ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 057886/2026

O cen¢ obvyklé pozemku parc.¢.St. 299 jehoz soucasti je stavba ¢.p. 223 s prislusenstvim, pozemku
parc.C.St. 318 jehoz soucasti je stavba bez ¢p/Ce a pozemku parc.C. 219/6, ul. Ke Hfisti ¢.p. 223 v
katastralnim uzemi Cestlice, obec Cestlice, okres Praha-vychod, uvedeno na LV ¢. 497 za Géelem
prodeje majetku.

Znalec: Pavel Miskovsky
namésti Botislavka 2029/4, 160 00 Praha 6 - Dejvice

Zadavatel: Mgr. Jan Urban, IC 71467092
sidlem Purkyniova 101, 563 01 Lanskroun

insolvenéni spravce dluznika Residence Cestlice, s.r.o.
IC 17489750, sidlem Ruska 315/2, 353 01 Marianské Lazng

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se spec. nemovitosti.

Pocet stran: 30 v¢. piiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 8.7.2026 Vyhotoveno: V Praze 13.07.2026



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Je mozné stanovit obvyklou cenu pozemku parc.¢.St. 299 jehoz soucasti je stavba C.p. 223 s
ptisluSenstvim, pozemku parc.¢.St. 318 jehoz soucasti je stavba bez ¢p/Ce a pozemku parc.¢. 219/6,
ul. Ke Hfisti ¢.p. 223 v katastralnim tizemi Cestlice, obec Cestlice, okres Praha-vychod, uvedeno na
LV ¢. 497 za Gelem prodeje majetku?

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny za ucelem prodeje majetku.

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

Zadavatel nesd¢lil znalci skutecnost, ktera miize mit vliv na piesnost zavéru znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka

Dle informaci od objednatele posudku a mistnim Settenim dne 8.7.2026.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Znalec pti vybéru zdroji dat postupoval tak, ze si z katastru nemovitosti ptes placeny portal vyzadal
jednotlivé kupni smlouvy jiz realizovanych prodeji, vybiral porovnatelné vzorky z vlastni databaze,
dale znalec pfi vybéru dat ovéfoval vhodnost porovnavanych vzorki v dané lokalit¢ a dalSi
skutec¢nosti rozhodné pro porovnavaci metodu, vycet dat=kupni smlouvy/podklady/vlastni databaze
porovnatelnych nemovitosti, znalec vychazel také z mistniho Setieni z hlavni komunikace a z okoli
objektu a zejména z informaci od objednatele.

Déle si znalec ovétoval vypis z KN z webového portalu http://www.nahlizenidokn.cuzk.cz, dale si
vygeneroval katastralni mapu z webové adresy http://www.sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz/, vybral
veskeré zaslané podklady od objednatele odhadu obvyklé ceny, dale vybral definici obvyklé ceny ze
zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonti, ve znéni pozdéjsich
piedpisi.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

a) Snimek z katastralni mapy.

b) Vypis z katastru nemovitosti LV 497.

c) Skutecnosti zjiSténé od objednavatele posudku a mistnim Setfenim dne 8.7.2026.

d) Definice obvyklé ceny dle Zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku a o zméné nékterych
zakond, ve znéni pozdéjsich predpisi.

e) Mapa oblasti

f) Uzemné-planovaci informace (Up obce Cestlice)

g) Databaze porovnatelnych nemovitosti znalce.

h) Databaze porovnatelnych nemovitosti (www.ikarus21.cz)

i) publikace - Ing. David Dusek, Ph.D.: Zaklady ocenovani nemovitosti (2006)
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J) publikace - Brada¢ Albert a kol.: Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci (2016)
k) Fotodokumentace ze dne 8.7.2026.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdroj dat je vérohodny, podklady byly zaslany piimo od objednatele posudku, skute¢nost byla
ovéfovana pfimo na misté dne 8.7.2026 za Gcasti pana Ing. Daniela Bakaeva. Zjisténa data nejsou v
rozporu s udaji vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Zakladni pojmy a metody ocenéni-vycet jednotlivych definic

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF ¢. 523/2025 Sh. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Definice obvyklé ceny ze zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - se pro ucely tohoto
ocenéni rozumi cena, ktera by byla dosazena pii 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimotaddnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnadnim. Obvykla cena neni urcena podle zékona
¢. 151/1997 Sb., ale pouze podle definice obvyklé ceny z tohoto zakona.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivi mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném priazkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln€ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkich v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v ¢ase a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace financni politiky a soukromého podnikdni. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén 1 u€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizend o priméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimefené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotfebeni.



Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze piedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako ¢isty 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.

Tento znalecky posudek je urcen dle definice obvyklé ceny viz vyse.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru Ci tvorbé dat

Znalec pii sbéru dat postupoval tak, ze si z katastru nemovitosti pies placeny portal vyzadal
jednotlivé kupni smlouvy jiz realizovanych prodeju, z vlastni databaze porovnatelnych nemovitosti
vybral vhodné vzorky do porovnani, dale znalec pii sbéru dat oveéfoval vhodnost porovnavanych
vzorkl v dané lokalité¢ a dalSi skutecnosti rozhodné pro porovnavaci metodu, vycet dat=kupni
smlouvy/podklady/vlastni databaze porovnatelnych nemovitosti.

Pro stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrdna a tvofena data, ktera budou
analyzovana a ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna.
Sebrana a vytvofena budou data z vetejnych zdrojt, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z
podkladi a informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pii mistnim Setfeni. Bude zjiSténa
poloha nemovitych véci, bude provedeno mistni Setieni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci,
budou zjistény identifika¢ni udaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a
stavu nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych
nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat

Znalec pfi zpracovani dat postupoval tak, ze si ovéfoval jednotlivé kupni smlouvy jiz realizovanych
prodejti, dale znalec pfi zpracovani dat oveétoval vhodnost porovnadvanych vzorki v dané lokalité a
dalsi skutec¢nosti rozhodné pro porovnavaci metodu, vycet dat=kupni smlouvy/podklady/vlastni
databaze porovnatelnych nemovitosti, tato veskera data analyzoval a zohlednil veskeré relevantni
informace vedouci k zavéru v odhadu obvyklé ceny.

Data budou zpracovana zpisobem, ktery odpovidé analyze dat. Bude zpracovan a vytvoien souhrn
dat a uvedeny veskerd zjisténi z podkladii, dat a z mistniho Setfeni, na zdklad¢€ kterych znalec dospél
k vysledkiim. ZjiSténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktudlni
inzerce/kupnich smluv jiz realizovanych prodejii a budou zjistény, vybrany, analyzovany a pouZzity
vzorky srovnatelnych nemovitych véci z vlastni databaze, z databdze historie realitni inzerce a
zejména z databaze kupnich smluv jiZ realizovanych prodeju.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Stfedocesky, okresv Praha-vychod, obec Cestlice, k.u. Cestlice
Adresa nemovité véci: Ke HfiSti 223, 251 01 Cestlice

a) Snimek z katastralni mapy.



b) Vypis z katastru nemovitosti LV 497.

c¢) Skutecnosti zjisténé od objednavatele posudku a mistnim Setfenim dne 8.7.2026.
d) Definice obvyklé ceny dle Zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku a o zméné nckterych
zakond, ve znéni pozdéjsich predpisi.

e) Mapa oblasti

f) Uzemn&-planovaci informace (Up obce Cestlice)

g) Databaze porovnatelnych nemovitosti znalce.

h) Databaze porovnatelnych nemovitosti (www.ikarus21.cz)

i) publikace - Ing. David Dusek, Ph.D.: Zaklady ocenovani nemovitosti (2006)

J) publikace - Brada¢ Albert a kol.: Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci (2016)
k) Fotodokumentace ze dne 8.7.2026.

s

Vlastnické a evidenc¢ni udaje
Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 497.

Dokumentace a skutecnost

Ke zpracovani znaleckého posudku byly shromdzdény vyse uvedené podklady. Predlozené
podklady jsou vérohodné a neshledal jsem v nich Zadné zasadni vzajemné rozpory.

Mistopis

Ocetiovana nemovitost lezi v obci Cestlice, v k.. Cestlice, v ulici Ke Hiisti. Umisténim se jednd o
okrajovou ¢ast obce. V Cestlicich se nachazi rozsifena obanska vybavenost. Dopravni obsluznost
je zajisténa v ramci MHD autobusovou dopravou.

Okolni zastavbu tvoii pfedevsim rodinné domy, jednd se o starsi ptivodni zastavbu. Ptistup a ptijezd
je z verejné, zpevnéné komunikace s moznosti parkovani na pozemku. Jednd se o lokalitu pro
reziden¢ni bydleni 1 pro komer¢ni vyuziti.

Situace

Typ pozemku: [x] zast. plocha [ ostatni plocha (] orna pida
[ trvalé travni porosty zahrada O jiny

Vyuziti pozemkt: & RD [ byty [ rekr.objekt [J garaze [ jiné

Okoli: bytova zona L] pramyslova zéna L] nakupni zona

[ ostatni
Ptipojky: / O voda / O kanalizace /0 plyn
veft. / vl / O elektro [ telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD L] Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice II.,IIL.tt.

Poloha v obci: okrajova cast - zastavba RD

Ptistup k pozemku zpevnénd komunikace 0] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
218/13 Obec Cestlice, Pitkovicka 290, 25101 Cestlice

Celkovy popis nemovité véci

Jedné se o rodinny diim €.p. 223, ktery je osazen v rovinatém terénu a je samostatné stojici. Objekt
obsahuje dve nadzemni podlazi a obytné podkrovi. Obvodové konstrukce jsou zdéné, krov
standardni dfevény, stropy s rovnym podhledem, stiecha stanova s bfidlicovou taskovou a plocha s
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PVC krytinou, klempitské konstrukce z médéného plechu, okna plastova s izola¢nimi skly, dvete
plné a prosklené¢ do oblozkovych zarubni, schodisté betonové, podlahy dievené (parkety/prkna),
keramickd dlazba, upravy vnitfnich povrchi-standardni hladké omitky, wvné&jsi Upravy
povrchii-standardni ~ probarvend ~ omitka,  vytdpéni  Gstfedni  tepelnym  Cerpadlem
voda-voda/klimatizace v podkrovi/lokalni elektické podlahové (pouze chodba a koupelna v
ptizemi)/lokalni krbovou vloZzkou na tuha paliva, ohfev TUV TC, standardni kuchyiiska linka se
drezem, digestof, induk¢éni varna deska, vestavna elektrickd a mikrovinna trouba, bézné kuchynské
vestavné spotiebiCe, 1x koupelna v pfizemi (koupelna se sprchovym koutem, WC, bidetem,
umyvadlem), 3x koupelna v patie (koupelna se sprchovym koutem, WC, umyvadlem, koupelna s
vanou, WC, umyvadlem, koupelna se sprchovym koutem, vanou, 2x umyvadlem, WC, bidetem),
umyvadlo v garazi, mistnost s bazénem, sprchovym koutem, vifivkou, saunou, centralni vysavac,
zabezpeceni. Rodinny diim je feSen jako jedna bytova jednotka o dispozici 8+kk s ptisluSenstvim.
RD je z roku 2010. Nyni je RD v primérném stavu s béznou udrzbou, v ptizemi je patrna vzlinajici
vlhkos v né€kterych mistnost, v mistnosti s bazénem zcela chybi vzduchotechnika. Na RD navazuje
pfizemni dvougaraz.

Dispozi¢ni feSeni:

-1.NP: predsiii, chodba, sklad, pokojt+kk, bazén, technicka mistnost, koupelna s WC, pokoj, UP =
192,70 m?

-2.NP: chodba, 4x pokoj, 3y koupelna s WC, 2x Satna, 3x balkon, UP = 148,20 m®+ B 7,20 m?
-3.NP:pokoj, chodba se schodistém, UP = 51,30 m?

-gardZ navazujici na RD UP = 44,00 m?

Celkova uzitna plocha = 443,40 m®
Zapocitatelna plocha = 395,80 m’

Objekt je napojen na IS elektro, kanalizace a vody. Pfistup k nemovitosti je po mistni zpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani pfimo na pozemku nebo v garazi v objektu.

Pozemky:
-parc.¢&.St. 299 - zastavéna plocha a nadvoti o vyméte 229 m?

-parc.&.St. 318 - zastavéna plocha a nadvoti o vyméte 67 m?
-parc.&. 219/6 - zahrada o vyméfe 400 m?

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Skutec¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Komentai: Nemovitost je zapsana na LV, byl pfedloZen aktudlni original LV.
Nemovitost je uzivana v souladu s pravnim stavem.
K nemovitosti je po pravni strance zajiSt€n bezproblémovy ptistup.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tizemi
Komentat: Nemovitost neni situovana v zaplavovém tizemi.
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Vécna biremena a obdobna zatiZzeni: ANO

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentéi: Dle LV 497:

Drazebni vyhlaska

Exekucni piikaz k prodeji nemovitosti

Prohlageni konkursu podle insolvenéniho zikona - Residence Cestlice, s.r.0.
Rozhodnuti o Gipadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Residence Cestlice, s.r.0.
Zahajeni exekuce - Residence Cestlice, s.r.o.

Zavazek neumoZznit zapis nového zast. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjSim potadi novy dluh

Zavazek zastavniho vétitele nepozédat o vymaz zéstav. prava

(Uvedena omezeni nebyla v cen¢ obvyklé zohlednéna)

Ostatni rizika: nejsou/neuvazuje se
NE Nemovita véc neni pronajiméana
Komentaf: RD neni pronajiman.

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfri analyze dat

Znalec pfi analyze dat postupoval tak, ze si oveéfoval jednotlivé podklady, dale znalec pii analyze
dat ovétoval vhodnost umisténi v dané lokalit¢ a dalSi skutecnosti rozhodné pro danou metodu,
vycCet dat=kupni smlouvy/podklady, tato veskerd data analyzoval a zohlednil veskeré relevantni
informace vedouci k zavéru v odhadu.

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektiim bylo zvoleno
piimé porovnani. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a zohlednény pomoci korek¢nich
koeficient.

4.2. Ocenéni

Vypocet porovnavaci hodnoty

Rodinny diim &.p. 223 s prisluSenstvim a pozemky - porovnavaci metoda

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 395,80 m*
Zastavéna plocha: 296,00 m’
Vyméra pozemki: 696,00 m’

Srovnatelné nemovité véci:

1. RD Ri¢anska
Lokalita: Ricanska 452, Prithonice
Popis: Kupni cena: 36 000 000,- K¢



Uzitna plocha: 308 m?
Plocha pozemkii: 812 m®
Rizeni (kup. listina): V-6051/2025-210
Datum transakce: 6/2025
Pozemek: 812,00 m?
UZitna plocha: 308,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena-neupravuje se

1,00
K2 Velikosti objektu - mensi 1,20
K3 Poloha - srovnatelna 1,00 Zdroj: KN
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,80
K5 Celkovy stav - lepsi 0,80
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvaZuje se 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovana cena-neupravuje se;
Velikosti objektu - mensi; Poloha - srovnatelna; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav -
lepsi; Vliv pozemku - srovnatelny; Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvazuje se;

Cena k 6/2025 Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
36 000 000 K¢ 0,77 27 720 000 K¢
2. RD Ri¢anska
Lokalita: Ricanska 455, Prihonice
Popis: Kupni cena: 24 000 000,- K¢

Uzitnd plocha: 550 m’
Plocha pozemkii: 1219 m’
Rizeni (kup. listina): V-1838/2026-210
Datum transakce: 2/2026
Popis:
Rodinny diim s vnitinim bazénem situovany v nové reziden¢ni zoéné Prihonic.
Tento dvoupodlazni diim nabizi v pfizemi otevieny prostor obyvaciho pokoje,
jidelny a pIn¢€ vybavené kuchyné. Z obyvaciho pokoje je ptimy vstup do bazénu a
déale na zahradu. Bazén mizZe byt propojen se zahradou skrze posuvna francouzska
okna. Dale je zde pracovna, loZnice s privatni koupelnou, 2. loZnice a 2. koupelna s
vanou. Horni patro zaujimé prostornd hala s kule¢nikem a knihovnou, 3 loZnice,
kuchynka, prostornd koupelna s masdzni sprchou a vanou, sauna pro 6 osob a
terasa. V domé je bezpe¢nostni systém napojeny na PCO. K domu ptiléha garaz pro
2 auta, dalsi parkovaci mista na pozemku. Interiér 550 m2, zastavéna plocha 385
m2, zahrada 834 m2. Celkova plocha pozemku je 1219 m2 .

Pozemek: 1 219,00 m*

UZitna plocha: 550,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena-neupravuje se

1,00
K2 Velikosti objektu - vétsi 0,90
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00



K5 Celkovy stav - lepsi 0,95 Zdroj: KN
K6 Vliv pozemku - vétsi 0,95

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvaZuje se 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovana cena-neupravuje se;

Velikosti objektu - vétsi; Poloha - srovnatelna; Provedeni a vybaveni - srovnatelné; Celkovy stav
- lepsi; Vliv pozemku - vétsi; Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvazuje se;

Cena k 2/2026 Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
24 000 000 K¢ 0,81 19 440 000 K¢
3. RD Kozakova
Lokalita: Kozakova 128, Pitkovice
Popis: Kupni cena: 27 690 000,- K¢

Uzitna plocha: 326 m’
Plocha pozemkii: 855 m®
Rizeni (kup. listina): V-44668/2025-101
Datum transakce: 7/2025
Pozemek: 855,00 m°
Uzitna plocha: 326,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena-neupravuje se

1,00
K2 Velikosti objektu - mensi 1,20
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90 Zdroj: KN
K5 Celkovy stav - lepsi 0,90
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvazuje se 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovana cena-neupravuje se;
Velikosti objektu - mensi; Poloha - srovnatelna; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav -
lepsi; VIiv pozemku - srovnatelny; Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvazuje se;

Cena k 7/2025 Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
27 690 000 K¢ 0,97 26 859 300 K¢
4. RD Zlenicka
Lokalita: Zlenicka 1077/56, Uhi'inéves
Popis: Kupni cena: 28 000 000,- K¢

Uzitna plocha: 341 m?
Plocha pozemk: 1123 m?
Rizeni (kup. listina): V-45221/2025-101
Datum transakce: 7/2025
Pozemek: 1 123,00 m*
UZitna plocha: 341,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena-neupravuje se

1,00
K2 Velikosti objektu - mensi 1,20
K3 Poloha - srovnatelna 1,00




K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90 Zdroj: KN

K5 Celkovy stav - lepsi 0,90
K6 Vliv pozemku - vétsi 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvaZuje se 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovana cena-neupravuje se;
Velikosti objektu - mensi; Poloha - srovnatelna; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav -
lepsi; Vliv pozemku - vétsi; Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvazuje se;

Cena k 7/2025 Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
28 000 000 K¢ 0,87 24 360 000 K¢
Srovnatelné nemovité véci upr. jedn. cena
cena [K¢] vyméra j.cena Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 KC
1. RD Ri¢anska 27 720 000,-
36 000 000,- 1 36 000000,-100 120 1,00 080 0,80 1,00 1,00 0,77
2. RD Ri¢anska 19 440 000,
24 000 000,- 1  24000000,-100 09 1,00 1,00 0,95 0,95 1,00 0,81
3. RD Kozakova 26 859 300, -
27 690 000,- 1 27690000,-100 1,20 1,00 0,90 0,90 1,00 1,00 0,97
4. RD Zlenicka 24 360 000,-
28 000 000, - 1 28000000-100 120 1,00 0,90 0,90 0,90 1,00 0,87
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 19 440 000 K¢/nem.
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 24 594 825 K¢/nem.
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 27 720 000 K¢/nem.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Primérnd jednotkové cena 24 594 825 K¢/nem.

Vysledna porovnavaci hodnota 24 594 825 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 24 594 825,- K¢

Obvykla cena cca 24 600 000,- K¢

slovy: Dvacet ¢tyfi milioni Sest set tisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

vvvvvv

jednd o rozsah nemovitosti, jeji velikost, polohu, zivotni prostfedi kolem ni, dopravu, sousedy, staii
nemovitosti a fadu dalSich faktord. Dale jsou to vlivy ekonomické, u kterych se sleduje
zamestnanost v dané lokalité, Zivotni Groven, hospodaisky rozvoj, inflace nebo urokova mira. Vlivy
politicko-spravni zahrnuji danovou politiku, Uzemni planovani ¢i vefejné zajmy a vlivy
socidlné-demografické naopak politiku socialni, vzdélani, vyvoj populace a velikost rodin, Zivotni
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styl a standard bydleni. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv i situace v dané ¢asti
trhu, stabilita ¢i rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptavky a konkurence u daného typu
nemovitosti, nové trendy a dalsi.

Vysledna obvykla cena nemovitosti byla odhadnuta na zakladé vysledkli porovnavaciho ptistupu,
ktery povazuji vzhledem k charakteru nemovitosti za nejvice vypovidajici. Porovnavané vzorky
byly vybirdny ve stejné nebo obdobné lokalit¢ a poté upraveny korekcnimi koeficienty dle
stavebné-technického stavu, polohy, provedeni a vybaveni nemovitosti, velikosti, vlivu pozemku a
redukce pramene ceny. VSechny odliSnosti i v dalSich cenotvornych faktorech a dalSich aspektech
souvisejicich s posuzovanymi nemovitostmi jsou v celkové obvyklé cené¢ zohlednény.

Porovnavaci metoda je zaloZzena na usudku znalce. Zavér je jen pravdépodobny.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkil analyzy

Vysledkem analyzy je skuteCnost, Ze kupni smlouvy k porovndvanym nemovitostem jsou
veérohodné, vhodnost porovnavanych vzorki je dostatecnd a lze vychazet s veSkerych dodanych
podklada. Jelikoz se tedy podafilo najit tyto podklady, lze pouzit v odhadu obvyklé ceny
porovnavaci metodu. Vybér byl proveden na zdklad¢ zékladnich parametrli oceiované nemovité
veci. Pfi ur€eni obvyklé ceny byl pouzit porovnavaci zplisob-ptimé porovnani, kdy se vychdzelo z
porovnani srovnatelnych objektl, které byly nejvice podobné parametrim ocefované nemovité
véci. Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficienta
véetné jejich zdiivodnéni. Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjisténim pii
mistnim Setfeni a zohlednény v analyze. Obvykld cena byla stanovena jako aritmeticky primeér
upravenych sjednanych cen a nasledné bylo provedeno zaokrouhleni.

5.2. Kontrola postupu

V odhadu obvyklé ceny byla vybrana zdrojova data, kterd byla nadsledné zpracovana. Dale byla
provedena analyza dat a zformulovan a interpretovan vysledek, nasledné byl postup zkontrolovan

dle:

A) Definice obvyklé ceny ze zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku - se pro ucely tohoto
ocenéni rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku
nebo pfi 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 pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodéavajiciho nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 pfiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim. Obvykla cena neni urcena podle zékona
¢. 151/1997 Sb., ale pouze podle definice obvyklé ceny z tohoto zakona.

B) Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné piistupné databaze a data z realitnich kancelaii a
zejména z databaze znalce.

C) Vytvofena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze
D) Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy, zpracovani je provedeno v piehlednych bodech

E) Na zaklad¢ analyzy jednotlivych parametrli se stanovily celkové koeficienty zohlednujici
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cenotvorné faktory, koeficienty byly také zdiivodnény

F) Na zékladé¢ interpretace vysledkl analyzy byla stanovena obvykla cena

Na zéklad¢ této kontroly postupu byl také nasledn¢ zformulovan zavér.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Je mozné stanovit obvyklou cenu pozemku parc.C.St. 299 jehoZz soucésti je stavba C.p. 223 s
piisluSenstvim, pozemku parc.¢.St. 318 jehoz soucasti je stavba bez ¢p/Ce a pozemku parc.¢. 219/6,
ul. Ke Hfisti ¢.p. 223 v katastralnim tzemi Cestlice, obec Cestlice, okres Praha-vychod, uvedeno na
LV ¢. 497 za GCelem prodeje majetku?

Ano, cenu obvyklou je mozné pro dany ucel stanovit.

Celkova obvykla cena pozemku parc.C.St. 299 jehoZ soucasti je stavba
¢.p. 223 s prisluSenstvim, pozemku parc.¢.St. 318 jehoZ soucasti je
stavba bez ¢p/ée a pozemku parc.¢. 219/6, ul. Ke Hristi ¢.p. 223 v
katastralnim tzemi Cestlice, obec Cestlice, okres Praha-vychod,
uvedeno na LV ¢. 497 za ucelem prodeje majetku je na zakladé téchto
kritérii a s prihlédnutim Kk uvedenym metodam a skutecnostem
uvazovana v celkové ¢astce cca 24 600 000,- K¢.

slovy: DvacetctyfimiliontiSestsettisic K¢.
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnavaci metoda je zaloZzena na usudku znalce. Zavér je jen pravdépodobny.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 497 9
Kopie katastralni mapy 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace ze dne 8.7.2026 5
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.06.2026 09:35:02

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro ucel: Insolvencni fizeni, €.f.: KSPL 20 INS 22415/2025 pro Jan Urban, Mgr.
Okres: C20209 Praha-vychod Obec: 538141 Cestlice
Kat.dzemi: 623440 Cestlice List vlastnictvi: 497
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo

Residence Cestlice, s.r.o., Ruska 315/2, 35301 Marianské 17489750
Lazné

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zplisob ochrany
sSt. 299 229 zastavéna plocha a
nadvori

Souddsti je stavba: Cestlice, &.p. 223, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 299
st. 318 67 zastavéna plocha a
nadvori
Soucasti je stavba: bez &p/ce, garaz
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 318
219/6 400 zahrada zemédélsky pudni
fond

Bl Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatézujici nemovitosti v €asti B vcetné souvisejicich udaja

Typ vztahu

o Vécné bremeno (podle listiny)
vécné bremeno uzivani casti pozemku za ucelem zrizeni a ulozeni,provozu,
udrzby a oprav podzemniho vedeni verejné komunikacéni siteé
dle geom. pl. 588-127/2005
Opravnéni pro
CETIN a.s., Ceskomoravska 2510/19, Liberi, 19000 Praha
9, RC/1C0: 04084063
Povinnost k
Parcela: 219/6

Listina Smlouva o zrizeni vécného bremene - uplatna ze dne 15.06.2005. Pravni ucinky
vkladu prava ke dni 15.09.2005.
Vv-7096/2005-209
Listina Souhlasné prohlaseni o prechodu prav v disledku rozdéleni spolec¢nosti ze dne
02.06.2015. Pravni ucinky zapisu k okamziku 15.06.2015 12:40:54. Zapis proveden
dne 10.07.2015.
V-11404/2015-209
Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

o Vécné bremeno (podle listiny)
vécné bremeno uzivani casti budovy za ucelem zrizeni a umisténi,provozu,udrzby
a oprav komunikaéniho zarizeni (koncového bodu) verejné komunikacni sité
Opravnéni pro
CETIN a.s., Ceskomoravska 2510/19, Liben, 19000 Praha
9, RC/ICO: 04084063
Povinnost k

Parcela: St. 318

Listina Smlouva o zfizeni vécného bremene - uplatna ze dne 15.06.2005. Pravni ucéinky
vkladu prava ke dni 15.09.2005.

Nemovitostl jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni (fad pro Stfedolesky kraj, Katastrdlni pracoviité Praha=-vychod, kéd: 208.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.06.2026 09:35:02
Okres: C20209 Praha-vychod Obec: 538141 Cestlice
Kat.tzemi: 623440 Cestlice List vlastnictvi: 497
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

v-7096/2005-209
Listina Souhlasné prohlasSeni o prechodu prav v dusledku rozdéleni spolecnosti ze dne
02.06.2015. Pravni ucinky zapisu k okamziku 15.06.2015 12:40:54. Zapis proveden
dne 10.07.2015.
V-11404/2015-209
Poradi k datu podle pravni uUpravy uc¢inné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
- dluh ve vysi 12.000.000,- K& s prisluSenstvim
- budouci dluhy, které budou vznikat ode dne uzavfeni smlouvy do 31.7.2033, az do
celkové vyse 24.000.000,- K&
Opravnéni pro
Investcrown s.r.o., Siemensova 2717/4, Stodulky, 15500
Praha 5, RC/ICO: 08672181

Povinnost k
Parcela: St. 299, Parcela: St. 318, Parcela: 219/6

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zcizeni a zatizeni C.
NBNK-RCES-2SN/1 ze dne 15.09.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku 16.09.2022
09:32:29. Zapis proveden dne 10.10.2022; ulozZeno na prac. Praha-vychod

V-12448/2022-209

Poradi k 16.09.2022 09:32

Souvisejici zapisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsSim poradi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
C. NBNK-RCES-2SN/1 ze dne 15.09.2022. Pravni ucinky zapisu k okamziku
16.09.2022 09:32:29. Zapis proveden dne 10.10.2022; ulozZeno na prac. Praha-
vychod
V-12448/2022-209

Souvisejici zapisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatizZeni
C. NBNK-RCES-ZSN/1 ze dne 15.09.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku
16.09.2022 09:32:29. 2Zapis proveden dne 10.10.2022; ulozeno na prac. Praha-
vychod

V-12448/2022-209

Souvisejici zapisy
Zavazek zastavniho véritele nepozadat o vymaz zastav. prava
Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle ob¢.z., o zakazu zcizeni a zatizeni
C. NBNK-RCES-2ZSN/1 ze dne 15.09.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku
16.09.2022 09:32:29. Zapis proveden dne 10.10.2022; ulozeno na prac. Praha-
vychod
V-12448/2022-209

o Zakaz zcizeni a zatizeni
- bez predchoziho pisemného souhlasu zastavniho véritele
- po dobu trvani zastavniho prava
Opravnéni pro
Investcrown s.r.o., Siemensova 2717/4, Stodulky, 15500
Praha 5, RC/ICO: 08672181

Nemovitostl jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Stfedolesky kraj, Katastrdlni pracoviité Praha=-vychod, kéd: 209.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.06.2026 09:35:02

Okres: C20209 Praha-vychod Obec: 538141 Cestlice
Kat.tzemi: 623440 Cestlice List vlastnictvi: 497
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Povinnost k
Parcela: St. 299, Parcela: St. 318, Parcela: 219/6

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zcizeni a zatizeni C.
NBNK-RCES-ZSN/1 ze dne 15.09.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku 16.09.2022
09:32:29. Zapis proveden dne 10.10.2022; ulozeno na prac. Praha-vychod

V-12448/2022-209

Poradi k 16.09.2022 09:32

o Zastavni pravo smluvni
- dluh ve vysi 113.230.000,- K& s prislusSenstvim
- budouci dluhy, které budou vznikat ode dne uzavreni smlouvy do 1.2.2033, az do
celkové vyse 226.460.000,- K&
Opravnéni pro
C.C. leasing s.r.o., Staré namésti 13/7, Ruzyné, 16100
Praha 6, RC/ICO: 24132446
Povinnost k
Parcela: St. 299, Parcela: St. 318, Parcela: 219/6

Listina Smlouva o zF¥izeni zastavniho prava podle ob&.z., o zakazu zcizeni a zatizeni C.
CCL-RO-2SN/2 ze dne 15.09.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku 16.09.2022
09:35:10. Zapis proveden dne 10.10.2022; ulozeno na prac. Praha-vychod

V-12449/2022-209

Poradi k 16.09.2022 09:35

Souvisejici zapisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
C. CCL-RO-2ZSN/2 ze dne 15.09.2022. Pravni ucéinky zapisu k okamziku
16.09.2022 09:35:10. Zapis proveden dne 10.10.2022; ulozeno na prac. Praha-
vychod
V-12449/2022-209

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&é.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
C. CCL-RO-ZSN/2 ze dne 15.09.2022. Pravni ucinky zapisu k okamziku
16.09.2022 09:35:10. Zapis proveden dne 10.10.2022; ulozeno na prac. Praha-
vychod

V-12449/2022-209
Souvisejici zadpisy
Zavazek zastavniho véritele nepozadat o vymaz zastav. prava
Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatizZeni

€. CCL-RO-2ZSN/2 ze dne 15.09.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku
16.09.2022 09:35:10. Zapis proveden dne 10.10.2022; ulozeno na prac. Praha-

vychod
V-12449/2022-209
o Zakaz zcizeni a zatizeni
- bez predchoziho pisemného souhlasu zastavniho véritele
- po dobu trvani zastavniho prava
Opravnéni pro
C.C. leasing s.r.o., Staré namésti 13/7, Ruzyné, 16100
Nemovitostl jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Stfedolesky kraj, Katastrdlni pracoviité Praha=-vychod, kéd: 209.

strana 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.06.2026 09:35:02
Okres: C20209 Praha-vychod Obec: 538141 Cestlice
Kat.tzemi: 623440 Cestlice List vlastnictvi: 497
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Opravnéni pro
Praha 6, RC/ICO: 24132446
Povinnost k
Parcela: St. 299, Parcela: St. 318, Parcela: 219/6

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z., o zakazu zcizeni a zatizeni C.
CCL-RO-2ZSN/2 ze dne 15.09.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku 16.09.2022
09:35:10. Zapis proveden dne 10.10.2022; ulozZeno na prac. Praha-vychod

V-12449/2022-209
Poradi k 16.09.2022 09:35

o Zastavni pravo smluvni
- dluh ve vysi 18.070.000,- K& s prislusenstvim
- budouci dluhy, které budou vznikat ode dne uzavreni smlouvy do 12.4.2033, az do
celkové vyse 36.140.000,- K&
Opravnéni pro
Investcrown s.r.o., Siemensova 2717/4, Stodulky, 15500
Praha 5, RC/ICO: 08672181
Povinnost k
Parcela: St. 299, Parcela: St. 318, Parcela: 219/6

Listina Smlouva o zFizeni zastavniho prava podle ob&.z., o zakazu zcizeni a zatizeni C.
NBNK-RIPP-ZSN/2 ze dne 15.09.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku 16.09.2022
09:38:04. Zapis proveden dne 10.10.2022; ulozeno na prac. Praha-vychod

V-12450/2022-209

Poradi k 16.09.2022 09:38

Souvisejici zapisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjSim poradi novy dluh
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatizZeni
C. NBNK-RIPP-2SN/2 ze dne 15.09.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku
16.09.2022 09:38:04. Zapis proveden dne 10.10.2022; ulozZeno na prac. Praha-
vychod
V-12450/2022-209

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zrfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatizZeni
C. NBNK-RIPP-ZSN/2 ze dne 15.09.2022. Pravni uéinky zapisu k okamZziku
16.09.2022 09:38:04. Zapis proveden dne 10.10.2022; uloZeno na prac. Praha-
vychod
Vv-12450/2022-209
Souvisejici zapisy
Zavazek zastavniho véritele nepozadat o vymaz zastav. prava
Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatizeni

C. NBNK-RIPP-ZSN/2 ze dne 15.09.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku
16.09.2022 09:38:04. Zapis proveden dne 10.10.2022; ulozeno na prac. Praha-

vychod
V-12450/2022-209
o Zakaz zcizeni a zatizeni
- bez predchoziho pisemného souhlasu zastavniho véritele
- po dobu trvani zastavniho prava
Nemovitostl jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

‘An‘
Katastralni aufad pro Stfedolesky kraj, Katastrdlni pracovisté Praha=-vyched, kéd: 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.06.2026 09:35:02
Okres: C20209 Praha-vychod Obec: 538141 Cestlice
Kat.tzemi: 623440 Cestlice List vlastnictvi: 497
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Opravnéni pro
Investcrown s.r.o., Siemensova 2717/4, Stodulky, 15500
Praha 5, RC/ICO: 08672181

Povinnost k
Parcela: St. 299, Parcela: St. 318, Parcela: 219/6

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zcizeni a zatizeni C.
NBNK-RIPP-ZSN/2 ze dne 15.09.2022. Pravni ucdinky zapisu k okamziku 16.09.2022
09:38:04. Zapis proveden dne 10.10.2022; ulozZeno na prac. Praha-vychod

V-12450/2022-209

Poradi k 16.09.2022 09:38

o Zastavni pravo smluvni
- dluh ve vysi 16.602.000,- K& s prislusSenstvim
- budouci dluhy, které budou vznikat ode dne uzavrieni smlouvy do 31.8.2033, az do
celkové vyse 55.340.000,- K&
Oprdavnéni pro
Investcrown s.r.o., Siemensova 2717/4, Stodulky, 15500
Praha 5, RC/I1CO: 08672181
Povinnost k
Parcela: St. 299, Parcela: St. 318, Parcela: 219/6

Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle ob¢é.z., o zakazu zcizeni a zatizeni
ze dne 07.10.2022. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 07.10.2022 10:08:25. Zapis
proveden dne 31.10.2022; uloZeno na prac. Praha-vychod

V-13335/2022-209
Poradi k 07.10.2022 10:08

Souvisejici zadpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh
Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatizeni

ze dne 07.10.2022. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 07.10.2022 10:08:25. Zapis
proveden dne 31.10.2022; ulozZeno na prac. Praha-vychod

V-13335/2022-209
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zrfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatizZeni
ze dne 07.10.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku 07.10.2022 10:08:25. 2Zapis
proveden dne 31.10.2022; uloZeno na prac. Praha-vychod
V-13335/2022-209

Souvisejici zdpisy
Zavazek zastavniho véritele nepozadat o vymaz zastav. prava
Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle ob&.z., o zakazu zcizeni a zatizeni

ze dne 07.10.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku 07.10.2022 10:08:25. 2Zapis
proveden dne 31.10.2022; ulozeno na prac. Praha-vychod

V-13335/2022-209
o Zakaz zcizeni a zatizeni
- bez predchoziho pisemného souhlasu zastavniho véritele
- po dobu trvani zastavniho prava
Opravnéni pro
Investcrown s.r.o., Siemensova 2717/4, Stodulky, 15500
Nemovitostl jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Stfedolesky kraj, Katastrdlni pracoviité Praha=-vyched, kéd: 209.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.06.2026 09:35:02
Okres: C20209 Praha-vychod Obec: 538141 Cestlice
Kat.tzemi: 623440 Cestlice List vlastnictvi: 497
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Opravnéni pro
Praha 5, RC/I1CO: 08672181
Povinnost k
Parcela: St. 299, Parcela: St. 318, Parcela: 219/6

Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle obc¢.z., o zakazu zcizeni a zatizeni
ze dne 07.10.2022. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 07.10.2022 10:08:25. Zapis
proveden dne 31.10.2022; uloZeno na prac. Praha-vychod

Vv-13335/2022-209

Poradi k 07.10.2022 10:08

o Zzastavni pravo smluvni
- dluh ve vysi 7.000.000,- K& s prislusSenstvim
- budouci dluhy, které budou vznikat ode dne uzavreni smlouvy do 31.8.2033, az do
celkové vyse 14.000.000,- K&
Opravnéni pro
Investcrown s.r.o., Siemensova 2717/4, Stodulky, 15500
Praha 5, RC/ICO: 08672181
Povinnost k
Parcela: St. 299, Parcela: St. 318, Parcela: 219/6

Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatizeni, o
sjednani zavazku podle § 1384 obé. zak. &. NBNK-RCES-ZSN/3 ze dne 12.10.2022.
Pravni ucinky zapisu k okamziku 02.11.2022 08:37:39. Zapis proveden dne
23.11.2022; ulozeno na prac. Praha-vychod
V-14386/2022-209

Poradi k 02.11.2022 08:37

Souvisejici zadpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh
Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle ob&.z., o zakazu zcizeni a zatizeni,
o sjednani zavazku podle § 1384 ob&. zak. &. NBNK-RCES-ZSN/3 ze dne
12.10.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku 02.11.2022 08:37:39. 2Zapis
proveden dne 23.11.2022; uloZeno na prac. Praha-vychod
V-14386/2022-209

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatizZeni,
o sjednani zavazku podle § 1384 ob&. zak. &. NBNK-RCES-ZSN/3 ze dne
12.10.2022. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 02.11.2022 08:37:39. Zapis
proveden dne 23.11.2022; ulozeno na prac. Praha-vychod

V-14386/2022-209

Souvisejici zapisy
Zavazek zastavniho véritele nepozadat o vymaz zastav. prava
Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatizeni,
o sjednani zavazku podle § 1384 ob&. zak. &. NBNK-RCES-2SN/3 ze dne
12.10.2022. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 02.11.2022 08:37:39. Zapis
proveden dne 23.11.2022; ulozeno na prac. Praha-vychod

V-14386/2022-209
o Zakaz zcizeni a zatizeni
- bez predchoziho pisemného souhlasu zastavniho véritele
Nemovitostl jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Stfedolesky kraj, Katastrdlni pracoviité Praha=-vychod, kéd: 209.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.06.2026 09:35:02
Okres: C20209 Praha-vychod Obec: 538141 Cestlice
Kat.tzemi: 623440 Cestlice List vlastnictvi: 497
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

- po dobu trvani zastavniho prava
Opravnéni pro
Investcrown s.r.o., Siemensova 2717/4, Stodulky, 15500
Praha 5, RC/ICO: 08672181
Povinnost k
Parcela: St. 299, Parcela: St. 318, Parcela: 219/6

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni, o
sjednani zavazku podle § 1384 obé. zak. ¢. NBNK-RCES-ZSN/3 ze dne 12.10.2022.
Pravni ucéinky zapisu k okamziku 02.11.2022 08:37:39. Zapis proveden dne
23.11.2022; ulozeno na prac. Praha-vychod
V-14386/2022-209
Poradi k 02.11.2022 08:37

o Zakaz zcizeni a zatizeni
- bez predchoziho pisemného souhlasu zastavniho véritele
- po dobu trvani zastavniho prava
Oprdvnéni pro
Investcrown s.r.o., Siemensova 2717/4, Stodulky, 15500
Praha 5, RC/ICO: 08672181
Povinnost k
Parcela: St. 299, Parcela: St. 318, Parcela: 219/6

Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatizeni ¢&.
NBNK-RALEJ-ZSN/3 ze dne 02.02.2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku 03.02.2023
11:20:04. Zapis proveden dne 28.02.2023; uloZeno na prac. Praha-vychod

Vv-1322/2023-209
PoF¥adi k 03.02.2023 11:20

o Zzastavni pravo smluvni
- dluh ve vysi 12.000.000,- K¢ s prislusenstvim
- budouci dluhy, které budou vznikat ode dne uzavieni smlouvy do 31.3.2034, az do
celkové vyse 352.488.000,- K&
Opravnéni pro
Investcrown s.r.o., Siemensova 2717/4, Stodilky, 15500
Praha 5, RC/ICO: 08672181
Povinnost k
Parcela: St. 299, Parcela: St. 318, Parcela: 219/6

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni &.
NBNK-RALEJ-2SN/3 ze dne 02.02.2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku 03.02.2023
11:20:04. Zapis proveden dne 28.02.2023; ulozeno na prac. Praha-vychod

Vv-1322/2023-209

Poradi k 03.02.2023 11:20

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh
Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatizZeni

&. NBNK-RALEJ-ZSN/3 ze dne 02.02.2023. Pravni ucéinky zapisu k okamziku
03.02.2023 11:20:04. Zapis proveden dne 28.02.2023; ulozeno na prac. Praha-

vychod
Vv-1322/2023-209
Souvisejici zapisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Nemovitostl jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

‘An‘
Katastralni afad pro Stfedolesky kraj, Katastrdlni pracovisté Praha=-vyched, kéd: 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.06.2026 09:35:02

Okres: C20209 Praha-vychod Obec: 538141 Cestlice

List vlastnictvi: 497
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach

Kat.azemi: 623440 Cestlice

(St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatizZeni
&. NBNK-RALEJ-ZSN/3 ze dne 02.02.2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku
03.02.2023 11:20:04. Zzapis proveden dne 28.02.2023; uloZeno na prac. Praha-
vychod

V-1322/2023-209

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: JUDr. Ivan Erben, Staré namésti 13/7,
161 00 Praha 6

Povinnost k
Residence Cestlice, s.r.o., Ruska 315/2, 35301
Marianské Lazné, RC/ICO: 17489750

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 021 EX 15872/24-10 ze dne

14.02.2024. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 15.02.2024 11:39:54. Zapis proveden
dne 19.02.2024; ulozeno na prac. Praha

2-7401/2024-101
Souvisejici zapisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 299, Parcela: St. 318, Parcela: 219/6
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci EU Praha 8 &.j. 021 EX-15872/2024 -

13 ze dne 15.02.2024. Pravni ucinky zapisu k okamziku 15.02.2024 11:39:40.
Zapis proveden dne 20.02.2024; ulozeno na prac. Praha-vychod

2-1866/2024-209
o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Petra Pravdova, Staré namésti 13/7,
161 00 Praha 6
Povinnost k
Residence Cestlice, s.r.o., Ruska 315/2, 35301
Marianské Lazné, RC/ICO: 17489750

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 021 EX 15871/24-15 ze dne
10.01.2024. Pravni ucinky zapisu k okamziku 10.01.2024 21:09:24. Zapis proveden
dne 12.01.2024; ulozZeno na prac. Praha

2-1738/2024-101
Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 299, Parcela: St. 318, Parcela: 219/6
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci EU Praha 8 021 EX-15871/2024 -17 ze

dne 10.01.2024. Pravni uéinky zapisu k okamziku 10.01.2024 21:11:55. Zapis
proveden dne 17.01.2024; ulozeno na prac. Praha-vychod

2-377/2024-209
Souvisejici zapisy

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Stfedolesky kraj, Katastrdlni pracoviité Praha=-vychod, kéd: 209.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.06.2026 09:35:02

Okres: C20209 Praha-vychod Obec: 538141 Cestlice
Kat.azemi: 623440 Cestlice List vlastnictvi: 497

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Drazebni vyhlaska

Listina Usneseni soudniho exekutora o nafizeni drazebniho jednani EU Praha 8 234 EX-
15871/2024 -114 ze dne 03.11.2025. Pravni uéinky zapisu k okamziku 04.11.2025
17:06:57. Zapis proveden dne 10.11.2025; ulozeno na prac. Praha-vychod

Z-10175/2025-209

Listina Usneseni soudniho exekutora o nafizeni drazebniho jednani EU Praha 8 &.3j. 234
EX-15871/2024 -131 - odroceni drazby - ze dne 23.02.2026. Pravni ucinky
zapisu k okamziku 24.02.2026 17:00:12. Zapis proveden dne 03.03.2026; ulozeno
na prac. Praha-vychod

2-2610/2026-209

o Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k
Residence Cestlice, s.r.o., Ruska 315/2, 35301
Marianské Lazné, RC/ICO: 17489750

Souvisejici zapisy
Prohlaseni konkursu podle insolvenéniho zakona
Povinnost k

Residence Cestlice, s.r.o., Ruska 315/2, 35301
Marianské Lazné, RC/ICO: 17489750

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

o Smlouva kupni ze dne 14.09.2022. Pravni ucinky zapisu k okamziku 16.09.2022 09:40:34.
Zapis proveden dne 11.10.2022.

V-12451/2022-209
Pro: Residence Cestlice, s.r.o., Ruska 315/2, 35301 Marianské Lazné RC/ICO: 17489750

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra[m2]
219/6 21100 400

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-vychod, kéd: 209.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 04.06.2026 09:44:07
Cesky iufad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Poueni: Udaje katastru lze uZit pouze k udelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni ddaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného narizeni
o ochrané osobnich udajid. Podrobnosti wviz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitostl jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Stfedolesky kraj, Katastrdlni pracoviité Praha=-vyched, kéd: 209.
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Kopie katastralni mapy ze dne 10.7.2026
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Pti zpracovani znaleckého posudku nebyl ptibran konzultant.

Oznaceni osoby: Pavel MiSkovsky - soudni znalec

Za zpracovani znaleckého posudku byla pisemné sjednana smluvni odména pted zapocetim vykonu
znalecké ¢innosti.

POUCENI ZNALCE

Prohlasuji, ze jsem si jako znalec védom nasledki podani védomé nepravdivého znaleckého
posudku ve smyslu § 127a zdkona ¢. 99/1963 Sb., obcanského soudniho fadu / § 110a zakona ¢.
141/1961 Sb., o trestnim fizeni soudnim (trestni fad).

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze dne 4.
12. 1989 pod ¢.j. 1189/89 pro zakladni obor EKONOMIKA - odvétvi - ceny a odhady se
specializaci - Nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 057886/2026.

V Praze 13.07.2026

Pavel Miskovsky
nameésti Botislavka 2029/4
160 00 Praha 6 - Dejvice

Digitalné podepsal
Pavel Pavel Miskovsky

. v - Datum: 2026.07.16
Miskovs ky 20:05:11 +02'00"

-30-



		2026-07-16T20:05:11+0200
	Pavel Miškovský




