Okres:Kladno
Obec :Kysice

ZNALECKY POSUDEK ¢.3173/292/2012

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

objektu rodinného domu ¢.p.175 v ulici J. Kamese s piislusenstvim a pozemky v k.q.
a obci Kysice, okres Kladno

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 6 stran textu vcetné titulniho listu a pfedava se objednavateli
v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kralové dne 16.fijna 2012.




A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.96 pro k.u.Kysice, okres Kladno ze dne 27.9.2012, vyhotoveno
dalkovym pfistupem

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

List vlastnictvi ¢.96 pro k.u. a obec Kysice, okres Kladno ze dne 27.9.2012

Vlastnické pravo: Novotny Petr, J. Kamese 175, KySice, 273 51 Unhost’
B.Dalsi udaje:
Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho ti¢astnici:

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno dle podkladi, které dodal objednatel posudku.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 15.fijna 2012.

Struény popis ocenované nemovitosti:

Predmétna nemovitost je rodinny diim ¢.p.175 s prislusenstvim v k.. a obci Kysice,
okres Kladno, ktery je umistén na vychodnim okraji zastavéné ¢asti obce v ulici J.
Kamese. Obec KySice se nachdzi v okrese Kladno a nalezi pod Stfedocesky kraj.
PiisluSnou obci s rozsifenou pusobnosti je rovnéZ okresni mésto Kladno. Obec
Kysice se rozklada asi sedm kilometri jizné od Kladna. Staly pocet obcanti této
sttedn¢ velké vesnice je asi 590 obyvatel. Protékd zde feka Lodénice. PredSkoléci
mohou v obci chodit do matetské Skoly. Dale bychom v obci nasli knihovnu. Mistni
obyvatelé mohou vyuZivat plynofikaci, kanalizaci i vefejny vodovod. Vesnice KySice
lezi v prumérné vysSce 396 metri nad mofem. Prvni zminku o obci nalezneme v
historickych pramenech v roce 1316. Celkova katastralni plocha obce je 479 ha, z
toho orné ptda zabira 82% procent.

Jedna se o objekt samostatné stojiciho rodinného domu Vv klidné ¢asti obce. Okolni
zastavba rodinné domy. K nemovitosti patii venkovni upravy a pozemky. Stafi
objektu rodinného domu s piislusenstvim je priblizné 35 let. Objekt je v primérném
stavu. Objekt je napojen na veskeré inzenyrské sité, pozemky jsou oploceny. Objekt
se nachazi na st.p.¢.197 o vyméfe 78 m2. Ddale k objektu patii pozemek p.c.
p.¢.160/10 — zahrada o vymeéie 632 m2.

Rodinny dim €.p.175

Jedna se o panelovy, dvoupodlazni, nepodsklepeny objekt pfiblizné ctvercového
pudorysu s technickym podlazim s plochou stiechou. Dispozice objektu: Technické
podlazi: technické mistnosti, garaz. 1.NP.: byt 3+1 s pfislusenstvim. 2.NP.: byt 3+1
s ptisluSenstvim.. Objekt je uzivan S riznymi upravami piiblizné 35 let. Zaklady
betonové, zdéné pricky, stropy s rovnym podhledem, plocha stiecha, klempitské
konstrukce, vnitini a vnéj$i omitky vapenné, schody s keramickym obkladem, okna
dievéna, dvete dievéné, centralni klimatizace, bleskosvod, vnitini vybaveni je
standardni. Nemovitost byla na zadost objednatele ocenéna bez mistniho Setieni,
pouze na zaklad¢€ informaci a podkladd, které poskytl objednatel ocenéni.




Movité véci a zafizovaci predméty nejsou piedmétem 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.

Urcéeni obvyklé ceny objektu rodinného domu ¢.p.175 vulici J. KamesSe
s prislusenstvim a pozemKy v k.a. a obci Kysice, okres Kladno

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urceni obvyklé ceny. Dle zdkona 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 vS§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujicitho ani vliv zvlaStni obliby. Alternativou je definice
mezinarodni asociace TeGoVA, ktera fika, ze trzni hodnota je odhadnuta ¢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 zaklad¢ znalosti, opatrné a z vlastni viile.

Pro ucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou

bude rozumét shodné takova cena, kterd odpovida vyse uvedenym definicim.

2. Popis zpiisobu ocenéni

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

3. Porovnavaci metoda

Pro tento ucel ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjiSténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Déle se
obecné¢ porovnava ocefnovana nemovitost s jinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni piisluSnosti, ¢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
pfislusnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trzniho segmentu, ¢asem zejména Cas realizace prodeje, soucasné cenové trendy a
ekonomickd zivotnost ocefiovaného 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 ucéely porovnavaci metody byly nalezeny srovnatelné nemovitosti:




Rodinny dim, Libus$in, Pfemyslova, cena 2 880 000,- K¢

v Dl

Nabizime prodej dvougenera¢niho rodinného domu (se 2 bytovymi jednotkami 2+1 a
3+kk/ 3+1), se zahradou v obci Libusin, okres Kladno. Dim je samostatné stojici, po
¢astecné rekonstrukcei. Jsou zde nova plastova okna, v ptizemi nova dlazba, plovouci
podlahy. Dim je napojen na elektfinu, vodovod, kanalizaci. Plyn je na dom¢. V
celém domé je el. v médi a odpady v plastu. Vytapéni domil je kombinované -
elektfinou nebo na tuha paliva. Ohfev vody el. bojlerem. Dispozice: 1.NP - spole¢na
vstupni hala (pro oba byty), vstupni chodba, obyvaci pokoj, loznice, kuchyné,
koupelna s vanou, samostatné WC, vstup do sklepa. 2.NP - chodba, détsky pokoj,
loZnice, obyvaci pokoj, kuchyné, koupelna. Na pozemku je 1 garaz a dilny.

Rodinny dim, Tuchlovice, Osvobozeni, cena 2 970 000,- K¢

Prodej samostatné stojiciho, podsklepeného rodinného domu s dispozi¢nim fesenim
4+1 v patfe a podkrovi a 2+1 v pfizemi, se samostatnym vstupem do kazdé z
bytovych jednotek. Dim je situovan na rovinatém pozemku o vyméie 504 m2, v
zadané lokalit¢ Tuchlovice, vyhodou je okamzita dostupnost do centra Prahy diky
piimému piistupu na dalni¢ni komunikaci. V obci je kompletni obcanska
vybavenost. Patro s podkrovim proslo vétSinovou rekonstrukci a lze zde okamzité
bydlet (doporucuji vyménu oken), disponuje kuchyni s kuchyniskou linkou a
spotiebiCi, samostatnym pokojem, koupelnou s vanou a umyvadlem, samostatnou



toaletou, prostornou Satnou s na miru feSenymi vestavénymi skiinémi a obyvacim
pokojem se vstupem do podkrovi, které nabizi dva samostatné pokoje, jednom z nich
s prostornou komorou. Pfizemi domu je urcené spise k rekonstrukci €1 provizornimu
bydleni, nabizi prostorné zadveti s vyhledem do zahrady, technickou mistnost s
kotlem, ptedsin se vstupem do sklepa, kuchynl s kuchyniskou linkou, koupelnu, toalet
a 2 prachozi pokoje (zafizeni bytu je funk¢ni, s ptivodni sanitou koupelny a WC, s
pivodni kuchyfiskou linkou - doporucuji investici zejména do nového socialniho
zafizeni). Dim je napojen na kompletni IS, vytapéni je zajiSténo prostiednictvim
plynového kotle, v .domé je téz komin s moZnosti krbové dostavby. Podlahy jsou
tvofeny dievénymi palubkami v podkrovi a keramikou v patfe. K domu patii vzrostla
zahrady s pfistavkem slouzicim jako gardZ pro dvé auta a s mensSim piistavkem,
jehoz vyuziti je na predstavivosti nového vlastnika(zahradni altdn,...). Celkova uzitna
plocha domu je 390 m2 (130 m2 v piizemi a 170 m2 v patie a podkrovi,50 m2
pristavky). Piijemna a poklidnad lokalita mimotddn¢ vyhledavana pro bydleni i
rekreaci

Rodinny diim, Bustéhrad, Bezrucova, cena 2 970 000,- K¢

Rohovy, dvougenera¢ni RD, terasa 45 m2, garaz, kompl. rekonstrukce v r. 2002.
Ptizemi 3+1, patro 2+1. Plyn. kotel-samost. mé&faky, el. vrata na garadzi. Nizké
naklady na bydleni.

Odhad ceny obvyklé ocenované nemovitosti ¢ini

2 800 000,- K¢

Tato zjiSténd cena dle nazoru znalce pln¢ postihuje zakladni charakteristiky
oceniované nemovitosti a je mozné ji povazovat za realny odhad ceny obvyklé.

5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouzity nejen podklady o ocetiované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuzitelnost, ale byly dale obecné
zkoumany uzemni vlivy lokality, ve které se ocefiovana nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérn¢ odpovida zndmym a zjisténym skutecnostem.



Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Hradci Kralové ¢.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro zékladni 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. ¢.3173/292/2012 znaleckého deniku.

Znale¢né Gctuji dle piilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.304/2012.

V Hradci Kralové dne 16.t{jna 2012.

razitko a podpis



List vlastnictvi ¢.96

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI =—
rokazujici stav evidovany k datu 27.09.2012 12:35:02 =

ve smyslu § 9 zék. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjslch pfedp:su
adno Obec: 532525 KySice —

Kat Nizemi: 678716/ Ky&ice : List vlastnictvi: 96- N
v “Jsou p&zemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény = ~ Identifikdtor N Podil
Viastnické prédvo o -
Novotny Petr, J. KameSe 175, KySice, 273 51 UnhoSt 790726/0713 )
B Nemovitosti — —
PozemKy a =
Parcela - Vyméra[m2] Druh pozemku — zZplsob vyuZiti ZpUsob ochrany
st. 197 78 zastavéna plocha a : 5
- nadvori - o
160/10 ~ 632 zahrada = e zem&délsky pudni
fond
Stavby B
Typ stavby
Cést obce, &. budovy Zptsob vyuz.ltl Zpiisob ochrany Na parceile
KySice, &.p. 175 rod.dém ~ st. 197

Bl Jind prdva - Bez z&pisu ) - i )

(] Omezeni vlastnického prava . T
Typ vztahu - —
Oprdvnéni_pro Povinnost k
© Zastavni pravo smluvnx = . _—

k zajisténi : .
a) pohledavky ve v;’réi 1.480.000,- K& s pfisluSenstvim :
b) budouci pohledavky za DluZniky do celkové vysSe 2. 220%00 = Ké, =
= vzniklé od 28.11.2011 do 30.11.2041
c) budouci pohledavky za Zastavcem do celkové vyse 2.220.000,- K¢,
vzniklé od 28.11.2011 do 30.11.2041
m AKCENTA, spofitelni a Gvérni Stavba: KySice, &.p. 175 o V-6084/2011-203
druzZstvo, GoCarova t¥ida 312/52, Parcela: St. 197 V-6084/2011-203
Prazské Predmésti, 50002 Hradec Parcela: 160/10 o - V-6084/2011-203

Kralové 2, RC/IE0: 64946851

Listina Smlouva o zEizeni zastavniho prava podle ob&.z. &. ZN176/2011 ze dne 28.11.2011.
Pravni Géinky vkladu prava ke dni 28.11.2011.

:7 V-6084/2011-203
D Jiné zdpisy - Bez zdpisu — — N =

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu =

Listina

© Smlouva darovaci ze dne 17.12.2004. Pravni aéinky vkladu prava ke dni 20.12.2004.
= V-5663/2004-203

Pro: Novotny Petr, J. KameSe 175, KySice, 273 51 Unhost RE/IC0: 790726/0713

| F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [m2] 3 =

160/10 = 41100 632
Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva sStatni spravu katastru memovitosti CR
Katastralni uf¥ad pro St¥edodesky kraj, Katastralni pracovi3t& Kladno, kéd: 203.
- strana 1 -




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 27.09.2012 12:35:02 R =

Vyhotoveno délkovym pristupem do katastru nemovitosti pro Gcel ovéreni vystupu z informacniho systému vefejné spravy

2 ve smyslu § 9 zék. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisé.—

Okres: Cz0203 Kladno
Kat.tzemi: 678716 KySice

= Obec:

List vlastnictvi:

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach

532525 KySice o

(St. = stavebni parcela)

>okud je vyméra bonitnich dill parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovén

Vemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu- katastru nemovitosti CR:
Xatastrdlni urad pro Stredodesky kraj, Katastrdlni pracovigté Kladno, kéd: 203.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 27.09.2012" 13:01:21

Jesky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD

It

L[

NemovitOsti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu
Katastrdlni ufad pro Stfedolesky kraj, Katastralni pracovidt& Kladno, kéd: 203.

strana 2

katastru nemovitosti CR




Kopie katastralni mapy pro k.a.Kysice, okres Kladno

e

16448

foponod L4
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78447

Fotodokumentace:
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