Znalecky posudek
8470 - 160 - 2014

0 zjisténi obvykié hodnoty nemovitosti, kterou je pozemek p&.St. 1818 se stavbou rodinného domu &p.
1448 a pozemek p¢. 864/1. Do posouzeni jsou zahrnuty i soucasti a pfislusenstvi pozemkd a rodinného
domu. Nemovitosti se nachézi v okrese Praha - vychod, obci Riany a katastralnim Gzemi Riany u
Prahy. Ocenéni je podle stavu ke dni 12.6.2014. Nemovitosti jsou zapsany na LV ¢&. 788.

Objednatel posudku: Ing. Jaroslava Diabolova
insolvenéni spravce dluznika Jindficha Pacourka
Révova 3242/3
100 00 Praha 10

Uéel posudku: Zjisténi obvyklé hodnoty nemovitosti v misté a ¢ase podie stavu ke dni
12.6.2014.
Ocenovaci predpis: V souladu s mezinarodnimi standardy IVSC, zejména standardem 1

zjisténi trzni hodnoty v misté a ¢ase porovnavaci metodou
Posudek vypracoval Ing. Zdenék Tomicek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec

Posudek obsahuje 12 stran(y) textu a 4 stran(y) pfiloh a pfedava se objednateli ve 3 vyhotovenich



Prilohy: Vypis z KN 2 str.
Kopie katastralni mapy 2 str.
Prohlidka a zaméfeni: Byly provedeny na misté dne 12.6.2014

Pouzité podklady, pfedpisy, vyhlasky a normy
1. Odhad trzni hodnoty dle Mezinarodnich ocefiovacich standardl IVS (The International Valuation
Standards), s pfihlédnutim ke standardu IVS 1 (Ocerovani na zakladé trzni hodnoty).

2. Zakon &. 128/2000 Sbh. o obcich (obecni zfizeni)

3. Prohlidka nemovitosti provedena dne 12.6.2014

4. \ypis z KN

5. Kopie katastralni mapy

6. Stavebni zakon

7. Teorie ocefovani nemovitosti (autor Ing. Albert Bradac)

8. Ocefovani porovnavaci a vynosovou metodou (Ing. Zazvonil)

Vlastnické a evidenéni Gdaje: LV 788

Okres: Praha - vychod

Obec: Ricany

Katastralni uzemi: Ri¢any u Prahy

Vlastnik: Pacourek Jindfich
Ocelikova 672/1
Haje

149 00 Praha 4

Nalez :

Posuzovana nemovitost se nachazi v okrese Praha - vychod, obci Ri¢any a katastrainim Gzemi
Ri&any u Prahy. PFistup k domu je z ulice Nedbalovy, ktera vede mezi rodinnymi domy. Jedna se o ulici
nezpevnénou. Pfesné umisténi nemovitosti je zfejmé z pfiloZzené kopie katastralni mapy.

Jedna se o polovinu dvojdomku. Dim je ¢aste¢n& podsklepen, ma jedno nadzemni podlazi a
pudu. Stfecha je sedlova. Okna jsou plastova, dvefe hladké, podlahy z dlazeb a parket. V objektu neni
dobudovana koupelna, chybi néktera zafizeni kuchyné. V obyiné mistnosti v pfizemi se nachazi rovnéz
krbova kamna na tuha paliva. Celkové je vytapéni feSeno jako Ustfedni s plynovym kotlem. Ohiev TUV je
zajistovano kombinovanym bojlerem. Krytina stfechy je bonsky Sindel. Klempifské konstrukce jsou pouze
u stfechy. DUm je napojitelny z inZenyrskych siti na v8echny sité. Souéasti posouzeni obvyklé hodnoty
jsou venkovni Upravy - zpevnéné plochy, plot a vrata, porosty. V dobé prohlidky nebyl RD uzivan.

Prvni pisemna zminka o obci pochazi z roku 1289. Rigany maji velmi pestrou historii. B&hem
stfedovéku se v nich nachazel vyznamny hrad, ktery vak byl dobyt a vydrancovan Zizkovymi vojaky
b&hem husitskych valek. V pozdé&jsich letech se Rigany staly opét prosperujicim méstem. Ovéem b&hem
tiicetileté valky bylo mésto téméf Uplné znieno a nékteré okolni obce zanikly. Dle poslednich
statistickych udaji zde Zije 1986 obyvatel ve véku 15 - 59 let. Je zde bohata ob&anska vybavenost.

Ing. Zden&k Tomiek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
e-mail: z.tomicek@volny.cz, tel.;0420777263988



Trzni hodnotou pro G&ely tohoto posudku se rozumi v souladu se standardem 1, IVSC hodnota,
jejiz dosazeni ize predpokladat pfi prodejich podobnych nemovitosti a majetkd v misté a Sase obvyklém,
a to mezi ochotnymi kupujicimi a prodavajicimi v nezavislé transakci s oboustrannou informovanosti a
bez donuceni. Pfitom se zvazuji véechny okolnosti, které mohou mit na danou cenu vliv, avdak do jeji
vyse se nepromitaji vlivy osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych
kalamit.

Predmétem zjisténi trzni hodnoty v misté a ¢ase obvyklé jsou rodinné domy v okoli Rigan u
Prahy.

Znalcem byla pouZita porovnavaci metoda.

METODA POROVNAVACI

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zalozena na porovnani pfedmétné
nemovitosti s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskané
informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak i hodnotu pozemku.
Déle je mozno porovnat ceny nabizené na realitnich serverech.

Pokud je metoda porovnavaci pouzita, musi byt uvedeny v ¢asovém horizontu ne del§im nez
Sesti mésicl minimalné tii realizované ceny obdobnych nemovitosti. V opatném pfipadé je potfeba cenu
korigovat obéma sméry dle vyvoje trhu. Porovnani musi byt provedeno jak z pohledu stavebni substance
(obestavény prostor, zastavéna plocha, velikost pozemku atd.) tak i z pohledu ekonomického efektu
nemovitosti.

Porovnavaci metoda dava nejpresnéjsi obraz o skutecné realizovatelnych cenach. Nevyhodou je
neustalé zastaravani informaci a potfeba neustalé aktualizace porovnavaci databaze. Tato skute€nost
vyZaduje pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu. S mnoZstvim a kvalitou informaci o trhu zakonité
roste i presnost hodnoceni a schopnost odhadce cdlisit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametrl na
cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma ovéfena informace o priib&hu prodeje.

Ukolem je provést dokonalou analyzu véech cenotvornych faktor(i pro odvozeni vysledné trZni
hodnoty. Porovnany mohou byt nemovitosti stejného charakteru.

Predmétem zjisténi trzni hodnoty v misté a Case obvykle jsou rodinné domy v okoli Praha -
vychod, Riany a nejblizsi okoli.

Pozitiva oceflovanych nemovitosti

- klidné prostfedi

- vSechny IS

- dostate¢na obanska vybavenost
- pozemek ve funk&nim celku

Negativa:
- Spatny stav objekiu

- chybi nékteré konstrukce a vybaveni
- nezpevnéna prijezdova komunikace

Seznam ocenénych poloZek

A.01. Pozemek p&.St.1818 se stavbou rodinného domu ¢p. 1448

Ing. Zden&k Tomigek, Udolni 422/20, 460 14 Liberac
e-mail: z.tomicek@volny.cz, tel.:0420777263988



A.01. Pozemek p¢.St.1818 se stavbou rodinného domu ép. 1448

Jedna se dle KN o objekt k bydieni. Objekt je &astecné& podsklepen. Déle ma jedno nadzemni podlazi a
zastfeSeni s pldou s moznosti zfizeni podkrovi. Konstrukéné se jedna o 1/2 zdéného dvojdomku se
sedlovou stfechou a krytinou z bonského Sindele. Stropy jsou s rovhym podhledem. Podlahy maji povrch
z dlazeb a parket. Okna jsou plastova. Dvefe jsou hladké. V €asti koupelny jsou obklady, ale koupelna

neni dodélana véetné WC. Schody do sklepa jsem betonové s dlazbou. Schody na pldu jsou betonové s
PVC.

Ing. Zdenék Tomitek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
e-mail: z.tomicek@volny.cz, tel..0420777263988



Trzni hodnota ocenované nemovitosti se odhadne na zakladé porovnani s realizovanymi nebo
nabidkovymi cenami obdobnych (srovnatelnych) nemovitosti — dale jen ,vzorky“. Hodnota nemovitosti,
propoctena dle konkrétniho vzorku, se spocita podle vzorce

Hv = (Cvz X Ku - Hpoz) / sz X Vnem / Kf,

H, hodnota dle vzorku,

Cw cena vzorku,

Ky koeficient Upravy na realnou cenu,
Hpoz  trzni hodnota pozemku,

Vyz vyméra vzorku,

Viem VYmMeéra ocefiované nemovitosti,
Ks cenotvorny koeficient.

Charakteristika nemovitosti

Stavba dvojdomek
Konstrukce cihlova

Stav neudrzovany
Viastnictvi osobni

Ing. Zdenék Tomigek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
e-mail: z.tomicek@volny.cz, tel.:0420777263988



Vymeéry a dispozice

Podlazi vymery uzitna plocha
[m?]
Sklep 30.55
1.NP - pokoj 14.25
1.NP - pokoj 10.20
1.NP
- koupelna 6.86
1.NP-WC 3.26
1.NP - datna 5.46
1.NP - chodba 4.89 +1.02 5.91
1.NP - pfedsin 410
1.NP - pokoj s kuchyni 36.01
0.00
0.00
0.00
Uzitna plocha celkem 116.60 m*
Pozemky
Pol. pozemek vymeéra
gislo pozemku [m?]
1 p¢. St.1818 116
2 pé. 864/1 756

Ing. Zdendk Tomidek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
e-mail: z.tomicek@volny.cz, tel..0420777263988



Vzorek Rigany

Velmi pé&kny v roce 2008 rekonstruovany rodinny dim s 171 m2 velkou zahradou stoji v Zzadané lokaliteé
Ri¢an. Velmi pé&kny ttulny dvoupatrovy diim rekonstruovany v roce 2008. Dim je postaveny z cihel,
stfecha "Weber", nepodsklepeny. Uzitna plocha domu je cca 125 m2 v dispozici 4kk se zahradou. Dim je
vytapén elektrokotlem v&etné teplé vody. DUm je mozno prfipojit k plynu. Provoz domu je cca
50.000,-Ké&/rok. €. zak. 58315.

Identifikace vzorku www.sreality.cz - ID zakazky 58315

Datum zpracovani 23.06.2014
Nabidkova cena 4 680 000.00 K&
K,=0.75 koeficient Upravy na realnou cenu

Charakteristika nemovitosti

Stavba dim rodinny
Konstrukce cihlova

Stav velmi dobry
Vlastnictvi neuvedeno

Vyméry a dispozice

Uzitna plocha 125.00 m*

Ing. Zdené&k Tomidek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
e-mail: z.tomicek@volny.cz, tel.:0420777263988



Pozemky

Pol. pozemek vyméra
Cislo pozamku [m?]
1 Plocha pozemku 271

Cenotvorné faktory

Skup. cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%1” skupiny [%] K¢

1 Situace na trhu s nemovitostmi 0 0

2 Umisténi v rdmci regiénu 0

2 Umisténi v ramci obce +9 +9

3 Konstrukéni provedeni +10

3 Prislusenstvi 0 +10

4 Souvisejici pozemky -7

5 Stavebné technicky stav +15 +15

4 Sité 0 -7

Ki=1.00x1.09x1.10x0.93x1.15= 1.28233

) v ramci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vyssi kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefiovanou nemovitosti

H, = (4 680 000.00 K& x 0.75 - 0.00 K&) / 125.00 m” x 116.60 m* / 1.28233 = 2 553 265.00 Ké&
Mira shody (vaha) 1

Ing. Zdenék Tomicek, UdolIni 422/20, 460 14 Liberec
e-mail: z.tomicek@volny.cz, tel.:0420777263988



Vzorek Ri¢any

Nabizime k prodeji stari rodinny domek pred rekonstrukci v centru Ri¢an. Zastavéna plocha a nadvoti
tvofi vymeéru 258 m2, z &ehoz samotny domek ma cca 75 m2, zbylou &ast stavebni parcely tvofi zahradka
s kolnami a garazi. Objekt je napojen na elekifinu, méstsky vodovod a méstskou kanalizaci. K dispozici je
i moznost pfipojeni na plyn. Nachazi se ve vnitrobloku domi v ulici 17. listopadu. Vzhledem k umisténi
domku v centru mésta u namésti je vyborna pési dostupnost obchodil a sluzeb véetné lékare, vynikajici
dopravni dostupnost do Prahy diky vlaku a ¢etnym autobusovym spojim. Vlastni pozemek zajistuje
parkovani v centru méstal!

|dentifikace vzorku www.sreality.cz - ID zakazky 00137
Datum zpracovani 17.06.2014

Nabidkova cena 1 630 000.00 K¢
K,=0.756 koeficient Gpravy na realnou cenu

Charakteristika nemovitosti

Stavba dim rodinny
Konstrukce cihlova

Stav dobry
Vlastnictvi neuvedeno

Vyméry a dispozice

Uzitna plocha 70.00 m?

Pozemky

Pol. pozemek vyméra
gislo pozemku [m?]
1 Plocha pozemku 258

Cenotvorné faktory

Skup. cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
fakioru (%] skupiny [%] Ks

1 Situace na trhu s nemovitostmi 0 0

2 Umisténi v ramci regionu 0

2 Umisténi v ramci obce +6 +6

3 Konstrukéni provedeni -2

3 Prisludenstvi 0 -2

4 Souvisejici pozemky -7

5 Stavebné technicky stav +3 +3

4 Sité 0 -7

Ki=1.00x1.06 x0.98x0.93x1.03 = 0.99507

")

zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s oceflovanou nemovitosti

H, = (1 630 000.00 K& x 0.75 - 0.00 K&) / 70.00 m?* x 116.60 m? / 0.99507 = 2 046 425.00 K&

Mira shody (vaha)

1

Ing. Zden&k Tomigek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
e-mail: z.tomicek@volny.cz, tel.:0420777263988

v ramci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vyssi kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
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Vzorek Ri¢any

Samostatné stojici rodinny diim v obci Pacov u Rigan, okr. Praha - vychod. Dim stoji na pozemku o
celkové vyméfe 313 m2. Dim je urgen k rekonstrukci dle vlastnich predstav. V soucasné chvili je
nemovitost dispozicné feSena jako 3+kk, s celkovou uZitnou plochou 100m2. Moznost pldni vestavby.
Diim je pfipojen na veskeré inz. sité&. Dobra dostupnost do Prahy (Bus PID).

e
PR
o

Identifikace vzorku www.sreality.cz - 1D zakazky N56487

Datum zpracovani 17.06.2014
Nabidkova cena 2 099 000.00 K¢
K, =0.75 koeficient Upravy na realnou cenu

Charakteristika nemovitosti

Stavba dim rodinny
Konstrukce kamenna

Stav pred rekonstrukci
Vlastnictvi osobni

Vyméry a dispozice

Uzitna plocha 100.00 m?
Zastav&na plocha 160.00 m?
Podlahova plocha 100.00 m?

Pozemky

Pol. pozemek vymeéra
Cislo pozemku [m?]
1 Plocha pozemku 313

Ing. Zdenék Tomidek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
e-mail: z.tomicek@volny.cz, tel.:0420777263988
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Cenotvorné faktory

Skup. cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%] skupinv [%] Ks

1 Situace na trhu s nemovitostmi 0 0

2 Umisténi v ramci regionu 0

2 Umisténi v ramci obce 0 0

3 Konstrukeni provedeni -2

3 Prisludenstvi 0 -2

4 Souvisejici pozemky -8

5 Stavebné technicky stav 0 0

4 Sité -3 -11

Ki=1.00x1.00x0.98x0.89x1.00 = 0.8722

7 v ramci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vy88i kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefiovanou nemovitosti

H, = (2 099 000.00 K& x 0.75 - 0.00 K&) / 100.00 m* x 116.60 m” / 0.8722 = 2 104 535.00 K&
Mira shody (vaha) 1

Zavéreény odhad trzni hodnoty ocefiované nemovitosti

Vzorek F:?ic":any 2 553 264.00 K&
Vzorek Ricany 2 046 432.00 K&
Vzorek Ri¢any 2104 535.00 K&
Vazeny pramér hodnot 2234 744.00 K&
Zaver:

Na zakladé vyse uvedenych porovnavacich hodnot rodinnych domd v Riganech pro zjisténi obvyklé
hodnoty v misté a ¢ase vychazi obvykla hodnota rodinného domu &p. 1448 v Riganech po Upravé
porovnavacimi faktory s mirou spolehlivosti zjisténych Gdaji v rozmezi cca od 2 100 000,00 K& do
2 550 000,00 K&. Znalcem je doporucena cbvykla hodnota ve vysi 2 400 000,00 Ké

Ing. Zdenék Tomigek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
e-mail: z.tomicek@volny.cz, tel..0420777263988
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Zavérecna rekapitulace
A.01. Pozemek p&.St.1818 se stavbou rodinného domu €p. 1448 2 400 000.00 K&

Celkem 2 400 000.00 Ké&

Odhad trzni hodnoty &ini

2 400 000.00 Kc

slovy:

dvamilionyétyfistatisic K&

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad Labem
ze dne 1.7.1986 &.j.Spr. 3676/86 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky Ukon je zapsan pod pofadovym &islem 8470 - 160 - 2014 ve znaleckém deniku.

Znaleéné a nahradu naklad( Uétuji dle samostatného dokladu.

V Liberci dne 23.6.2014

Znalec: Ing. Zdenék Tomicek
Udolni 422/20
460 01 Liberec

Ing. Zdenék Tomidek, Udolni 422/20, 460 14 Liberec
e-mail: z.tomicek@volny.cz, tel.:.0420777263988



nformace o pozemku

Parcelni Cislo:
Obec:

Katastraini Uzemi:
Cislo LV:

Vyméra [m?):
Typ parcely:
Mapovy list:
Uréeni vyméry:

Druh pozemku:

Soudasti je stavba

Budova s Cislem popisnym:

Stavba stoji na pozemku:
Stavebni objekt:
Ulice:

Adresni mista:

Vlastnici, jini opravnéni

st 18187

Ricany [5387281#
Ricany u Prany [745456]

788

116

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze soufadnic v S-JTSK

zastavéna plocha a nadvofi

Ricany (40307517; &p. 1448; rodinny dim

p.C st. 1818
C.p. 14487
NedbalovaZz

Nedbatova 1448/8 7

Pacourek Jindfich, Ocelikova 672/1, Haje, 14900 Praha 4

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplsoby achrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni viastnického prava

Drazebni vyhlaska

Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti

Narizeni exekuce - Pacourek Jindfich

P

e
_
] L™
i HOWIE
B b
L
LN

Rozhodnuti o Upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zadkona) - Pacourek JindFich

Zahajeni exekuce - Pacourek Jindfich

Zastavni pravo exekutorské

Zastavni pravo smiuvni

Jine zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Nemovitost je v izemnim obvoduy, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Stfedodesky kraj,
Katastralni pracovisté Praha-vychod~




Intormace o pozemku

Parcelni ¢islo: 864/1 2

Obec: Ricany [538728] 2
Katastraini Gzem: Ricany u Prahy [745456!
Cislo LV: 788

Vyméra [m?]: 756

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zahrada

Vlastnici, jini opravnéni

Pacourek Jindfich, Ocelikova 672/1, Haje, 14900 Praha 4

Zpusob ochrany nemovitosti

zemeédélsky padni fond

Seznam BPEJ

51110 756

Omezeni viastnického prava

Drazebni vyhlaska

Exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti

Nafizeni exekuce - Pacourek Jindfich

Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho z&kona) - Pacourek Jindfich
Zahajeni exekuce - Pacourek Jindfich

Zastavni pravo exekutorské

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy
Nejsou evidovany Zddné jiné zapisy.

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Urad pro Stredodesky kraj,
Katastraini pracovi§té Praha-vychod 2

Zobrazené (daje maji informativni charakter. Platnost k 16.06.2014 10:34:18.
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