III. Budova - panelova, zateplena 0,00
2 Spole¢né ¢asti domu II. Kolarna, koc¢arkarna, dilna, pradelna, 0.00

susarna, sklad
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3 PrisluSenstvi domu I1. Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 Umisténi bytu vdomé II. Ostatni podlazi nevyjmenované 0,00
5 Orientace obyt. mistnosti ke I. Ostatni svétové strany - ¢aste¢ny vyhled 0.00
svétovym strandm
6 Zakladni pfislusenstvi bytu [II. PtisluSenstvi uplné - standardni provedenti 0,00
7 Dalsi vybaveni bytu a prostory  IIl. Standardni vybaveni - balkon nebo lodZie.  0.00
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni koje (sklep)
8 Vytapéni bytu II. Délkové, ustiedni, etazové 0,00
9 Kriterium jinde neuvedené [Il. Bez vlivu na cenu 0.00
10 Stavebné-technicky stav II. Byt v dobrém stavu s pravidelnou 1,057
udrzbou
" Kategorie stavby: B - stafi od 20 do 30 let véetné
Hodnota koeficientu (s) pro tpravu Vo 0.9

9

Index konstrukce a vybaveni (Iv = (1 + > Vi) x Vio):  0.945
=1
Index cenového porovnani (1= 11 x Ip * Iy): 1,000 x 1,000 x 0,945 = 0,945
Cena upravena (CU = IPC x I): 28971~ x 0,945 =27 377.60 K¢&¢/m?

Urc€eni porovnavaci hodnoty (PP x CU): 44.49 x 27 377,60 = 1218 029,42 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na spole¢nych &istech domu a pFislusenstvi:
Cena spolecnych ¢asti domu a jeho
piisluSenstvi

Spoluvlastnicky podil:

Hodnota spoluvlastnického podilu:

il

1336 557,53 K¢
4449/ 181928
32 685,15 K¢
+ 32 685,15 K¢
Cena po prFi¢teni spoluvlastnického podilu: = 1250 714,57 K¢

X

I

Bytova jednotka ¢.1692/2 — zjiSténa cena: 1250 714,57 K¢



C. Rekapitulace

Rekapitulace cen spole¢nych ¢asti domu a jeho prislusenstvi:

a)Pozemek ¢.st.2585 1336 557.53 K¢
Cena spoleénych ¢asti domu a jeho prisluSenstvi ¢ini ke dni
odhadu celkem: 1336 557,53 K¢
Bytova jednotka ¢.1692/2 — spoluvlastnicky podil: 4 449 / 181 928 32 685,15 K¢
Vysledné ceny bytu:

a)  Bytova jednotka ¢.1692/2 1250 714,57 K¢
Cena po zaokrouhleni podle § 46: 1250 710~ K¢

Zjisténa cena: 1 250 710,- K¢

Cena slovy: jedenmiliondvéstépadesattisicsedmsetdeset K¢

Cena obvykla :

Porovnanim kupnich cen byti v misté, bylo zjisténo, ze maximalni cena obdobné¢ho bytu je
nabizena za 1 980 000.-tis.K¢&. Po zapocitani skute¢nosti, ovliviwjicich cenu ocenovaného bytu, je
mozno prohldsit, ze

Teplice. 28. 9. 2011

e —
Ing. Marcela Odstréilova /‘%R /‘4/ 7
Meziskolska 103/11
417 12 Probostov
723 576 438



D. Znalecka dolozka

7nalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovand rozhodnutim Krajskeho soudu v Usti nad
Labem ¢&.j. Spr.2341/87 ze dne 21.dubna 1987 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
-spec.nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poi. ¢. 2503/107/2011 znaleckého deniku.

7nale¢né a nahradu nakladi Gétuji dokladem &. 107/2011 podle pripojené likvidace.

/
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.09.2011 09:15:00

Vlastnictvi bytu a nebytového prostoru

-zz: C20209 Praha-vychod Obec: 538728 Ridany
-=~-: 745456 Riany u Prahy List vlastnictvi: 5239
* kxat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

- = aentifikdtor = podt]

iT-12xé prdvo ;
“anatova Hana, DomaZzlicka 1692/54, Ridany, 251 01 Ricany 786008/0778
2 Prahy

-l zosti

- Podil na spolecnych
sinotky  Zplsob vyuZiti Zpusob ochrany ~ cdstech domu a pozemku
1322 byt - N - 4449/181928
Budova Riéany, &.p. 1692, LV 4421, byt.dum
na parcele St. 2585

R Parcely St. 2585 zastavéna plocha a nadvofi 531m2

i3 prdva - Bez zapisu

_-2z=ni vlastnického prava

252 pro . Povinnost k . .

aszavni pravo smluvni

z:nledavka ve vys$i 100.000,~ K& s prisluSenstvim

Z23ING - STAR spol. s r.o. Jednotka: 1692/2 V-11082/2009-209
ez_:ce, Nakladni 1060, Trnovany,

12 I1 Teplice 1, RC/ICO: 41324536

;. "z Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z. ze dne 14.10.2009. Pravni Géinky

vkladu prava ke dni 16.10.2009.
V-11082/2009~-209

aszavni pravo smluvni
s:izuci pohledavky do celkové vyse 100.000,- K&, které vzniknou od uzavfeni zastavni

+ -z zuvy do 31.12.2039

—+~3ING - STAR spol. s r.o. Jednotka: 1692/2 Vv-11082/2009~-209
==_>ce, Nakladni 1060, Trnovany,

17 I. Teplice 1, RE/ICO: 41324536
-: Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 14.10.2009. Pravni ucinky

vkladu prava ke dni 16.10.2009.
Vv-11082/2009-209

-2 zdpisy - Bez zépisu

:--waci tituly a jine podklady zdpisu

= z:va kupni ze dne 15.04.2009. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 15.04.2009.
V-4158/2009-209
Janatova Hana, DomaZlicka 1692/54, Ridany, 251 01 Ridany u RC/ICO: 786008/0778
Frahy

--:- Sonitovanych pudné ekologickych Jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

“Nemovitostli jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro StfedoCesky kraj, Katastrdlni pracovidté Praha-vychod, kéd: 209.
strana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
ckazujici stav evidovany k datu 08.09.2011 09:15:00
Obec: 538728 Ridany

=, ZIIz1: Fraha-vychod
T4343% Rizany u Prahy List vlastnictvi: 5239
ch fadach (St. = stavebni parcela)

-sou pozemky vedeny ve dvou &iselny

~alidi udaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B Jsou vidy na pfislusSném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi

Tmoizzsmes:
prostory.
s--s-: -sou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
as-ralni ufad pro Stfedodesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-vychod, kéd: 209.
Tooo i Vyhotoveno: 08.09.2011 09:22:37
Fzd zeméméricky a katastrdlni - SCD
Rizeni PU: ..vveeeennnn..

zno ddlkovym pristupem

—:z, razitko:

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti R~
Katastralni ufad pro StfedoCesky kraj, Katastralni pracoviité& Praha-vychod, kdéd: 208.

strana 2
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. -2 k bytu Hany Janatové. Domazlicka 1692, Ri¢any u Prahy.

Platny Kontakt na pi.Janatovou:

o= 456 256 008

|
ZalL

Piedseda sdruZzeni vlastniku byvt.jednotek DomaZlicka 1692 :

Ing. Jaroslav Riha
Tel.: 323 631 403
Mob.: 603 369 8§13
Email:

Spravce domu :

M.AN.spolisro.
Beranovych 63
199 02 Praha 9-Letnany

Martin Jelinek
Tel.: 281 932 308
Email:







