Okres:Beroun
Obec :Praskolesy
ZNALECKÝ POSUDEK č.
ODHAD  OBVYKLÉ  CENY  NEMOVITOSTI
objektu rodinného domu č.p.142 s příslušenstvím a pozemky v k.ú. a obci Praskolesy, okres Beroun
Objednavatel posudku: 
Královská dražební a.s.
                      
                        Kateřinská 482

                                                128 00 Praha 2 
Účel   posudku:       
zjištění obvyklé ceny

Předpis pro ocenění:  
zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku

Posudek vypracoval:   
Ing.Jiří Vyhnálek

                      
Sekaninova 408, 500 11 Hradec Králové

                                                Mobil 732 459 996

Posudek obsahuje 9 stran textu včetně titulního listu a předává se objednavateli 
ve 3 vyhotoveních.

Výtisk č.:

V Hradci Králové dne  .prosince 2011.

A.Podklady pro ocenění:

a)List vlastnictví č.688 pro k.ú.Praskolesy, okres Beroun ze dne 16.11.2011, 
   vyhotovil Katastrální úřad pro Královéhradecký kraj, Katastrální pracoviště 
   Trutnov
b)Zákon č.151/1997 Sb. o oceňování majetku
c)Prohlídka a zaměření na místě samém.

List vlastnictví č.688 pro k.ú. a obec Praskolesy, okres Beroun ze dne 16.11.2011

Vlastnické právo:Olšanská Markéta, Praskolesy 142, 267 54 Praskolesy   

B.Další údaje:

Datum provedení místního šetření a jeho účastníci:

--------------------------------------------------

Místní šetření bylo provedeno dne 23.listopadu 2011 za přítomnosti zhotovitele posudku.

Datum k němuž se ocenění provádí:

---------------------------------

Ocenění nemovitosti je provedeno ke dni  23.listopadu 2011.

Stručný popis oceňované nemovitosti:

------------------------------------

Předmětná nemovitost je rodinný dům č.p.142 s příslušenstvím v k.ú. a obci Praskolesy, okres Beroun, který je umístěn v zastavěné části obce u místní komunikace. Jedná se o objekt řadového rodinného domu. K nemovitosti patří venkovní úpravy a pozemky. Objekt rodinného domu s příslušenstvím (zděný hospodářský objekt v podprůměrném stavu) je užíván s různými úpravami přibližně od roku 1930. Objekt je v podprůměrném stavu a jeho stav vyžaduje rekonstrukci a modernizaci. Objekt je napojen na inženýrské sítě (elektrorozvod, obecní vodovod, kanalizace do septiku), pozemky jsou oploceny. Objekt se nachází na st.p.č.153 o výměře 210 m2, dále se jedná o p.č.371/27 – zahrada o výměře 122 m2 a p.č.371/63 – ostatní plocha o výměře 79 m2.  

Rodinný dům č.p.142
Jedná se o zděný, jednopodlažní, nepodsklepený objekt obdélníkového půdorysu se sedlovou střechou. Jedná se o řadový rodinný dům, který je umístěn v zastavěné části obce u komunikace procházející obcí. Dispozice objektu: 1.NP.: byt 3+1 s příslušenstvím. Podkroví: půdní prostor. Objekt je užíván s různými úpravami přibližně od roku 1930. Základy kamenné a betonové, stropy s rovným podhledem, dřevěný krov, sedlová střecha, krytina tašková, klempířské konstrukce z pozinkovaného plechu, vnitřní a vnější omítky vápenné, vnitřní obklady keramické, podlahy betonové, keramická dlažba, PVC, okna dvojitá dřevěná, dveře dřevěné, rozvod vody studené a teplé, příprava TUV el. bojler, vytápění lokální na tuhá paliva, WC chemické, umyvadlo, vana, elektroinstalace 220,380 V. Objekt je v podprůměrném stavu, proběhla částečná rekonstrukce vnitřních prostor a jeho stav vyžaduje další rekonstrukce a modernizace. 

Movité věci a zařizovací předměty nejsou předmětem tohoto ocenění.

Nemovitosti jsou zatíženy omezením vlastnického práva, jak jsou zapsány na listu vlastnictví. Při tomto ocenění pro účely dražby budou nemovitosti oceněny jako bez omezení vlastnického práva.        

Určení obvyklé ceny objektu rodinného domu č.p.142 s příslušenstvím a pozemky v k.ú. a obci Praskolesy, okres Beroun
1. Cena obvyklá 

--------------------

Znaleckým úkolem je určení obvyklé ceny. Dle zákona o oceňování majetku se cenou obvyklou rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Při tom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Alternativou je definice mezinárodní asociace TeGoVA, která říká, že tržní hodnota je odhadnutá částka, za kterou by měla být aktiva směněna v den ocenění mezi ochotným kupujícím a ochotným prodávajícím v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obě strany jednají na základě znalosti, opatrně a z vlastní vůle.

Pro účely tohoto ocenění se obvyklou tržní cenou, obvyklou cenou a tržní cenou bude rozumět shodně taková cena, která odpovídá výše uvedeným definicím.        

2. Popis způsobu ocenění

-------------------------------

Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na základě cen zjištěných metodou porovnávací.

3. Porovnávací metoda

----------------------------

Pro tento účel ocenění se nejlépe hodí porovnávací metoda. Východiskem pro tuto metodu je zjištění realizovaných cen stejných nebo obdobných nemovitostí. Dále se obecně porovnává oceňovaná nemovitost s jinou obdobnou nemovitostí nebo obdobnými nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionální příslušnosti, času a vybavenosti. Obsahem se rozumí zejména velikost, rozsah a stavebně technické vlastnosti, funkční charakter a užitné vlastnosti celku a jeho dílčích částí, regionální příslušností vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a tržního segmentu, časem zejména čas realizace prodeje, současné cenové trendy a ekonomická životnost oceňovaného objektu a vybaveností kvalitativní a kvantitativní zhodnocení příslušenství dílčích částí celku. Při tomto porovnání je odhadnut vliv těchto faktorů na výši ceny oceňované nemovitosti oproti srovnávaným.

4. Porovnávací metoda - porovnání

-------------------------------------------   

Pro účely porovnávací metody byly nalezeny srovnatelné nemovitosti:

Rodinný dům, Lochovice, cena 1 180 000,- Kč 

K prodeji RD na klidném místě obce Lochovice, okr. Beroun. Dům o zast. ploše 101 m2 je v původním stavu, určen k rekonstrukci. K přízemí o velikosti 2+1 lze připojit navazující zděnou kůlnu. CP pozemku je 476 m2, je zde několik přístavků a dílna. Zavedena elektřina, vodovod a studna, vytápění kamny. V plánu obce výstavba kanalizace. Dobrá občanská vybavenost a dopravní obslužnost (ČSAD a ČD).

Rodinný dům, Chlustina, cena 690 000,- Kč 

K prodeji rodinný dům, který se nachází v obci Chlustina. CP pozemku 475 m2, ZP 242 m2 a zahrada 233 m2. Dům je určen ke kompletní rekonstrukci. Garáž, terasa, zděná kůlna se sklepem. Do domu zavedena el., plyn a voda ze studny. Veřejný vodovod v komunikaci vedle domu. Z půdního prostoru lze po úpravách vybudovat podkrovní pokoje. Občanská vybavenost v obci, vlak 1,5 km, autobusová zast. v obci.

Rodinný dům, Zdice, cena 900 000,- Kč 

Prostorný dům o dvou samostatných bytových jednotkách 2+1, možnost propojení a vestavby v podkroví, užitná plocha domu 250m2, budova cihla a kámen, střecha pálená taška, podlahy beton, linoleum nebo koberec, napojeno na vodovod, vytápění na tuhá paliva, pozemek pod domem ve vlastnictví státu, odkoupení pozemku je možné, ale není nutné od úřadu pro zastupování státu ve věcech majetkových, krásná přírodní lokalita Zdice-Knížkovice
Rodinný dům, Březová, cena 700 000,- Kč 

Prodej RD, chalupy ke kompletní rekonstrukci. Pozemek 691 m2. Zastavěná plocha 291 m2, pozemek, dvůr 400m2. Topení lokální TP, studna, septik, 220/380 V. Tři místnosti. Přístavba možná ze stodoly navazující na nemovitost. Částečně podsklepeno, prostorná půda. Vedlejší zděná budova, možné využití jako garáž. Vlastní studna. Výhled na hrad Žebrák. CHKO Křivoklátsko. Pro chalupáře. Dobrá dostupnost.

Odhad ceny obvyklé oceňované nemovitosti činí 

 700 000,- Kč
Tato zjištěná cena dle názoru znalce plně postihuje základní charakteristiky oceňované nemovitosti a je možné ji považovat  za reálný odhad ceny obvyklé.

5. Závěrem

---------------

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly použity nejen podklady o oceňované nemovitosti a jejich vazby na vlastnictví a využitelnost, ale byly dále obecně zkoumány územní vlivy lokality, ve které se oceňovaná nemovitost nachází. Zjištěná cena úměrně odpovídá známým a zjištěným skutečnostem.

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Hradci Králové č.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro základní obor Stavebnictví pro odvětví stavby obytné, stavby průmyslové a stavby zemědělské a stavební materiál, č.j. Spr. 5116/2002  ze dne 1.10.2003 pro základní obor Ekonomika – odvětví ceny a odhady se specializací pro odhady nemovitostí. Jsem si vědom následků vědomě nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecký úkon  je zapsán pod poř.  /  /2011 znaleckého deníku.

Znalečné účtuji dle přiložené likvidace na základě dokladu - faktury č. /2011.

V Hradci Králové dne  .prosince 2011.

                                                                           ………………………………………

                                                                                         razítko  a  podpis
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Okres: CZ0202 Beroun Obec: 531693 Praskolesy

Kat.uzemi: 732940 Praskolesy List vlastnictvi: 688

V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
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371/27 54702 122

Pokud je vyméra bonitnich dilt parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan
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Okres: CZ0202 Beroun Obec: 531693 Praskolesy
Kat.uzemi: 732940 Praskolesy List vlastnictvi: 688
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikator Podil

Vlastnické pravo
Olsanska Markéta, Praskolesy 142, 267 54 Praskolesy 675710/1868

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zplisob vyuziti Zpusob ochrany
St. 153 210 zastaveéna plocha a
nadvori
371/27 122 zahrada zemédélsky pudni
. fond
371/63 79 ostatni plocha ostatni
komunikace
Stavby
Typ stavby
Cdst obce, &. budovy Zptisob vyuZiti Zpudsob ochrany Na parcele
Praskolesy, ¢.p. 142 bydleni \ St. 153
Bl Jina prava - Bez zapisu
C Omezeni vlastnického prava
Typ vztahu
Oprdavnéni pro Bt i insnt &
o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky ve vysi 250 000,- K& s prisl.
LUXURY 7 s.r.o., Vysehradska Stavba: Praskolesy, ¢c.p. 142 V-2458/2011-202
1349/2, Praha 2, Nové Mésto, 128 00 Parcela: St. 153 V-2458/2011-202
Praha 28, RC/ICO: 27491510 Parcela: 371/27 V-2458/2011-202
Parcela: 371/63 V-2458/2011-202
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. Pravni uéinky vkladu prava ke dni

25.05.2011.
V-2458/2011-202

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky ve vysi 50 000,- K& s prisl.

LUXURY 7 s.r.o., VysSehradska Stavba: Praskolesy, &.p. 142 V-2475/2011-202
1349/2, Praha 2, Nové Mésto, 128 00 Parcela: St. 153 V-2475/2011-202
Praha 28, RC/ICO: 27491510 Parcela: 371/27 V-2475/2011-202
Parcela: 371/63 V-2475/2011-202
Listina Smlouva o zFfizeni zastavniho prava podle ob&.z. Pravni Géinky vkladu prava ke dni
25.05.2011.

V-2475/2011-202

D Jiné zdpisy - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
o Smlouva kupni Pravni aéinky vkladu prava ke dni 27.12.2010.
V-6177/2010-202
Pro: Olsanska Markéta, Praskolesy 142, 267 54 Praskolesy RC/ICO: 675710/1868

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondavd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro StredoCesky kraj, Katastrdlni pracovi3té& Beroun, kéd: 202.
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