Okres:Rakovnik
Obec :Lisany

ZNALECKY POSUDEK ¢.3219/338/2012

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

objektu rodinného domu ¢€.p.139 v ulici Na Vapenici s piisluSenstvim a pozemky v
k.u.Lisany u Rakovnika a obci Lisany, okres Rakovnik

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 véetné titulniho listu a pfedava se objednavateli
v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kralové dne 19.listopadu 2012.




A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.347 pro k.u.Lisany u Rakovnika, okres Rakovnik ze dne
26.10.2012, vyhotoveno dalkovym ptistupem

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

List vlastnictvi ¢.347 pro k.1.LiSany u Rakovnika a obec LiSany, okres Rakovnik ze
dne 26.10.2012

Vlastnické pravo: Holik Jaroslav, Na Vapenici 139, Lisany, 270 52 LiSany u
Rakovnika

B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho tcastnici:

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.listopadu 2012.

Stru¢ny popis oceniované nemovitosti:

Pfedmétna nemovitost je rodinny dim ¢&.p.139 s pfisluSenstvim v k.u.LiSany u
Rakovnika a obci LiSany, okres Rakovnik, ktery je umistén piiblizné€ v jihovychodni
zastavéné Casti obce v ulici Na Vapenici. Vesnice Lisany lezi administrativné v
okrese Rakovnik a ndlezi pod StfedoCesky kraj. PfisluSnou obci s rozsifenou
pusobnosti je rovnéz okresni mésto Rakovnik. Obec LiSany se rozklada asi pét
kilometrti severné od Rakovniku. Uzemi této stfednd velké vesnice trvale obyva asi
700 obyvatel. V obci je jedna zakladni skola niz§iho stupné a ptedskolaci mohou
chodit do Skoly matetské. Pro vyuziti volného €asu je v obci k dispozici sportovni
htisté a dalsi sportovisté. Dale bychom v obci nasli knihovnu, kostel a hibitov. V
obci LiSany mé ordinaci jeden prakticky 1ékat. Z dalSi obCanské vybavenosti je zde
rovnéZ posStovni Urfad. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat plynofikaci, kanalizaci i
vetejny vodovod. Vesnice LiSany lezi v primérné vySce 432 metri nad mofem.
Prvni zminku o obci nalezneme v historickych pramenech v roce 1252. Celkova
katastralni plocha obce je 893 ha, z toho orna pida zabira sedmdesat procent. Lesy
zabiraji pouze kolem jedné desetiny katastru obce.

Jednd se o objekt vnitiniho fadového rodinného domu. Okolni zéstavba pievazné
rodinné domy. K nemovitosti patii vedlejsi stavby, venkovni Upravy a pozemky.
Objekt je napojen na veskeré inzenyrské sité, pozemky jsou oploceny. Pfijezd po
asfaltové komunikaci. Objekt se nachdzi na st.p.€.135 o vyméfe 360 m2. Dale
k objektu nalezi p.¢.661 — ostatni plocha, neplodna ptda o vyméte 245 m2, ktery je
umistén samostatné, ptiblizné jizné od objektu rodinného domu.

Rodinny diim €.p.139
Rodinny dam v obci Lisany, okres Rakovnik obsahuje jednu bytovou jednotku s
pfislusenstvim. Rodinny dim je zdény, mé jedno nadzemni podlazi a je Castecné




podsklepeny. Stiecha sedlova, krytina taskova, krov dievény, klempiiské konstrukce
z pozinkovaného plechu, vnitini a venkovni omitky vapenné, okna plastova a
dfevéna zdvojend, vybaveni objektu je uvazovano jako standardni. Objekt rodinného
domu je pfipojen na inzenyrské sité. Stav objektu je primérny.

Nemovitost byla na zadost objednatele ocenéna bez mistniho Setfeni, pouze na
zéklad¢ informaci od objednatele 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.

Uréeni obvyklé ceny objektu rodinného domu ¢.p.139 vulici Na Vapenici
s prisluSenstvim a pozemky v k.u.LiSany u Rakovnika a obci Lisany, okres Rakovnik

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 mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Alternativou je definice
mezinarodni asociace TeGoVA, ktera tikd, Ze trzni hodnota je odhadnutéd ¢astka, za
kterou by meéla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé
strany jednaji na zéklad¢ znalosti, opatrné a z vlastni vile.

Pro tucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou
bude rozumét shodné takové 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 cel ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjiSténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Dale se
obecné porovndva ocenovand nemovitost sjinou 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
pfislusnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trzniho segmentu, ¢asem zejména Cas realizace prodeje, soucasné cenové trendy a
ekonomickd zivotnost oceniované¢ho 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 G¢ely porovnavaci metody byly nalezeny srovnatelné nemovitosti:

Rodinny diim, Prosttedni, Lisany, cena 1 200 000,- K¢

Prodej ptizemniho fadového RD 3+1 na pozemku 490m2 v obci Lisany Skm od
meésta Rakovnik. Nemovitost je ¢astecné podsklepend, kombinace cihly a kamene. K
objektu patii stodola s dilnou a chlévy, zahrada s nadzemnim bazénem, samostatna
gardz pro 1 automobil, pfipadnd moznost pidni vestavby. Moznost okamzitého
nastéhovani, vytapéni plynovym kotlem, napojeni na mistni vodovod a kanalizaci,
obec plynofikovana. Elektfina star$i, nutnost rekonstrukce, internet O2. Dispozi¢né
obyvaci pokoj s 2 loznicemi, vétsi kuchyné s prostornou kuchyniskou linkou, ktera v
objektu zistane. V koupelné¢ vana a sprchovy kout, WC zvlast. Na podlahach
keramicka dlazba, koberce a PVC. Velmi klidna lokalita se zdkladni obcanskou
vybavenosti a dobrym spojenim na Rakovnik.

Rodinny diim, Na Brance, Krusovice, cena 1 240 000,- K¢

Nabizime RD v klidné ¢asti KruSovic. Dim ma zrekonstruovanou koupelnu a nové
rozvody UT (kotel na plyn), dale je napojen na el. 220/380V, kanalizaci a vl. studnu
(vodovod je na hrané pozemku). V dom¢ je téz spiz, samostatné WC, piida, 2x sklep,
gardz a zahrada, celkovy pozemek je 607m2. Dobra ob¢anska vybavenost, vyborna
dostupnost Kladna a Prahy.



Rodinny diim, Nesuchyng¢, cena 1 325 000,- K¢

RD v obci Nesuchyné, okres Rakovnik. Nabizime k prodeji RD, 4+1, 141 m2, v
dobrém stavu v obci Nesuchyné. Dum je cihlovy, castecné podsklepeny (sklep 24
m2) s moznosti plidni vestavby se samostatnym vchodem. V roce 2008 probéhla
rekonstrukce krytiny, izolace domu proti vlhkosti a castecnd oprava omitek.
Napojeni na obecni vodovod + vlastni kolaudovand kopand studna, vytapéni
kombinované - elektrokotel, kotel na tuha paliva, elektiina 230 a 380V, vlastni
jimka. K domu nalezi dal$i pozemky o celkové rozloze 1275 m2 - moznost rozdéleni
zahrady a vystavby dalSiho RD. V tésné blizkosti domu se nachazi samostatné stojici
garaz s dilnou a kolnou ve velmi dobrém stavu - moznost komer¢niho vyuziti. Obec
Nesuchyné lezi 50 Km od Prahy, na trase Praha - Karlovy Vary, 10 Km od
Rakovnika, a je zde dobré autobusové spojeni. V obci se nachazi obecni uiad, Skolka,
obchod, restaurace, hotel (moZnost relaxacnich aktivit a vyborného sportovniho
vyziti, bazén, sauna, tenisovy kurt, bowling ).

Odhad ceny obvykl¢ ocefiované nemovitosti ¢ini

1200 000,- K¢

Tato zjiSténd cena dle nazoru znalce plné postihuje zadkladni 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 oceflovana nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérné 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. ¢.3219/338/2012 znaleckého deniku.

Znale¢né Gctuji dle piilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.351/2012.

V Hradci Kralové dne 19.listopadu 2012.

razitko a podpis



List vlastnictvi ¢.347 pro k.1.LiSany u Rakovnika, okres Rakovnik

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
azujici stav evidovany k datu 26.10.2012 08:55:02

kovnik Obec: 542016 LiSany
9 Lisany u Rakovnika List vlastnictvi: 347
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadidch (St. = stavebni parcela)

Tdentifikator Podil

Viastnické prévo
Holik Jaroslav, Na Vapenici 139, LisSany, 270 52 Lisany u 501122/026
Rakovnika

w

Parcela Vyméra{m2] Druh pozemku Zplsob vyuziti Zpiisob ochrany
St. 135 360 zastavéna plocha a
nadvo¥i
661 245 ostatni plocha neplodné pida
Stavby
Typ stavby
Cdst obce, ¢. budovy Zplisob vyuZiti Zpisob ochrany Na parcele

LiSany, &.p. 139 bydleni st. 135

Pozemky ve zjednoduSené evidenci - parcely plvod Pozemkovy katastr (PK)

Parcela pil1 Typ Vyméra(m2] Plvodni kat. idzemi
653/1 3667
653/2 2581
656 137
657 1205
660 363

Bl Jind prdva - Bez zapisu

(¢} Omezeni vlastnického préva

Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

© Exekuéni pfikaz k prodeji

nemovitosti
Stavba: Lisany, &.p. 139 Z-1693/2012-212
Parcela: 661 Zz-1693/2012-212
Parcela: PK 653/1 Z-1693/2012-212
Parcela: St. 135 2z-1693/2012-212
Parcela: PK 657 2-1693/2012-212
Parcela: PK 656 2-1693/2012-212
Parcela: PK 653/2 2-1693/2012-212
Parcela: PK 660 z-1693/2012~212

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci 129 EX-267/2012 -9 (24 EXE 1178/2012-10)
ze dne 06.03.2012.
2-1693/2012-212
o Zastavni pravo soudcovské
k zajisténi pohledavky ve vysi 156.837,-Ké
dle navrhu ze dne 31.1.2012

Lendress s.r.o., Simonova 1101/10, Stavba: Lisany, &.p. 139 2-4287/2012-212
Praha 17, Repy, 163 00 Praha 618, Parcela: St. 135 2-4287/2012-212
RE/1C0: 24840874 Parcela: PK 657 2-4287/2012-212

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvoda, ve Kterém vykonava statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni u¥ad pro Stfedofesky kraj, Katastralni pracovisté Rakovnik, koéd: 212.
strana 1




VYPIS 2z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 2£.10.2012 08:55:02

. Vyhotoveno délkovym pfistupem do katastru nemovitosti pro tdel ovéreni vystupu z informacéniho systému vefejné spravy
ve smyslu § 9 zak. &. 365/2000 Sb., ve znéni pozdgjsich predpisd.
Okres: CZ020C Rakovnik Obec: 542016 LiSany
Kat.tizemi: 684929 LiSany u Rakovnika List vlastnictvi: 347
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k
Parcela: PK 656 2-4287/2012-212
Parcela: PK 653/2 2-4287/2012-212
Parcela: PK 660 z-4287/2012-212
Parcela: 661 2-4287/2012-212
Parcela: PK 653/1 2-4287/2012-212
Listina Usneseni soudu o nafizeni vykonu rozhod.zfizenim soud.zaéstavniho prava 6 E-13/2012

-12 ze dne 03.05.2012. Pravni moc ke dni 30.05.2012.
2-4287/2012-212

D Jiné zdpisy - Bez zépisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

na

.

=t

(S

o Rozhodnuti o dédictvi D 884/1990
POLVZ:47/1991 Z-5500047/1991-212

Pro: Holik Jaroslav, Na Vapenici 139, LiSany, 270 52 LiSany u RC/1C0: 501122/026
Rakovnika

F Vztah bonEtovan}}cthL'za‘.né ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [(m2]

PK 653/1 44077 444
43051 2490

42112 733

PK 653/2 42112 1340
42142 1241

PK 656 42142 137
PK 657 42142 1205

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel men3i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Udaje tohoto vypisu mohou byt dotdeny tkony katastrdlniho ilfadu ve véci zn.
00-2/2012-212 - Obnova operatu

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Stfedodesky kraj, Katastrdlni pracovisté Rakovnik, kéd: 212.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 26.10.2012 09:12:17

Cesky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Katastrdlni dfad pro Stfedodesky kraj, Katastrdlni pracovi3té Rakovnik, kéd: 212,
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Katastr nemovitosti

OvEFuji pod porfadovym Sislem 510014_010713 . Ze tato listina, ktera
vznikla pfFevedenim vystupu z informa&niho systému vereiné spravy

z elektronické podoby do podoby listinné, skladajici se z 2 listd,

se doslovné shoduje s obsahem vystupu z informa&niho systému vefejné
spravy v elektronické podobg.

Trutnov 1 dne 26.10.2012 v 09:15

Podpis ....f;@l&ﬁ@@%ﬁﬂyzrrh/( ........ Razitko:

Niederbergerova Br.







Kopie katastralni mapy pro k.u.LiSany u Rakovnika, okres Rakovnik (p.¢.661)
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Fotodokumentace nemovitosti:
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https://mail.google.com/mail/u/0/?ui=2&ik=e7f1d4d993&view=att&th=13b190966b209377&attid=0.1&disp=inline&safe=1&zw
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