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A. Zadani

1. Znalecky tikol - odborna otazka

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 220/21 a podilu ve vysi 534/12187 na
svpoleén}'/ch ¢astech budovy ¢.p. 220 a pozemcichv parc. ¢. st. 477 a st. 478 v obci
Celéakovice, okres Praha-vychod, katastralni uzemi Celakovice.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro t€ely insolvencniho fizeni.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel sdélil dualezité informace, které maji vliv na pfesnost zaveéru znaleckého
posudku. Jedna se o informace ohledné stavu a dispozi¢niho feSeni bytové jednotky.
Zadavatel poskytl jako podklad pro zpracovani Znalecky posudek o cen¢ obvyklé
C. ZP-19822 ze dne 28.5.2020 vyhotoveny spolecnosti Znalecka spole¢nost s.r.o.,
Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 — Nové M¢ésto (dale jen ,,Znalecky posudek®), ze
kterého byly Cerpany informace o vybaveni a stavu bytové jednotky, podlahova plocha
bytu a jeho prislusenstvi a popis bytového domu.

B. Vycet podkladi

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a stanoveni obvyklé ceny
predmétného majetku. Zdroje byly ur¢eny na zakladé pozadavkl vyplyvajicich z platnych
ocenovacich predpisti, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim
obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: informace zjisténé pti prohlidce, vypis z katastru
nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy,
povodnova mapa, Znalecky posudek, informace realitnich kancelafi, informace z katastru
nemovitosti o realizovanych prodejich, technické feseni systému INEM

C. Nalez

1. Zakladni informace

Nazev pfedmeétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 220/21

Adresa predmétu ocenéni: ~ Masarykova &.p. 220/51, Celékovice, okres Praha-vychod
Kraj: Stredocesky kraj

Okres: Praha-vychod

Obec: Celékovice

Ulice: Masarykova



Katastralni tzemi: Celakovice

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka nemovitosti nebyla po dohod¢ s objednatelem realizovana. Majitel oceniované
nemovitosti poskytl informace o bytové jednotce telefonicky a fotografie elektronicky.
Objednatel poskytl jako podklad pro zpracovani ocenéni predchozi Znalecky posudek.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo

Tsimokh Mykola, Masarykova 220/51, 25088 Celakovice
Nemovitosti:

Bytova jednotka ¢. 220/21 a podil ve vysi 534/12187 na spolecnych Castech budovy
¢.p. 220 a pozemcich parc. €. st. 477 a st. 478 v obci Celakovice, okres Praha-vychod,
katastralni izemi Celdkovice.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.

5. Celkovv popis nemovitosti

Ocenovana bytova jednotka je umisténa ve zdéném bytovém domé. Stavba ma celkem
4 nadzemni podlazi a 1 podzemni podlazi. Zaklady domu jsou pravdépodobné
zelezobetonové, konstrukce objektu je cihlova a stropy jsou tvofeny pravdépodobné
zelezobetonovym monolitem. Objekt ma rovnou stfechu, stfesni krytinu tvofi ziviéna
lepenka a pro klempiiské prvky byl pouzit pozinkovany plech. Fasada domu je zateplena
polystyrenem. Diim ma tyto spole¢né prostory: vstupni prostor, schodisté.

Odhadem byl objekt postaven v letech 1930-1940. V roce 2004 prosel bytovy dim
rekonstrukei. Doslo k vymeéné oken a vchodovych dveii a k zatepleni fasady.

Stény jsou bez vad, stiecha je bez vad, okna jsou bez vad, podlahy v objektu jsou bez
zéavad, vybaveni objektu je bez vad a rozvody v objektu jsou bez vad. Stav bytového domu
je dobry.

Bytova jednotka o dispozici 2+1 je v osobnim vlastnictvi a je umisténa ve 4. nadzemnim
podlazi objektu. Soucasti bytu je kuchyn, pokoj, loznice, chodba, koupelna a WC. K bytu
nalezi sklep umistény v 1. PP bytového domu. Podlahova plocha &ini 53.4 m’. Podlahova
plocha v&. pFislusenstvi ¢ini 57.6 m”.

V byté jsou instalovana plastova okna s dvojsklem a orientace obytnych prostor je na jih
a zapad. Vybaveni koupelny tvorfi klasicka vana a umyvadlo, na WC je klasicka toaleta.
Dvete v ocetiované bytové jednotce jsou dfevéné plné, maji ocelové zarubné€ a vehodové
dvete jsou dievéné. Kuchyn je vybavena kuchynskou linkou s ¢astecné vestavénymi
spottebi¢i. V obytnych mistnostech a v kuchyni je na podlahach polozena laminatova
plovouci podlaha, v koupelné jsou podlahy tvotfeny keramickou dlazbou.



Objekt je napojen na rozvodnou sit’ elektrického proudu, na vodovod, na vefejnou
kanalizaci a na plynovod. V byté je instalovan plynovy kombinovany kotel pro ohiev
vody a pro vytapéni. Topnymi télesy jsou zaveésné radidtory.

Stény bytu jsou bez vad, okna jsou bez vad, podlahy jsou bez vad, vady vybaveni nejsou
a rozvody jsou bez vad. Ocenovana bytova jednotka je v dobrém stavu.

Na pozemku za domem jsou trvalé porosty v podobé okrasnych dfevin a je zde moZnost
parkovéni. Pozemek je rovinaty a oploceny zdénym plotem. Pfistup k objektu je
bezproblémovy po zpevnéné obecni ceste.

Objekt je postaven ve stfedni Casti obce a charakter okoli odpovida rezidencni zastavbé
bytovymi domy. Dostupnost obchodt je dostacujici - vybavenost obchodnimi stredisky
a specializovanymi obchody. V misté jsou dostupné zakladni a stfedni Skoly vcetn¢
specializovanych zafizeni. V misté je kompletni vybavenost z hlediska kulturnich
zafizeni a sportovniho vyziti. V obci jsou nejdilezitéjsi rady, ostatni ufady jsou
v dojezdové vzdalenosti a je zde pobocka Ceské posty.

Dtim je postaven z hlediska zivotniho prostfedi spiSe v neptiznivé lokalité — bytovy dam
sousedi s nadrazim. Objekt se nachazi v lokalit¢ se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu

zaplav.

Zastavka MHD a déalkovych spojt je v dochdzkové vzdalenosti, parkovaci moznosti jsou
na pozemku za domem.

V mist€ neni zvysena kriminalita, zlo€iny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Tabulkovy popis
Popis bytového Typ bytového domu zdény bytovy dim
domu Pocet nadzemnich podlazi 4
Pocet podzemnich podlazi 1
Dum byl postaven v roce pravdépodobné v letech 1930-1940

Zdroj informace o dobé

Vystavby odhadem

Rozsah rekonstrukce domu 2004 — rekonstrukce oken, vchodovych dvefi, zatepleni

domu
Zaklady pravdépodobné Zelezobetonové
Konstrukce cihlova
Stropy pravdépodobné Zelezobetonové monolitické
Stfecha rovna
Krytina stiechy ziviéna lepenka
Klempiiské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky zateplend fasada




Spole¢né prostory bytového
domu

vstupni prostor, schodisté

Popis stavu bytového domu

dobry

Vady bytového domu

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad
okna: bez vad
stiecha: bez vad
zdivo: bez vad

Popis bytové
jednotky

Dispozice bytové jednotky

2+1

Podlazi bytové jednotky

4

Typ oken v jednotce

plastova s dvojsklem

Orientace oken obytnych
mistnosti

jih, zapad

Vybaveni koupelny klasicka vana, umyvadlo
Toaleta klasicka toaleta

Vstupni dvefe dievéné

Typ zarubni ocelové

Vnitini dvefe

dievéné plné

Kuchyiiska linka kuchyniska linka s ¢astecné vestavénymi spotfebici
Elektiina ano

Vodovod ano

Svod splasek vefejna kanalizace

Plynovod ano

Regeni vytapéni v byté plynovy kotel

Topna télesa

zaveésné radiatory

Regeni ohievu vody v byté

plynovy kotel

Podlahy v byté

mistnosti: laminatova plovouci podlaha
kuchyné: laminatova plovouci podlaha
koupelna, WC: keramicka dlazba

Popis stavu bytové jednotky

dobry

Rekonstrukce 2004 — vymeéna oken, podlah
rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad

Vady bytové jednotky podlahy: bez vad

okna: bez vad
zdivo: bez vad

Popis pozemku
bytového domu

Trvalé porosty

okrasné dfeviny

Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

zdény plot

Ptistupova cesta k objektu

pfistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Popis okoli

zastavba bytovymi domy




Popis okoli Poloha v obci stfedni ast obce

dostacujici vybavenost obchodnimi stfedisky a
specializovanymi obchody, v misté jsou dostupné zakladni a
stfedni Skoly véetn¢ specializovanych zafizeni, v misté je
Vybavenost kompletni vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni, v misté
je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti,
nejdulezitéjsi ufady v miste, ostatni ufady v dojezdové
vzdalenosti, v obci je pobotka Ceské posty

z hlediska zivotniho prostiedi spiSe nepfizniva lokalita —
Zivotni prostredi bytovy dim sousedi s nadrazim, lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

zastavka MHD a dalkovych spojii v dochazkové vzdalenosti,

Spojeni a parkovaci moznosti P .
POl P parkovani na vlastnim pozemku

Sousedé¢ a kriminalita v mist¢ neni zvySena kriminalita, zlo€iny jsou zde vyjimecné

Vécna bifemena ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

6. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 18.01.2021 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon
0 ocefiovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 2:

,»Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi
prodejich stejného, poptipadé 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 vysSe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozum¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb., kterou
se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zadkona o ocefiovani majetku (ocenovaci
vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich piedpist.

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé ocenéni
majetku dle platného cenového predpisu a dle trzniho porovnani. Zakladni metodika,
ktera je v ramci trzniho porovnani pouZita, je klasicka metoda porovnani pomoci indext
uvedena v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM.



D. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni dle platného cenového predpisu

Ocenovaci piredpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku ve znéni
zakont ¢. 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 vyhlagky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky
. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb.,
. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadé¢ji nekterd ustanoveni zakona
. 151/1997 Sb.

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 266,00 K&/m?
Koeficienty obce
Nazev koeficientu Pi

Q< O O O

p(

Ol. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel 0,85
02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad Il 0,85
5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D

s Blamn!

03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava I 1,00
popiipad¢ ptiméestska doprava

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * Os = 942,00
Ké&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

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 vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00

6. Povodiiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 111 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality



8. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni uzemi sousedi s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a
Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou
¢.1 ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po* (1+ Y P;)=1,082
i=1
V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu It=Ps*P7;*Pg * Po * (1 + >, P;)=1,000
i=1

Index polohy

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

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Pievazujici zéastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé site, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize 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: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné¢, MHD — 111 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Nizs§i nez je prumér v kraji I 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - bez dalsich vlivi II 0,00

1
Index polohy Ir=P; * (1 + P;)=1,080
i=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou
¢.1 ptilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,169



V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,080

1. Bytova jednotka ¢. 220/21

1.1. byt

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Praha — vychod

Stafi stavby: 80 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2004

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 27): 44 642,- K&/m?

Podlahové plochy bytu l;(;e(g:ﬁ:‘t]édllﬁ;zg;

byt: 534%* 1,00= 53,40 m?

sklep: 42% 0,10= 0,42 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 53,82 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - zdénd nebo monolitickd konstrukce vyzdivana IV 0,10

2. Spoleéné ¢asti domu: Bez vyjmenovanych spolecnych prostor I -0,01

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

4. Umisténi bytu v domé¢: Ostatni podlazi nevyjmenované II 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové II 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled

6. Zéakladni ptisluSenstvi bytu: PtisluSenstvi tplné - 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, ustiedni, etazové 111 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 111 0,00

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

Koeficient pro stavby 17 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (17 + 15)= 0,840
9
Index vybaveni Iv=(1+ Y Vi * Vi *0,840 = 0,907
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,082
Index polohy pozemku Ir = 1,080

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 44 642,- K&/m? * 0,907 = 40 490,29 K¢&/m?



CBp =PP * ZCU * It * Ip = 53,82 m? * 40 490,29 K&/m? * 1,082 * 1,080=2 546 511,24
K¢

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 2 546 511,24 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemky parec. €. st. 477 a st. 478

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,082
Index polohy pozemku Ir = 1,080

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivli pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetn¢ - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 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 vlivu - bez dalSich vliva II 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,082 * 1,000 * 1,080 = 1,169

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zatridéni ZFKk(IV:' /I(;ezr]la Index  Koef. [ggé /;f?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 942,- 1,169 1101,20
Typ Nézev Parcelni  Vymeéra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K¢&/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a st. 477 968 1 101,20 1065961,60
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 478 1227 1 101,20 1351172,40
nadvoii spolecny dvir

Stavebni pozemky - celkem 2195 2 417 134,-

Pozemky parec. ¢. st. 477 a st. 478 - zjiSténa cena celkem 2 417 134,- K¢
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Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na porostech

1.3. Okrasné dieviny

Okrasné rostliny: priloha ¢. 39.

[Nazev Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K¢/ Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [KE / jedn.] [K¢]
na pozemku p.C.: st. 478 30 rokt 1,00 ks
Listnaté stromy I 19 650,- 19 650,- 19 650,-
na pozemku p.¢.: st. 477 10 rokt 1,00 ks
Jehli¢naté stromy | 2 150,- 2 150,- 2 150,-
Soucet: 21 800,-
Koeficient stanovisté¢ Kz (dle pfil. ¢. 39): 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. ¢. 20) 1,000
Celkem - okrasné rostliny = 16 350,- K¢
Okrasné dieviny - zjiSténa cena celkem = 16 350,- K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemky parc. €. st. 477 a st. 478
1.3. Okrasné dieviny

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: =

Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu

= 2417 134,- K¢
= 16 350,- K¢

2 433 484,- K¢

= 2 546 511,24 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥islusenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 2 433 484,- K¢
Spoluvlastnicky podil: 534 /12 187
Hodnota spoluvlastnického podilu:

2433 484,- K¢ * 534 /12 187 =106 628,41 K¢
Spoluvlastnicky podil na piislusenstvi a pozemku

Bytova jednotka €. 220/21 - zjiSténa cena

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

+ 106 628,41 K¢

2 653 139,65 K¢

2 653 140.- K¢
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1D Ocenéni trznim porovnanim

Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zalozena na porovnani

nemovitosti s obdobnymi

nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o ceng, za kterou by nemovitost mohla byt smén¢na. Pii
porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita,
velikost, stav ¢i pfislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdkladé porovnani téchto
parametrd a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Bytova jednotka ¢. 220/21

Bytova jednotka & 220/21, v ulici Masarykova, obec Celikovice

M K2- K4 - v, .
[ K1 - poloha velikost K3 - stav Kkonstrukce KS - dalSi vlastnosti
Oceiovany Masarykova, Celakovice, okres 2 . . . 4. NP, standardni vybaveni,
objekt Praha-vychod 2+1,534m Dobry Cihlova sklep
V Prokopé, Celakovice, okres 2 , . . 3. NP, standardni vybaveni,
! Praha-vychod 2fl,52m Dobry Cihlovd sklep
Rumunskd, Celdkovice, okres 2 Velmi . 3. NP, standardni vybaveni,
2 Praha-vjchod 24k, 52m | o Panelova sklep, balkén
Spojovaci, Celakovice, okres 2 Po . 1. NP, standardni vybaveni,
3 Praha-vychod 3+kk, 54 m rekonstrukei Panelova lodzie, sklep
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Cena
poZadovana Cena
Koef. Cena po o .
. PSP | redukee | redukei | Ki- | K2- | 3 K4- KS - K6- | gy, | Oceiovaného
& zaplacena " - dalsi uvaha objektu
2 na na poloha | velikost konstrukce . x K6 p
zalm stav vlastnosti | odhadce odvozena ze
. pramen pramen P
podlahové srovnani
plochy
1 16&442’31 Nepouzit %%442’31 100 | 101 1.00 | 1.00 1.00 1.00 10100 | 59.843,88 K¢
2 16(78884’62 Nepouzit %76'884’62 100 | 101 110 | 095 101 1.00 1.0660 | 63.681,63 K¢
3 16(101 1L Nepouzit 6ch1 1L 1.00 1.00 1.10 | 0.95 1.01 1.00 1.0555 | 57.897,79 K¢
Celkem pramér 60.474,43 K¢
Minimum 57.897,79 K&
Maximum 63.681,63 K¢
Smérodatna odchylka - s 2.943,03 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 57.531,40 K&
Pravdépodobna horni hranice - primér +s 63.417,46 K¢

K1 - Koeficient Gipravy na polohu objektu

K2 - Koeficient tpravy na velikost objektu

K3 - Koeficient tipravy na celkovy stav

K4 - Koeficient tipravy na konstrukci stavby

K5 - Koeficient Gipravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient tipravy dle odborné Givahy odhadce

Komentat: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz
srovnatelné. Koeficient upravy (K1 x...x K6) odrazi vysokou podobnost srovnavanych

vzorku a ocefilované nemovitosti.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vyse uvedenych tidaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

E. Rekapitulace, odiivodnéni, kontrola:

I) Ocenéni dle platného cenového piedpisu

IT) Ocenéni trznim porovnanim

Vysledek dle srovnavaci metody

60.474,43 K&/m®

%

53,40 m*

=3.229.335 K¢

3.229.000 K¢

2.653.140,-- K¢

3.229.000,-- K¢
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Vyse uvedenymi metodikami byly vypocteny dil¢i ceny, které se stanou zikladem
pro stanoveni vysledné obvyklé ceny. Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci
vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné€ a jelikoz ceny nemovitosti v poslednich
letech relativné rostou, miiZe tak jit o pfi¢inu rozdilu mezi cenami.

F. ZAVER:

Znalecky ukol: Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely
insolvenc¢niho fizeni.

Na zikladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stava a k mistnim
podminkiam polohy nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném
misté a ¢ase stanovena po zaokrouhleni na

3.200.000,-- K¢
Slovy: tfimilionydvéstétisic korun ¢eskych
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl piibran externi konzultant.
Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména.
Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0.-znalecky ustav v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti,
Ing. Martina Placha, Martin Malek, FrantiSek Kotinek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 19.01.2021

Ing. Martina Placha Martin Malek Franti§ek Kofinek

G. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako tstav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozd¢jsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni
zakona o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni pozdé&jSich predpisii, Ministerstvem
spravedinosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho
oddilu seznamu ustavt kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod poradovym Cislem 12845-67/2021 znaleckého deniku.
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H. Seznam ptiloh

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
srovnavané nemovitosti

I. Pilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o jednotce

| Cislo jednotky 220/21
Typ jednotky: Jjednotka vymezena podle zdkona o viastnictyl bytd
Zplsob vyuZite byt
Budova: & p. 220
Katastralni Gzemi; Celakovice [619159]
Cislo LV: 4291
Podil na

534/12187
| spolecnych castech: /

Vlastnici, jini opravnéni
Viastnické pravo Podil
Tsimokh Mykola, Masarykova 220751, 25088 Celdkovice

Zpisob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava

Typ

Zastavn( pravo smiuvni

Jiné zapisy

Typ
Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti
Reozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Tsimokh Mykola

| Zahajeni exekuce - Tsimokh Mykola

Informace o stavbé

| Stavba: & p.220

| Qbec: Celakovice [538132]d

| Cast obce: Celdkovice (4030411
Katastralni uzemi: Celakovice [619159]

| Eislo Lv: 3019

| Stavba stoji na pozemku: p. & st 477
Typ stavby: budova s &islem popisnym

| Zpasob vyuZiti: bytovy didm

Informace o pozemku

Parcalni &islo: st ATRCH

Obec: Celakovice [538132]c
Katastrdlni dzemf: Celakovice [619159]

Cislo LV: 3019

Vyméra [m?): 1227

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vymery: Ze souradnic v S-JTSK
Zpisob vyuZiti spoleény dvir

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi
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Fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1
1. Identifikace

Prodej, Byt, 52 m’, V Prokopé,
Celakovice, okres Praha-vychod

Celkova cena: 3.143.000 K¢

Adresa: V Prokopé, Celakovice, okres
Praha-vychod

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

3 600 000 K&
3 400 000 K&
3 200 000 K¢
®
3 000 000 K&
2 800 000 K¢
& K
& §
8 8
(‘3‘ Q»\
1 vyvoj ceny ] Viozeniinzeratu ] Inzerat odstranén ] Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa V Prokopé, Celakovice, okres Praha- Dispozice 2+1

vychod

Cena dle kupni 3 143 000 K¢ Stav objektu Dobry

smlouvy

Kupni smlouva 01.10.2020 Podlahova plocha 52

podepsana dne

Cislo Fizeni V-13671/2020-209 Plocha uZitna 59

Poznamka k cené Informace o cené¢ na dotaz Umisténi objektu Klidna cast

obce
Konstrukce budovy Cihlova Vlastnictvi Osobni
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Slovni popis

Nabizime k prodeji pékny a svétly byt v klidné &asti Celakovic. Byt se nachédzi ve tietim
patfe revitalizovaného domu a patii k nému velky sklep (7m2). Po vstupu do bytu se
ocitnete v prostorné chodbé. Po pravé strané mate vstup do loZnice, ktera ma orientaci na
jih. Po levé strané je vstup do koupelny s WC a do praktické komory. Ob¢€ mistnosti maji
okno. Na konci chodby se nachazi kuchyi a vstup do obyvaciho pokoje. Kuchyn je
vybavena kuchynskou linkou. V jizn€ orientovaném obyvacim pokoji je vstup na balkon
pres francouzské okno s vyhledem do zelen¢. Diky tomu je pokoj krasné svétly. V byté
jsou zachovalé parkety, v koupelné dlazba a v kuchyni a komofte je linoleum. Spole¢na
zahrada u domu je udrzovana a celé okoli domu ptisobi pfijemnym dojmem. Parkovani
pred domem. Pro vice informaci ¢i domluveni terminu prohlidky mne nevahejte
kontaktovat. V ptipadé vice zajemci bude byt prodan nejlepsi nabidce.

4. Fotodokumentace

RE/MAX

RE/MAX
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5. Mapové zobrazeni
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Google i Map data ©2021 GeoBasis-DE/BKG (82009)
, Ocenovana nemovitost ' Srovnavana nemovitost
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Prodej, Byt, 52 m’, Rumunska,
Celakovice, okres Praha-vychod

Celkova cena: 3.530.000 K¢

Adresa: Rumunska, Celakovice, okres
Praha-vychod

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3 800 000 K¢

3 600 000 K¢ ®

3400 000 K&
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=1 vyvoj ceny =] Viozeni inzeratu [ Inzerét odstranén Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Rumunska, Celakovice, okres Praha- Dispozice 2+kk
vychod

Cena dle kupni 3530 000 K¢ Stav objektu Velmi dobry

smlouvy

Kupni smlouva 08.10.2020 Podlahova plocha 52

podepsana dne

Cislo Fizeni V-13672/2020-209 Plocha uzitna 58

Poznamka k cené 3630 000 K¢ za nemovitost, véetné Umisténi objektu Sidliste
provize, véetné pravniho servisu

Konstrukce budovy Panelova Vlastnictvi Osobni

Slovni popis

Dovoluji si Vam nabidnout ke koupi svétly byt 2-+kk o uzitné plose 58 m2 véetné balkonu
a sklepa. Byt se nachazi ve 3. patfe panelového bytového domu. Bytovy dim je po
rekonstrukci, tj. stfeSni krytina, nova plastova okna a balkonové dverte, zatepleni a fasada.
V obyvacim pokoji a loznici jsou dievéné parkety. V loZnici a chodbé se nachazi skiing
na miru pfimo od truhlare. Kuchyniska linka je rovnéZz na miru a nabizi vestavnou
mikrovinou troubu, vestavnou myc¢ku na nadobi a elektrickou troubu, sporak na plyn
a digestof. Soucasti bytu je sklep s oknem o vymétre 3,63 m2, ktery je zabezpeCen
bezpecnostnimi dvefmi. Moznost vyuziti spoleéné kocarkarny/ kolarny a suSarny.
Dispozice bytu: chodba s vestavénou skfini a predsiiovou sténou, obyvaci pokoj
s kuchyni a novou kuchyniskou linkou s vestavnymi elektrospotfebici, loznice
s prostornou Satni skfini a vstupem na balkon (2,70 m2), koupelna se sprchovym koutem
a samostatna toaleta. Ve mésté Celakovice je veskera ob&anska vybavenost a vyborna
dopravni dostupnost do Prahy apod. Celakovice jsou mésto ve Stiedoceském kraji,
v severovychodni ¢asti okresu Praha-vychod.

4. Fotodokumentace

20



5. Mapové zobrazeni
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Srovnavana nemovitost

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Prodej, Byt, 54 m2, Spojovaci,
Celakovice, okres Praha-vychod

Celkova cena: 3.300.000 K¢

Adresa: Spojovaci, Celakovice, okres
Praha-vychod
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2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zatitku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

3 800 000 Ké

3 400 000 K¢

®

1 Vvyvoj ceny ] Viozeniinzeratu [[___] Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Spojovaci, Celakovice, okres Praha- Dispozice 3+kk
vychod

Cena dle kupni 3300 000 K¢ Stav objektu Po

smlouvy rekonstrukci

Kupni smlouva 14.05.2020 Podlahova plocha 54

podepsana dne

Cislo Fizeni V-6753/2020-209 Plocha uzZitna 63

Poznamka k cené 3390 000 K¢ za nemovitost Vlastnictvi Osobni

Konstrukce budovy Panelova

Slovni popis

Prodej bytu 3+kk po rekonstrukci, Celakovice, Spojovaci Realitni spoleénost Ceské
spotitelny Vam nabizi byt 3+1 s lodzii, dispozicné upraveny na 3+kk ve zvySeném
ptizemi revitalizované¢ho panelového domu v ulici Spojovaci. Celkova vymeéra bytu s
ptislusenstvim je 62,7 m2 (byt 54,6 m2, lodzie 3 m2, sklep 5,1 m2). Dim je zateplen, ma
novou stfechu, plastova okna, fasadu, spole¢né prostory a vlastni plynovou kotelnu).
Koupelnové jadro je zdéné s keramickym obkladem. Soucasti prodeje je kuchyniska linka
v¢. spotiebicl a vestavna skiin v chodbe. Mésicni ndklady pro 4 osoby ¢ini 2549 K¢ (fond
oprav 627 K¢, teplo 408 K¢, voda 442 K¢, tepla voda 694 K¢, sprava + SVJ 332 K¢,
ostatni 46 K¢) + zaloha na elektfinu a plyn (aktualn€ 800 K¢ a 500 K¢). V byte je ptipojka
kabelové TV a internetu UPC. SVJ planuje rekonstrukci balkoni z naspoienych
prostiedktl fondu oprav. Byt je mozné financovat hypotéénim Gvérem, ktery Vam zdarma
zajistime. Klidné bydleni s vyhledem do zelené¢.
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4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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