Okres:Praha-vychod
Obec :Ricany

ZNALECKY POSUDEK ¢.3301/57/2013

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

objektu rodinného domu ¢.p.43 v ulici Rooseveltova s piislusenstvim a pozemky v
k.u.Kuii u Ric¢an a obci Ri¢any, okres Praha-vychod

Objednavatel posudku: Kralovska drazebni a.s.
Katetinska 482
128 00 Praha 2

Ucel posudku: zjisténi obvyklé ceny
Ptedpis pro ocenéni: zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
Posudek vypracoval: Ing.Jifi Vyhnalek

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996

Posudek obsahuje 5 stran textu véetné titulniho listu a pfedava se objednavateli
v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kralové dne 19.unora 2013.




A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.3 pro k.u.Kuii u Ri¢an, okres Praha-vychod ze dne 18.2.2013,
vyhotoveno dalkovym piistupem

b)Zakon ¢.151/1997 Sh. o ocenovani majetku

List vlastnictvi &.3 pro k.. Kufi u Ri¢an a obec Ri&any, okres Praha-vychod ze dne
18.2.2013

Vlastnickeé pravo:

Jurka Tomas, Rooseveltova 43, Kuii, 251 01 Riéany
B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho G¢astnici:

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno dle podkladu, které dodal objednatel posudku.
Vstup do objektu nebyl umoznén, vybaveni objektu se uvazuje jako standardni.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 19.unora 2013.

Stru¢ny popis oceniované nemovitosti:

Pfedmétna nemovitost je rodinny diim &.p.43 s piisludenstvim v k.a.Kufi u Ri¢an a
obci Rigany, okres Praha-vychod, ktery je umistén Vv zastavéné zapadni, stavebné
nesrostlé ¢asti obce Kufi v ulici Rooseveltova. Mésto Riany je soudasti okresu
Praha vychod a nalezi pod Stiedodesky kraj. Ri¢any je také obci s rozsifenou
plsobnosti. Obec Ri¢any se rozklada asi 22 kilometr(i jihovychodné od centra Prahy.
Staly pocet obcanti tohoto stfedné velkého mésta je asi 12390 obyvatel. V obci se
nachdzi veSkera obcanskd vybavenost. Velmi dobré dopravni spojeni s Hlavnim
méstem Praha.

Jednd se o objekt samostatné stojiciho rodinného domu. Okolni zastavba pievazné
rodinné domy. Jednd se o objekt rodinného domu s pfislusenstvim, ktery je uzivan
Sruznymi upravami piiblizné¢ zroku 1908 (byvald zemeédélska usedlost). K
nemovitosti patii vedlejsi stavby (stodola, vymeének, kolna, pergola), kopana studna,
venkovni upravy a pozemky. Objekt je napojen na elektrorozvod, vodovodni
pfipojku ze studny, kanalizace do Zumpy, moznost pfipojeni na obecni vodovod a
plynovodni pfipojku, pozemky jsou oploceny. Ptijezd po asfaltové komunikaci.
Objekt se nachazi na st.p.¢.52 o vyméie 614 m2. Dale k objektu nalezi p.c.36/3 —
zahrada o vyméte 603 m2. Tyto pozemky tvoii jednotny funkéni celek s objektem
rodinného domu.

Rodinny diim ¢.p.43

Rodinny dim v k.u.Kufi u Ri¢an a obci Riany, okres Praha-vychod, obsahuje
obytné mistnosti s pfislusenstvim. Rodinny diim je zdény, ¢astecné podsklepeny, ma
jedno nadzemni podlazi a zafizené podkrovi. V 1.PP. jsou sklepy. V 1.NP. je
veranda, 2xchodba, pokoj, kuchyn, Satna, koupelna WC. V podkrovi je chodba, 2




pokoje a koupelna. Zakladové pasy proklddané kamenem, obvodové nosné zdivo
smiSené (kdmen, cihla), stropy klenbové nad suterénem, nad pfizemim dievéné
tramové stropy s rovnym podhledem, stfecha sedlova, krytina taSkova BRAMAC,
krov dfevény, schody dievéné do podkrovi, klempiiské konstrukce z pozinkovaného
plechu, vnitini a venkovni omitky vapenné Castecné, okna plastova, stfeSni, dvefe
dievéné, podlahy keramicka dlazba, plovouci, koberce, vytapéni objektu
elektrickymi piimotopy, pfiprava TUV elektricky bojler. Vybaveni objektu je
uvazovano jako standardni. Objekt rodinného domu je pfipojen na inZenyrské site.
Piivodni objekt byl dokoncen v roce 1908, ptiblizné pted 40 lety byl zrekonstruovan
a Vv dalsich letech byl dale stavebné upravovan a modernizovan. Stav objektu je
pramérny. Obestavény prostor objektu je cca 604 m3.

Nemovitost byla na Zzadost objednatele ocenéna bez mistniho Setfeni, pouze na
zaklad¢ informaci od objednatele ocenéni.

Movité véci a zafizovaci predméty nejsou predmétem tohoto ocenéni.

Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického prava, jak jsou zapsany na listu
vlastnictvi. Pfi tomto ocenéni pro ucely drazby budou nemovitosti ocenény jako bez
omezeni vlastnického prava.

Urceni obvyklé ceny objektu rodinného domu ¢.p.43 vulici Rooseveltova

s prislusenstvim a pozemky v k.u.Kufi u Ri¢an a obci Ri¢any, okres Praha-vychod

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urceni obvyklé ceny. Dle zakona o ocenovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného,
popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfi tom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vyse se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Alternativou je definice
mezinarodni asociace TeGoVA, ktera tikd, Ze trzni hodnota je odhadnuté ¢astka, za
kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodéavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde ob¢
strany jednaji na zéklad¢ znalosti, opatrné a z vlastni vile.

Pro ucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou
bude rozumét shodné takova cena, ktera odpovida vyse uvedenym definicim.

2. Popis zpusobu ocenéni

Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zaklad¢ cen zjisténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnavaci metoda

Pro tento el ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjisténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Déle se
obecn¢ porovnava ocenovana nemovitost s jinou obdobnou nemovitosti nebo



obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni ptisluSnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné technické
vlastnosti, funkéni charakter a uzitné vlastnosti celku a jeho dil¢ich ¢asti, regionalni
ptislusnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trzniho segmentu, ¢asem zejména Cas realizace prodeje, soucasné cenové trendy a
ekonomicka zivotnost oceniovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni pfisluSenstvi dil¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktord na vysi ceny oceflované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro téely porovnavaci metody byly nalezeny srovnatelné nemovitosti:

Rodinny diim, Pacov, cena 4 690 000,- Ké

Rodinny diim s uZitnou plochou 210m2, po kompletni rekonstrukci, v obci Ricany-
Pacov. Zahrada 600m2. Diim prosel v loniském roce kompletni rekonstrukci: Nova
sttecha, plastovd okna, zateplovaci fasdda, plynové topeni, koupelny atd. IS-
elektfina, plyn, vodovod, kanalizace, studna na zavlahovani. V dom¢ byla dodatecné
instalovana nadstandardni italska sanita.

Rodinny déim, ulice Roklanska, Ri¢any, cena 4 690 000,- K¢&

Nabizime na prodej prostorny rodinny déim 5+1 v klidné ¢asti Ri¢an. Dim je cely
podsklepeny, ma dvé obytnd podlazi a rovnou stfechu. V ptfizemi je kuchyn, velky
obyvaci pokoj s krbem a se vstupem na terasu, dale koupelna, WC a veranda, v



podkrovi jsou Ctyfi loznice a Satna. Jedna se o diim z roku cca 1930, v letech 1974 a
1994 byl rozséhle prestavén a dostavén, véetné dostavby samostatné garaze, ktera je
v tésné blizkosti domu. Okrasnd zahrada se vzrostlymi stromy skytd dostatek
soukromi. Na zahrad¢ je pergola a nad terénem umistény bazén. V domé jsou
vesSkeré inzenyrské sit€, véetné plynové piipojky, ktera je dovedena do sklepa.
Vytapéni domu je bud’ elektrokotlem nebo kotlem na tuha paliva. Ohfev TUV je
elektrickym boilerem. Dim je velice pékné udrzovany, vCetn¢ zahrady. Ke dni
prodeje bude prazdny a vyklizeny. Mimo vlastniho pozemku je soucasti oplocené
zahrady navic 500 m2 pozemku, ktery je v nijmu od Mésta Ri¢any

Rodinny dtim, ulice Na Kozakové, Riéany, cena 4 190 000,- Ké

Prodej prostorného RD s terasou, po kompletni rekonstrukci, na pozemku 360m?, v
lokalité Praha —Vychod — Ri¢any. Jedna se o samostatnou polovinu dvojdomu, ktera
je sloZena ze tii nadzemnich podlazi. Dim je po kompletni rekonstrukci. K domu
dale nélezi zahrada se vzrostlymi stromy, kamennou skalkou a zahradnim domkem.
Ptimo na pozemku je parkovaci stani pro dva az tii vozy.

Odhad ceny obvyklé ocefiované nemovitosti ¢ini

3 950 000,- K¢&

Tato zjiSténd cena dle néazoru znalce plné postihuje zékladni charakteristiky
ocenované nemovitosti a je mozné ji povazovat za realny odhad ceny obvyklé.

5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouzity nejen podklady o ocenované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuzitelnost, ale byly dale obecné
zkoumany uzemni vlivy lokality, ve které se ocefiovand nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérné odpovida znamym a zjisténym skute¢nostem.



Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Hradci Kralové ¢.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro zakladni obor Stavebnictvi
pro odvétvi stavby obytné, stavby pramyslové a stavby zemédélské a stavebni
material, ¢.j. Spr. 5116/2002 ze dne 1.10.2003 pro zékladni obor Ekonomika —
odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti. Jsem si védom
nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky ukon je zapsan pod pof. ¢.3301/57/2013 znaleckého deniku.

Znale¢né Gctuji dle prilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.64/2013.

V Hradci Kralové dne 19.unora 2013.

razitko a podpis



bec Ri¢any, okres Praha-vychod
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
upem do katastru nemovitosti pro el ovéfeni vystupu z informaéniho systému verejné spravy
stavebni parcela)
Identifikdtor "Podil

3

List vlastnictvi ¢.3 pro k.i. Kufi u Ri¢an a o
Obec: 538728 Ridany

List vlastnictvi:

prokazujici stav evidovany k datu 18.02.2013 15:15:02
881007/0005
Zpusob ochrany

ve smyslu § 9 zak. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdejsich predpis.

ié//-exr
<
{6
Zplisob vyuZiti

— ‘;Vyhotoveno délkovym prist
20209 Praha-vychod
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych #adach (St.

11: 677647 Kufi u Riéan
A Vlastnik, jiny oprdvnény
Vlastnické prdvo
Jurka Toma$, Rooseveltova 43, Ku¥i, 25101 Ri&any
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku
st. 52 614 zastavéna plocha a
nadvori
36/3 603 zahrada
fond
Stavby
Typ stavby
Cést obce, &. budovy Zptsob vyuZiti Zpilisob ochrany Na parce
rod.ddm St. 5
Jind préva - Bez zapisu a o -
Povinnost k
st. 52
36/3
ze dne 0

Parcela:

Kufi, &.p. 43
Omezeni vlastnického préva
Parcela:

43

52

C
Typ vztahu
Stavba: Kufi, &.p.
36/3

Bl

Oprdvnéni pro

© Zastavni pravo smluvni
pohledavka ve vysi K& 3.680.000,- vdetné pfisluSenstvi
Modr4 pyramida stavebni spofitelna, Stavba: Ku#i, &.p. 43
a.s., Bélehradska 222/128,
Vinohrady, 12021 Praha, RC/ICO0:

Parcela: St.

Parcela:

60192852

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z.
vkladu prava ke dni 07.12.2009.

© Zastavni pravo smluvni
budouci pohledavky do vyse K& 3.680.000,~

a.s., Bélehradska 222/128,
Vinohrady, 12021 Praha, RC/I€0:

60192852

vkladu prava ke dni 07.12.2009.
52

zemédélsky pudni

le
2
V-13125/2009-209
V-13125/2009-209
V-13125/2009-209

1.12.2009. Pravni udinky

V-13125/2009-209

V-13125/2009-209
V-13125/2009-209
V-13125/2009-209

ze dne 01.12.2009. Pravni a&inky

V-13125/2009-209

II. bod 1 pism. a) )
1 pism. b) ) vzniklé ode dne

1 pism. c¢) ) vzniklé ode dne
Vv-12028/2010-209
V-12028/2010-209
V-12028/2010-209

dne 23.11.2010. Pravni G&inky

St.
36/3
ze

Modré pyramida stavebni spofitelna,
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z.

Parcela:

1) pohledavka ve vysi 1.200.000,-K& s pfisludenstvim (&1
3) budouci pohledavky do vyse 1.800.000,-K& (&1. II. bod
Stavba: Kufi, &.p. 43
Parcela:

© Zastavni pravo smluvni
2) budouci pohledavky do vyse 1.800.000,-K& (&l. II. bod
uzavieni smlouvy do 30.11.2035

AKCENTA, spofitelni a uvérni

druzstvo, Go&arova t¥ida 312/52,
Prazské Pfedmésti, 50002 Hradec
Kralové, RC/ICO: 64946851

uzavieni smlouvy do 30.11.2035
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z.
~ Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprava katastru nemovifosti CR
Katastralni ufad pro Stfedofesky kraj, Katastralni pracoviité& Praha-vychod, kéd: 209.
strana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 18.02.2013 15:15:02

Vyhotoveno délkovym pfistupem do katastru nemovitosti pro ticel ovéfeni vystupu z informacéniho systému verejné spravy
ve smyslu § 9 zak. &. 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist.
Okres: CZ0209 Praha-vychod Obec: 538728 Ridany
Kat.lzemi: 677647 Kufi u Ri&an List vlastnictvi: 3
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu .

Oprdvnéni pro Povinnost k

vkladu prava ke dni 24.11.2010.
V-12028/2010-209

D Jiné zapisy - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zéﬁ;;;r

Listina
© Smlouva kupni ze dne 02.12.2009. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 03.12.2009.

Vv-13050/2009-209
Pro: Jurka Tomas, Rooseveltova 43, Kufi, 25101 Ridany RC/1C0: 881007/0005

F Vztah Eonito;zanjeh ptidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
36/3 52601 603
Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mendi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovén

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

Vyhotovil: Vyhotoveno: 18.02.2013 15:35:45

Cesky urad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni 4fad pro Stfedolesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-vychod, kéd: 209.
strana 2




thov 4 dne 18.02.2013 v 15:37




Kopie katastralni mapy pro k.. Kuii u Ri¢an a obec Ricany, okres Praha-vychod
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Fotodokumentace nemovitosti:
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