Okres:Kladno
Obec :Pielic

ZNALECKY POSUDEK ¢.3200/319/2012

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

objektu rodinného domu ¢.p.53 s ptisluSenstvim a pozemkem v k.u. a obci Prelic,
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 véetné titulniho listu a ptedava se objednavateli
v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kralové dne 5.listopadu 2012.



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.69 pro k.0.Pfelic, okres Kladno ze dne 1.11.2012, vyhotoveno
dalkovym pfistupem

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

List vlastnictvi ¢.69 pro k.. a obec Prelic, okres Kladno ze dne 1.11.2012

Vlastnické pravo: Stulik Ales, Prelic 119, 273 05 Smetno
B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho Gcastnici:

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 4.listopadu 2012.

Struény popis ocenlované nemovitosti:

Pfedmétna nemovitost je rodinny dim ¢.p.53 s pfisluSenstvim v k.. a obci Prelic,
okres Kladno, ktery je umistén pftiblizné v centralni zastavéné ¢asti obce u mistni
zpevnéné komunikace. Vesnice Prelic se nachazi na uzemi okresu Kladno a nélezi
pod Stiedocesky kraj. PfisluSnou obci s rozsifenou piisobnosti je mésto Slany. Obec
Pielic se rozklada asi devét kilometri severozapadné od Kladna a ctyfi kilometry
jihozapadné od mésta Slany. Osidleni této mensi vesnice dosahuje zhruba poctu 350
obyvatel. V obci k dispozici sportovni hfisté. Dale bychom v obci nasli knihovnu,
kostel a hibitov. Mistni obyvatel¢é mohou vyuZivat plynofikaci i vefejny vodovod.
Vesnice Prelic lezi v primérné vysSce 288 metrii nad mofem. Prvni zminku o obci
nalezneme v historickych pramenech v roce 1352. Celkova katastralni plocha obce je
379 ha, z toho orna puda zabira 81%. V katastru obce jsou ovocné sady.

Jednd se o objekt samostatné stojiciho rodinného domu. Okolni zastavba prevazné
rodinné domy. K nemovitosti patii vedlejsi stavby, venkovni Upravy a pozemky.
Objekt je napojen na veskeré inzenyrské sité, pozemek je oplocen. Piijezd po
asfaltové komunikaci. Objekt se nachazi na st.p.¢.72 o vyméie 237 m2.

Rodinny diim ¢€.p.53

Rodinny dim 2+1 v obci Pielic u Smeéna. Dum je patrovy, pied dokoncenim
celkové rekonstrukce. Ma vybudovanu novou elektrickou ptipojku, nachystanu
piipojku plynu (v domé jiz hotové vSechny rozvody), nové topeni, kanalizace tésné
pted uvedenim do provozu. Novy komin - i priduch pro krbova kamna. V ptizemi
jsou 3 mistnosti + chodba, nedokonéené socialni zafizeni (k dispozici budou
radiatory, sprchovy kout, WC + dalSi materialy potfebné pro dokonceni prestavby).
Celé podkrovi je nové zbudované a zatim neni rozdé€lené piickami, jsou sem
vyvedeny vSechny rozvody, strop oblozeny palubkami, vystup na terasu. Ve stropé
ukryté stahovaci schiidky do prostoru pod stiechou. Cely diim je vybaven plastovymi
okny a dveifmi. Stavba ma novy obvodovy vénec, zateplené stropy vcetné novych




stropnich tramu. Vraty se vjizdi do prujezdu, na jehoz konci stoji mensi hospodarské
staveni - moznost prestavby na garaz. V obci je obchod, restaurace, détské hfiste.
Lékat, skola, Skolka, posta a dalsi ndkupni moznosti v nedalekém Smecné (2 km).
Nemovitost byla na zadost objednatele ocenéna bez mistniho Setfeni, pouze na
zéklad¢ informaci od objednatele ocenéni.

Movité véci a zafizovaci predméty nejsou piredmétem 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.53 s pfislusenstvim a pozemkem v
k.0. a obci Prelic, okres Kladno

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urceni obvyklé ceny. Dle zdkona o ocenovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, ktera 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 poméra
prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Alternativou je definice
mezinarodni asociace TeGoVA, ktera tikd, Ze trzni hodnota je odhadnutéd ¢astka, za
kterou by méla 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 takova cena, kterd odpovida vyse uvedenym definicim.

2. Popis zpiisobu ocenéni

Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zdklad¢ 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 ptislusSnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné technické
vlastnosti, funk¢ni 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
ekonomické zivotnost oceflovaného 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 ucely porovnavaci metody byly nalezeny srovnatelné nemovitosti:

Rodinny dim, Plchov, cena 1 900 000,- K¢

Nabizime vam samostatné stojici rodinny diim s hospodaiskou budovou a zahradou
na okraji obce Plchov, okres Kladno. Dim je ze 30tych let, dvoupodlazni,
podsklepeny, feseny jako 4+1 s kotlem na tuhd paliva. V pfizemi domu jsou 2
pokoje, kuchyné¢, komora a koupelna s WC. V patfe jsou 2 obytné mistnosti a ptidni
prostor. Dim ma vlastni studnu, odpad jde do jimky. Dim je v pavodnim
udrZzovaném stavu s nutnosti Uprav. Na pozemku se nachazi gardze, dilna, kilna a
hospodaiska budova ( chlévy, pida a stodola). Za domem a hospodaiskou budovou
je zahrada 1000m2. Déle je moznost odkoupeni sousedniho pozemku 5000m2 pro
chov koni ¢i jinych hospodatskych zvitat. Vyborna dostupnost do Kladna, Slan¢ho a
Prahy.

Rodinny dim, Pchery, cena 1 590 000,- K&

Nabizime samostatné stojici rodinny dim v klidné ¢asti obci Pchery u Kladna o
velikosti 2+1 s garazi, celkovy pozemek 509m2 vcetné zastavéné plochy a nadvofii s
vjezdem do dvora. Dim je v plvodnim, ale udrzovaném stavu k nast€¢hovani.
MozZnost piidni vestavby, jiz jedna mistnost k obyvani. Topeni je ustfedni na el., plyn
vede podél pozemku, méstska voda (na pozemku nepouzivana studna), septik. V obci
je veSkera obCanska vybavenost, vyborné spojeni do Prahy.



Rodinny diim, Svinatovska, Smec¢no, cena 1 750 000,- K¢

SREALITNi
SPOLECNOST

...............

RD Smec¢no, Svinafovska ul., pozemek 363 m2. Nabizime prostorny rodinny dim
5+1, Smecno, Svinafovska ul., pozemek 363 m2. Po castecné rekonstrukci s
potfebou dalsi investice. Mozno vyuzit 1 jakou dvougenerani se samostatnym
vchodem. V pfizemi jsou 3 pokoje + koupelna se sprch. koutem. V patte je kuchyn. s
novou kuchyn. linkou a kombinovanym spordkem, obyvaci pokoj, loznice, koupelna,
terasa. Stfecha novd, sedlova, tasky, okna plastova. Kotel na plyn, elektiina 220V,
380V, vetejny vodovod. 1 kanaliza¢ni fad. Studna na parcele. Dvorek s gardzi. Za
domem zahrada. V obci je veSkera obcanska vybavenost. Slany 3 km, Kladno 8 km,
Praha 20 km.

Odhad ceny obvyklé oceniované nemovitosti ¢ini

1700 000,- K¢

Tato zjiSténd cena dle nazoru znalce plné postihuje zadkladni charakteristiky
ocenlované 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 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
nasledki védome nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky ukon je zapsan pod pof. ¢.3200/319/2012 znaleckého deniku.

Znale¢né Gctuji dle piilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.332/2012.

V Hradci Kralové dne 5.listopadu 2012.

razitko a podpis



List vlastnictvi ¢.69

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.11.2012 13:35:02

@;

e o%a‘l ovym pristupem do katastru nemovitosti pro tiéel ovéfeni vystupu z informacniho systému vefejné spravy
b ve smyslu § 9 zék. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisd.

3 Kladno Obec: 532771 Pfelic

734551 Pielic List vlastnictvi: 69

. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény - Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Stulik Ales, P#elic 119, 273 05 Smeéno 690709/0663
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuzZiti Zptisob ochrany
st. 72 237 zastavéna plocha a
nadvofi
Stavby
Typ stavby
Cdst obce, &. budovy Zpisob vyuZiti Zpitsob ochrany Na parcele
Pfelic, ¢.p. 53 bydleni St. 72
Bl Jind prdva - Bez zépisu o o
€ Omezeni vlastnického prdva
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k B . -

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavek vyplyvajicich ze smlouvy o podnikatelském uvéru ze dne 1.2.2012
znéjici na céastku 332.000,-K& véetné& uroku a dle odst. I smlouvy

Bolona a.s., Jiraskova 81/13, Stavba: Pfelic, &.p. 53 V-219/2012-231
Hodolany, 779 00 Olomouc 9, RC/ICO: Parcela: St. 72 Vv-219/2012-231
28568249

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 01.02.2012. Pravni uéinky

vkladu prava ke dni 03.02.2012.
V-219/2012-231

© zastavni pravo z rozhodnuti
spravniho organu
Pro pohledavku ve vys$i 242.566,- K& s prislusSenstvim
Finan¢ni urad ve Slaném, Pod Horou Parcela: St. 72 2-3564/2012-231
332, Slany, 274 01 Slany 1 Stavba: Pfelic, &.p. 53 2-3564/2012-231
Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava Finanéni afad Slany -77096/2012
/031922201121 ze dne 25.06.2012.
z-3564/2012-231
© Exekuéni pf¥ikaz k prodeji
nemovitosti

Parcela: St. 72 2-5364/2012-231
Stavba: Prelic, ¢&.p. 53 2-5364/2012-231
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Bfeclav 123 EX-186/2012

-9 ze dne 05.10.2012.
Zz-5364/2012-231

D  Jiné zdpisy N

Typ vztahu
Vztah pro Vztah k
© Nepravomocny exekuéni pf¥ikaz o zfizeni zastav. prava doruden
o ~ Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro St¥edoCesky kraj, Katastralni pracovi$t& Slany, koéd: 231.
strana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.11.2012 13:35:02

Vyhotoveno dalkovym pristupem do katastru nemovitosti pro ti¢el ovéreni vystupu z informacéniho systému verejné spravy
ve smyslu § 9 zak. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisd.

Okres: Cz0203 Kladno Obec: 532771 PZelic
Kat.dzemi: 734551 Pfelic List vlastnictvi: 69
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu
Vztah pro vztah k
dne 8.10.2012
Parcela: St. 72 2-5365/2012-231
Stavba: Pfelic, &.p. 53 Z-5365/2012-231

Listina Exekuéni p¥ikaz o zf¥izeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorsky ufad Bfeclav 123 EX-186/2012 -8 ze dne 05.10.2012.
z-5365/2012-231

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Usneseni soudu o potvrzeni nabyti dédictvi Okresni soud v Kladné 31D-354/2009 -43 ze dne

18.11.2009. Pravni moc ke dni 09.12.2009.
2z-10173/2009-231

Pro: Stulik Ales, Pfelic 119, 273 05 Smeéno RC/1C0: 690709/0663

F Vztah bonitovanych plidnd ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Stredocesky kraj, Katastrdlni pracovisté Slany, kéd: 231.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 01.11.2012 13:59:40

Cesky urad zeméméficky a katastrdlni - SCD

o Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrélni ufad pro Stfedoclesky kraj, Katastralni pracovi3té Slany, kéd: 231.
strana 2




Katastr nemovitosti

Ovéruii pod pofFadovym Cislem 510023 001560 , Ze tato listina, kterd
vznikla pfevedenim vystupu z informaé&niho systému vereiné spravy

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

se doslovng shoduje s obsahem vystupu z informa&niho systému vefeiné
spravy v elektronické podobé.

Trutnov 4 dne 01.11.2012 v 14:04

Podpis ... Razitko:

Tyls Adolf







Fotodokumentace nemovitosti:
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