Okres:Hradec Kralové
Obec :Osice

ZNALECKY POSUDEK ¢&.3277/33/2013

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

objektu rodinného domu ¢.p.102 s piislusenstvim a pozemky v k.G. a obci Osice,
okres Hradec Kralové

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 26.ledna 2013.



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.230 pro k.u.Osice, okres Hradec Kralové ze dne 15.12.2012,
vyhotoveno dalkovym piistupem

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

List vlastnictvi ¢.230 pro k.u. a obec Osice, okres Hradec Kralové ze dne 15.12.2012

Vlastnické pravo: Cihak Josef, Osice 102, 503 26 Osice
B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho ucastnici:

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 20.ledna 2013.

Struény popis ocenlované nemovitosti:

Pfedmétna nemovitost je rodinny dim ¢&.p.102 s piislusenstvim v k.u. a obci Osice,
okres Hradec Kralové, ktery je umistén na jiznim okraji zastavéné ¢asti obce U
zpevnéné komunikace prochézejici obci. Vesnice Osice leZi na izemi okresu Hradec
Kralové a nélezi pod Kralovéhradecky kraj. Ptislusnou obci s rozsifenou ptisobnosti
je rovnéz okresni mésto Hradec Kralové. Obec Osice se rozkldda asi Ctrnact
kilometrt jihozapadné od centra Hradce Kralové. Na zemi této mens$i vesnice ma
hlaseny trvaly pobyt kolem 460 obyvatel. Osice se dale déli na tfi ¢asti, konkrétné to
jsou: Osice, Polizy a Travnik. V obci je zakladni Skola vyssiho stupné a pro
predskolni déti je zde mateiska skola. Dale je zde knihovna, kostel a hibitov. Z dalsi
obcanské vybavenosti je zde rovnéz postovni Gifad. Mistni obyvatelé mohou vyuZzivat
plynofikaci i vefejny vodovod. Vesnice Osice lezi v primérné vySce 269 metrii nad
mofem. Prvni zminku o obci nalezneme v historickych pramenech v roce 1073.
Celkova katastralni plocha obce je 747 ha, z toho orna ptida zabira 78 %. Vzhledem
k geografické poloze bychom nalezli v obci velmi malo ploch s travnim porostem.

Jedné 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 inzenyrské sit€, pozemky jsou oploceny. Piijezd po zpevnéné
komunikaci. Objekt se nachazi na st.p.¢.120 o vyméte 403 m2. Dale k objektu patii
p.€.66/5 — zahrada o vyméie 587 m2.

Rodinny diim ¢.p.102

Rodinny dam v obci Osice. Objekt obsahuje obytné mistnosti s ptisluSenstvim. Dim
je ptizemni, stiecha sedlova, krov dfevény, krytina taskova, klempiiské konstrukce
Z pozinkovaného plechu, omitky vapenné, okna dievénd dvojita a jednoducha,
vybaveni objektu je uvazovano jako standardni.. Stav objektu je primérny az
podprimérny. Staii objektu je odhadem piiblizné 60-70 let. Nemovitost byla na




zadost objednatele ocenéna bez mistniho Setfeni, pouze na zaklad¢é informaci od
objednatele ocenéni.
Movité véci a zafizovaci predméty nejsou piedmétem tohoto ocenéni.

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

omezeni vlastnického prava.

Urdeni obvyklé ceny objektu rodinného domu ¢.p.102 s pfislusenstvim a pozemky v
k.. a obci Osice, okres Hradec Kralové

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 vSechny 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 tika, 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 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 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 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 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 ucéely porovnavaci metody byly nalezeny srovnatelné nemovitosti:




Rodinny dam, Osice-Polizy, cena 830 000,- K¢

Nabizime k prodeji zdény rodinny dim v obci Osice-Polizy. Jednd se o ptizemni
dim o dispozici 2+1. Pida domu neni vyuzivana k bydleni. Na obytnou ¢ast pfimo
navazuje gardz a hospodafska ¢ast domu. Celkova plocha pozemku je cca 300 m2 a
krom& domu samotného je zde menSi zahrada.V dom¢ probéhla castecna
rekonstrukce, nové jsou rozvody topeni, radiatory a elektroinstalace, vybudovana
byla koupelna se sprchovym koutem a WC. Vytapéni domu je zajistovano kotlem na
tuhd paliva. Pro uzivani domu k bydleni bude tfeba pokracovat v rekonstrukcich a
upravach. Vzdalenost do Hradce Kralové 13 km, Pardubice 17 km, n4jezd na délnici
D11 5 km.

Rodinny dim, Prasek, cena 850 000,- K&

Prodej domu pted celkovou rekonstrukci o ¢tyfech mistnostech v obci Prasek. Objekt
se nachazi v klidné lokalité, 4km do Nového Bydzova, cca 20km do Hradce Kralové.
Autobusova linka jezdi ptiblizn€¢ 1x za hodinu. Dim lze vyuzit 1 jako chalupu k
rekreaci. Pozemek je stfedné velky, slunny. Pfipojka vody je z méstského fadu, plyn
a elektiina ptivedeny do domu. Kanalizace je svedena do septiku.Zastupitelstvo obce
ma snahu vytvofit pfijemné bydleni pro obyvatele, zajistuje zdbavné programy pro
déti. V obci je Skola, Skolka, prodejna potravin, restaurace, hiiste.



Rodinny diim, Polanky nad Dédinou, cena 1 100 000,- K¢

Rodinny dim 3+1 v obci Polanky nad Dé&dinou. K dispozici: kuchyn, 3 obytné
mistnosti a pida vhodna k vestavbé. K domu nalezi mensi zahrada se studnou, garaz
a zdéna pfistavba. Dim je vhodny k rekonstrukci. VeSkera obcanska vybavenost v
Ttebechovicich pod Orebem. Zadana lokalita s vybornou dostupnosti do Hradce
Kralove.

Odhad ceny obvyklé oceniované nemovitosti ¢ini

880 000,- K&

Tato zjiSténd cena dle nazoru znalce plné postihuje zdkladni 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 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. ¢.3277/33/2013 znaleckého deniku.
Znale¢né Gctuji dle prilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.38/2013.

V Hradci Kralové dne 26.ledna 2013.

razitko a podpis



List vlastnictvi ¢.230 pro k.1.Osice, okres Hradec Kréalové

Obec: 570522 Osice
ietvic 230

Okres: CEZ0521 Hradec Kralové

Kat.izemi: 713058 Osice List wlas

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

jing oprdvndny m‘\ R&)}SCS t‘f —

cké bravo

CofTCr
503 26 Osice 800325/3599

Vymdram2Z] Druh pozemku Zpisek vyuZiri Zplisob oc

403 zastavéna plocha a

P St
nadvori
P 66/5 587 zahrada zemédélsky pladni
fond
. budovy Zpisob vyuZ
102 rod.dum

/o zménou

viastnického prava

Povinnost k

o Zastavni pravo smluvni
pohledavka 350 000 K&

Bolona a.s., Jiraskova 81/13, Parcela: 66/5 Z-18731/2011-602
Hodolany, 779 00 Olomouc 9, RC/ICO: Stavba: Osice, &.p. 102 Z-18731/2011-602
28568249 parcela: St. 120 Z-18731/2011-602

2 Smlouva o zFizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 09.08.2011. Pravni Ucinky

vkladu prava ke dni 11.08.2011.

V-6073/2011-602

o Nafizeni exekuce

povéfeny soudni exekutor Mgr. Libor Cink
Cihak Josef, Osice 102, 503 26 Z-16897/2012-602

Osice, RC/ICO: B00325/359%
Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce 31 EXE-930/2012 ~16 ze dne 19.09.2012.; ulozeno

na prac. Hradec Kralové
2-16897/2012~-602

© Exekucni prikaz k prodeji

nemovitosti
Parcela: 66/5 2-16896/2012-602
Stavba: Osice, ¢.p. 102 Z-16896/2012-602
Parcela: St. 120 Z-16896/2012-602

-ina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovityeh véci 123 EX-164/2012 -11 ze dne 23.10.2012.
Z-16896/2012-602

2 Jiné zdpisy
Typ vztahu




57053

230
nky vedeny ve dvou &iselnych Faddch (St. = stavebni parcela)
'ekuéni piikaz o zfizeni zastav, prava doruden
Stavba: Osice, ¢.p. 102 Z-16879/2012-602
Parcela: St. 120 zZ-16879/2012-602
Parcela: 66/5 z-16879/2012-602

fz Exekuéni pfikaz o zfizeni exekutorského zastavniheo prava na nemovitosti 123 EX-
164/2012 -12 ze dne 23.10.2012.
Z2-16879/2012-602

o Usneseni soudu o potvrzeni nabyti dédictvi D-1146/2004 -66 ze dne 13.06.2005. Pravni moc
ke dni 04.08,2005.
Z-10160/2005-602
800325/3589

Pro: Cihak Josef, Osice 102, 503 26 Osice

kod: 602.




Kopie katastralni mapy pro k.u.Osice, okres Hradec Kralové




Fotodokumentace nemovitosti:
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