ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE

¢islo 807-96/2020

o cen¢ nemovité véci - pozemku p.¢.3611, jehoz soucasti je rodinny dim ¢€.p.1116, véetné pozemku
p.€.3612, prisluSenstvi a trvalych porostti (LV ¢.1448), ul.Zaoralkova, k.u.Zalov, obec Roztoky, okres

Praha-zapad

NEMOVITA VEC:

pozemek p.¢.3611, jehoZ soucasti je rodinny diim ¢.p.1116, véetné pozemku
p-€.3612, piisluSenstvi a trvalych porosta (LV ¢.1448), k.u.Zalov, obec
Roztoky, okres Praha-zapad

Katastralni udaje :
Adresa:

Kraj Stfedo¢esky, okres Praha-zapad, obec Roztoky, k.u. Zalov
Zaoralkova 1116, 252 63 Roztoky

VLASTNIK: Viktor Krej¢a

Adresa: Zaoralkova 1234, 252 63 Roztoky

OBJEDNAVATEL: EURODRAZBY.CZ a.s., RC/ICO: 29135419

Adresa: Cimicka 780/61, 181 00 Praha 8

ZHOTOVITEL.: ZUOM, a.s.

Adresa: theléického 686, 533 51 Pardubice
IC: 02777339 telefon: 735 038 308 e-mail: info@zuom.cz
DIC: CZ02777339

UCEL OCENENI: Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti pro icel drazby (ocenéni stavajiciho

stavu)

OBVYKLA CENA 11 000 000 K¢

Stav ke dni: 18.05.2020 Datum mistniho Setfeni: 18.5.2020

Za ptitomnosti: pouze znalce.

Pocet stran: 18 stran vcetné piiloh Pocet vyhotoveni: 2

V Pardubicich, dne 01.06.2020




| NALEZ |

|Znalecky ukol |
Vypracovat znalecky posudek o cené nemovitosti - pozemku p.¢.3611, jehoZz soucasti je rodinny diim
C.p.1116, vcetné pozemku p.¢.3612, prislusenstvi a trvalych porosti (LV ¢.1448), ul.Zaoralkova,
k.0.Zalov, obec Roztoky, okres Praha-zapad, ktery si objednala spoleénost EURODRAZBY.CZ a.s.,
jako podklad pro nedobrovolnou drazbu.

[P¥ehled podkladii |
Poskytnuté objednatelem posudku :

- vypis z KN LV ¢.1448 vyhotoveny dalkovym pfistupem dne 11.2.2020

Poskytnuté archivem Stavebniho ufadu MU Roztoky:

- projektova dokumentace Adaptace rodinného domu ¢.p.419/1116, Ing.Arch.Andrej MiroSovsky,
03.1997

- Kolauda¢ni rozhodnuti - povoleni uzivani stavby - piestavba ptidniho prostoru RD ¢.p.1116, vydané
Stavebnim tifadem Roztoky dne 17.7.2003 pod &.j.472/353/03/Ma/SU

- povoleni k uzivani rodinného domku v Roztokach II vydané Stavebnim ufadem rady MNV v
Roztokéch u Prahy dne 12.12.1963 pod Zn.3732/63

Zajisténé znalcem :

- skutecnosti zjiSténé na misté

[Vlastnické a evidenéni udaje
Dle vypisu z KN LV €.1448, k.a.Zalov, obec Roztoky, okres Praha-zapad:
Vlastnik : Viktor Krajca

Parcely : p.6.3611 109 m? zastavéna ploch a nadvori
soucasti stavba Roztoky, ¢.p.1116, rod.dim
p.6.3612 964 m? zahrada

[Mistni Setieni |
Mistni Setfeni probéhlo dne 18.5.2020 za ucasti pouze znalce. Vlastnik neumoznil fadné mistni
Setfeni. Nemovitost nebyla zpfistupnéna, proto bylo provedeno pouze vnéjsi ohledani nemovitosti,
doplnéné informacemi z dokumentace uloZené v archivu stavebniho ufadu. Byly posuzovéany pouze
vnéjsi viditelné konstrukce. Znalec upozoriiuje, Ze se predpokladané konstrukce, vybaveni, zafizeni
stavby a technicky stav interiéru mtze od skute¢nosti i vyraznéji odliSovat.

|Mist0pis |
Roztoky jsou mésto nachazejici se severné od Prahy na levém biehu feky Vltavy, sousedi s
katastralnimi Gzemimi hl.mé&sta Prahy. Jedna se o lokalitu s komplexni obcanskou a technickou
vybavenosti. Dobra je dopravni dostupnost Prahy autobusy PID na stanici metra Dejvicka a Zeleznici
na Masarykovo nddrazi. Jedna se o historicky vyznamné sidlo. Soucasti je narodni kulturni pamatka
Levy Hradec, ktery lezi v katastru byvalé samostatné obce Zalov.

Piedmétna nemovita véc je situovana v &asti Zalov, tvofici zapadni ¢ast mésta Roztoky. Je postavend
v ulici Zaoralkova, v rezidencni stabilizované lokalité husté zastavby rodinnych domid. Nemovitost
SZ a JV sousedi s obdobnymi domy. Z hlavni prijezdni komunikace Lidické je pfistupnd ulici
Smetanova. Primérnd je dostupnost zastavky autobusu PID cca 350m.

Typ pozemku: zast. plocha L] ostatni plocha L] orna puda
[ trvalé travni porosty zahrada [ jiny
Vyuziti RD Ol byty L1 rekr.objekt [ garaze Ll jiné
ozemki:



Okoli: bytova zona O primyslova zoéna O nakupni zona
[ ostatni
Ptipojky: / %] voda / O kanalizace / O plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon

autobus
silnice II.,IIL.tf.

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf.
Poloha v obci: Sir$i centrum - zastavba RD

Pristup k pozemku: zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky:
3599/1 Mésto Roztoky

|Celk0vy popis

Nemovitost je tvofena pozemkem p.¢.3611, jehoz soucasti je samostatné stojici rodinny diim s vnitini
garazi ¢.p.1116. Pozemek p.¢.3612 je uzivany jako zahrada. Nemovitost je celd oplocena. Je moznost
vjezdu z ulice pfes nadvoii do gardze a otevien¢ho piistieSku pro dvé osobni auta. Je moznost
napojeni na vetejny rozvod elektfiny, vody, kanalizace, plynu.

Rodinny diim €.p.1116 je samostatné stojici nepodsklepeny témet ¢tvercového pidorysu se dvéma
nadzemnimi podlazimi a vestavénym podkrovim v sedlové stieSe s vikyii po obou stranach. 2.NP je
doplnéné velkou terasou v JV uli¢nim rohu a podkrovi balkonem v uliénim Stitu. Garaz je vestavéna
a pristupna pres nadvori.

Konstrukce Popis

1. Zéklady betonové pasy

2. Zdivo zdéné konstrukce, obvodové tl.45¢cm
3. Stropy s rovnym podhledem

4. Stfecha krov dievény, vazany

5. Krytina pozinkovany plech

6. Klempifské konstrukce uplné

7. Vnitini omitky nezjisténo

8. Fasadni omitky omitka, obklad ptizemi a §tith

9. Vnéjsi obklady kamenné zdivo
10. Vnitini obklady nezjisténo

11. Schody nezjisténo

12. Dvefte nezjisténo

13. Okna plastova

14. Podlahy obytnych mistnosti  nezjiSténo

15. Podlahy ostatnich mistnosti  nezjisténo

16. Vytapéni nezjisténo, pravdépodobné UT plynovy kotel
17. Elektroinstalace nezjisténo

18. Bleskosvod

19. Rozvod vody nezjisténo

20. Zdroj teplé vody nezjisténo

21. Instalace plynu nezjisténo

22. Kanalizace nezjisténo

23. Vybaveni kuchyné nezjisténo

24. Vnitini vybaveni nezjisténo

25. Zachod nezjisténo

26. Ostatni nezjisténo



Dispozice dle dokumentace :

1.NP - sklepni a technické prostory, garaz - uzitna plocha 81,96m2, z toho garaz 15,84mz2

2.NP - Dbyt 2+1 - uzitna plocha 79,41m2 + terasa 24,5m2

podkrovi - byt 2+1 - uzitna plocha 74,65 m? + balkon 3,8 m2

Technicky stav je dle ndhledu dobry. Rodinny dim byl zkolaudovany v roce 1963. V roce 2003 byla
provedena kolaudace piestavby ptidniho prostoru na bytovou jednotku.

Venkovni upravy dle ndhledu z ulice tvoii pfipojky inzenyrskych siti, zpevnénd piijezdova a
ptistupova plocha z betonové zamkové dlazby, pfistteSek na nadvoii, oploceni uli¢ni a bo¢ni véetné
dalkové ovladanych vjezdovych vrat a vstupnich vratek, zahradni stavba. Dle nédhledu jsou v dobrém
technickém stavu.

Nemovitost k predmétnému datu pravdépodobné slouzi k trvalému bydleni.

| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovité véc je fadné zapsdna v katastru nemovitosti

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén ptimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
ANO Povodnova zona 2 - nizké nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécna biemena neovlivitujici obvyklou cenu (napf. ptipojky inzenyrskych siti)
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentai: zastavni pravo smluvni

rozhodnuti o ipadku




| OCENENI

|V)’7poéet porovnavaci hodnoty

Porovnavaci metoda

Ocenovana nemovita véc

Porovnavaci metoda

Porovnani s prodejnimi cenami obdobnych nemovitosti, které odrazi situaci na trhu, tzv. srovnavaci
hodnota. Vzhledem k existujicimu trhu s obdobnymi nemovitostmi je tato metoda dobfie
aplikovatelna. Nabidka obdobnych nemovitosti vyrazné pfevysuje nad poptavkou.

Jako porovnavaci nemovitosti byly pouzity vybrané rodinné domy, obdobné velikosti, aktualné
nabizené realitnimi kanceladfemi. S pfihlédnutim k umisténi porovnavanych nemovitosti a jejich
stavu, jsem néazoru, ze jsou obchodovatelné a pro srovnavaci metodu pouzitelné. V tomto pripadé Ize
provést pro stanoveni porovndvaci ceny nemovitosti orientacni propocet prostfednictvim cen za 1 m2
uzitné plochy.

UZitna plocha: 233,42 m?
Obestavény prostor: 1 061,00 m3
Zastavéna plocha: 132,14 m?
Plocha pozemku: 1 073,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny diim
Lokalita: Roztoky, Ul. V Solnikach
Popis: samostatn¢ stojici zdény rodinny dim

vefejny rozvod vody, kanalizace, elektfiny, plynu
vytapéni UT, plynovy kotel

vybaveni vyssiho stfedniho standardu

kolaudace 2007

Pozemek: 653,00 m?

UZitna plocha: 204,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 0,95

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,02

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

13 500 000 204,00 66 176 0,78 51617

Nazev: Rodinny diim

Lokalita: Roztoky, Ul. Zaoralkova

Popis: samostatné stojici zdény rodinny diim

vefejny rozvod vody, kanalizace, elektfiny, plynu
vytapéni UT, plynovy kotel
pfizemni byt po rekonstrukci




Pozemek: 571,00 m?

UZitn4 plocha: 261,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 0,98

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,02

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

10 499 000 261,00 40 226 0,90 36 203

Nazev: Rodinny diim

Lokalita: Roztoky, Ul. Havlickova

Popis: samostatné stojici zdény rodinny diim

vetejny rozvod vody, kanalizace, elekttiny, plynu
vybaveni vyssiho stfedniho standardu
po rekonstrukci

Pozemek: 725,00 m?

Uzitna plocha: 220,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 0,98

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,02

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

13 500 000 220,00 61 364 0,81 49 705

Nazev: Rodinny dim

Lokalita: Roztoky, Ul. Braunerova

Popis: samostatné stojici zdény rodinny diim

vetejny rozvod vody, kanalizace, elekttiny, plynu
vytapéni UT plynovym kotlem, krbova kamna
klimatizace, bazén vytapény tepelnym cerpadlem
vybaveni vyssiho stfedniho standardu
kolaudace 2006, po modernizaci pied 2 lety
Pozemek: 774,00 m?
UZitna plocha: 250,00 m?




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,98
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,02
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
16 200 000 250,00 64 800 0,81 52 488
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 36 203 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 47 503 K&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 52 488 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priméra jednotkova cena 47 503 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 233,42 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 11 088 150 K¢




| REKAPITULACE OCENENI

Porovnavaci hodnota 11 088 150 K¢

ISilné stranky |
stabilizovana lokalita
vSechny zédkladni inzenyrské sité

ISlabé stranky |
vétsi vzdalenost od centra

|K0mentéf‘ ke stanoveni vysledné ceny

Vysledna - obvykla cena (hodnota) je odhadnuta s ohledem na vSechny aspekty. Vlastni trzni cena se
tvoti az pifi konkrétnim prodeji resp. koupi a mize se od zjisténé vysledné ceny odliSovat. Cenu
obvyklou nelze stanovit ptesnym ¢islem, cenu obvyklou lze na zakladé analyzy trhu jen odhadnout
(nejpravdépodobnéji bude oscilovat v nize uvedeném odhadnutém rozmezi obvyklé ceny).
Obvyklou cenou se ve smyslu definice uvedené v §2, odst.1 zdkona ¢.151/1997Sb., o ocenovani
majetku a o zméné nekterych zakonid (zdkon o ocenovani majetku) 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 vS§echny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak se do jeji vySe nepromitaji vlivy mimotaddnych okolnosti
trhu, osobnich pomérti prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotradnymi
okolnostmi trhu se rozumé;ji naptiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky pfirodnich
¢1 jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptfikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Analyza trhu

Jedna se o nemovitost, se kterou se bézn€ obchoduje.

Volba ocenovacich pristupi pro zjiSténi obvyklé ceny

Z hlediska zjisténi obvyklé ceny ptistupujeme k nemovitosti pfevazné s ryze komerénim pohledem.

Odhad trzni hodnoty vyuziva obvykle tti hlavnich ptistupt vychazejicich :

- z nutnych potfizovacich nédkladt na ndkup pozemki a realizaci vystavby tzv.nakladovy pfistup, jehoz
vysledkem je vécna (nakladova) hodnota.

- z pfedpoklddanych vynost tj.z budouciho prospéchu, ktery je mozno od nemovitosti o¢ekavat
tzv.vynosova hodnota. Tato metoda je zaloZzena na vynosech z pronajmu nemovitosti.

- z porovnani s prodejnimi cenami obdobnych nemovitosti, které odrdzi situaci na trhu, tzv.
srovnavaci hodnota. Vzhledem k existujicimu rozsahlému trhu s obdobnymi nemovitostmi je tato
metoda dobte aplikovatelna.

Kazda z téchto metod hodnoti nemovitost z ur¢itého hlediska, ma své klady a zépory, riizny stupeni
piiblizeni k obvyklé cen€. U tohoto druhu standardné obchodované nemovitosti se k obvyklé cené
nejvice pfiblizuje hodnota porovnavaci.



Obvykla cena pozemku p.¢.3611, jehoz soucasti je rodinny diim €.p.1116, v¢etné pozemku p.¢.3612,
piislusenstvi a trvalych porostii (LV ¢.1448), ul.Zaoralkova, k.(.Zalov, obec Roztoky, okres Praha-
zapad, se k pfedmétnému datu pohybuje pravdépodobné v rozpéti 10 - 12 mil.K¢, pii vyjadieni
jedinou hodnotou :

Obvykla cena
11 000 000 K¢

slovy: Jedenactmilionli K¢
zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.10.11

[Zavér |
Nemovitost je ocenéna jako prazdna, bez zavazk.

Nemovitost nebyla zptistupnéna, proto bylo provedeno pouze vnéjsi ohledani nemovitosti, doplnéné
informacemi z dokumentace ulozené v archivu stavebniho ufadu. Byly posuzovany pouze vnéjsi
viditelné konstrukce. Znalec upozoriiuje, Ze se predpokladané konstrukce, vybaveni, zafizeni stavby
a technicky stav interiéru maze od skute¢nosti i vyraznéji odliSovat. Stav nemovité véci byl uvazovan
jako primérny.

V Pardubicich 01.06.2020
5 Jan Digitalné
Vypracoval : Ing. Pavel Coudek po de pS al
Miklosk |
(0] Miklosko

ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav
Ing. Jan MikloSko
Reditel spole&nosti

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky tstav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavii z
rozhodnuti Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 09.09.2014 &.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11,
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro
ocefniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 807-96/2020 znaleckého deniku.
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