Okres:Rokycany
Obec :Osek

ZNALECKY POSUDEK ¢&.4296/76/2016

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

objektu rodinného domu ¢.p.119 s piislusenstvim a pozemky v k.a.Osek u Rokycan a
obci Osek, okres Rokycany

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 ocetlovani majetku
Posudek vypracoval: Ing.Jifi Vyhnalek

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996

Posudek obsahuje 12 stran textu vcetné titulniho listu a pfiloh a predava se
objednavateli v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kralové dne 17.bfezna 2016.



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.894 pro k.u. Osek u Rokycan, okres Rokycany ze dne 27.1.2016,
vyhotoveno dalkovym piistupem

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

List vlastnictvi ¢.894 pro k1. Osek u Rokycan, okres Rokycany ze dne 27.1.2016

Vlastnické pravo:

Strele¢kova Sarka, &. p. 119, 338 21 Osek

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 17.bfezna 2016.

Stru¢ny popis oceniované nemovitosti:

Piedmétna nemovitost je rodinny dam ¢&.p.119 s piislusenstvim v k.a.Osek u
Rokycan a obci Osek, okres Rokycany, ktery je umistén v zastavéné ¢asti obce U
komunikace prochazejici obci. Vesnice Osek spada do okresu Rokycany a nalezi pod
Plzensky kraj. Ptislusnou obci s rozsifenou pusobnosti je rovnéz okresni mésto
Rokycany. Obec Osek se rozklada asi ctyfi kilometry severné od Rokycan. Trvaly
pobyt na iizemi této stfedn¢ velké vesnice ma nahlaSeno asi 1230 obyvatel. Osek se
dale déli na dva casti, konkrétné to jsou: Osek a Vitinka. Déti Skolou povinné maji v
obci k dispozici zakladni Skolu vysSiho stupné a pro predskolni déti je zde matetska
Skola. Pro vyuZiti volného Casu je v obci k dispozici sportovni hfisté. Dale bychom v
obci nasli knihovnu, kostel a hibitov. V obci Osek mé ordinaci jeden prakticky lékar.
Z dalsi obcanské vybavenosti je zde rovnéz postovni Gfad. Mistni obyvatelé mohou
vyuzivat plynofikaci, kanalizaci 1 vefejny vodovod. Vesnice Osek lezi v primérné
vysce 403 metri nad motfem. Prvni zminku o obci nalezneme v historickych
pramenech v roce 1240. Celkova katastralni plocha obce je 1807 ha, z toho orna
puda zabirda 45%. Asi jedna tietina katastru obce je porostla lesem. Vzhledem k
geografické poloze bychom nalezli v obci velmi mélo ploch s travnim porostem.

Jednd se o objekt samostatné stojiciho rodinného domu. Okolni zastavba prevazné
rodinné domy. Jedna se o objekt rodinného domu s ptisluSenstvim, ktery je uzivan
S riznymi Upravami pfiblizné od 20-tych let minulého stoleti. K nemovitosti patii
venkovni upravy a pozemky. Objekt rodinného domu je napojen na inzenyrské sité,
pozemky jsou oploceny. Pfijezd po zpevnéné komunikaci. Objekt se nachdzi na
st.p.€.145 o vymeéte 282 m2. Dale k objektu nalezi p.¢.895 — zahrada o vymeéte 300
m2 a p.c.896/3 — zahrada 0 vyméfe 150 m2. Tyto pozemky tvoii jednotny funkéni
celek s objektem rodinného domu.



Rodinny dim €.p.119

Rodinny dim v k.t.0sek u Rokycan a obci Osek, okres Rokycany, obsahuje obytné
mistnosti s pfislusenstvim. Rodinny dim je zdény, méa obdélnikovy ptidorys, ma
jedno nadzemni podlazi a podkrovi. Zaklady kamenné a betonové, obvodové nosné
zdivo, stfecha sedlova, krytina taSkova, krov dfevény, klempiiské konstrukce
z pozinkovaného plechu, wvnitini omitky vapenné, venkovni omitky véapenné
Caste¢né, okna dievéna dvojita a jednoducha, dvefe dievéné, bleskosvod. Vybaveni
objektu je uvazovdno jako standardni. Objekt rodinného domu je pfipojen na
inzenyrskeé sité. Stav objektu je primérny az podprimeérny.

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

Movité véci a zafizovaci predméty nejsou predmétem tohoto ocenéni.

Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického prava, jak jsou zapsany na listu
vlastnictvi. Pfi tomto ocenéni budou nemovitosti ocenény jako bez omezeni
vlastnického prava.

Urceni obvyklé ceny objektu rodinného domu ¢.p.119 s prislusenstvim a pozemky v
k.u.Osek u Rokycan a obci Osek, okres Rokycany

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urceni obvyklé ceny. Dle zdkona o oceniovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodéavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Alternativou je definice
mezinarodni asociace TeGoVA, ktera tika, Ze trzni hodnota je odhadnuta ¢éastka, 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 zéklad¢ znalosti, opatrné a z vlastni vile.

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 zptisobu 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 ocefiovana 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



prislusnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trznitho segmentu, Casem zejména Cas realizace prodeje, soucasné cenové trendy a
ekonomicka zivotnost ocefiovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni pfislusenstvi dil¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktor( na vysi ceny ocefiované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro ucely porovnavaci metody byly nalezeny srovnatelné nemovitosti:

Nemovitost &.1:

Rodinny diim, Vsenice, okres Rokycany, cena 1 270 000,- K¢

Dovolujeme si Vam exkluzivné nabidnout ke koupi samostatné stojici rodinny dm
situovany v intravilanu obce VSenice. Dispozi¢né je dim feSen jako 2+1. Jedna se o
pfizemni ¢astecné podsklepeny objekt bez podkrovi. K domu je pfistavéna stodiilka a
samostatné stojici kolna. Nemovitost je oplocena, pfipojena na Zumpu a studnu.
Konstrukce domku je cihelnd a veptikova bez izolace proti zemni vlhkosti. Stropy
jsou polospalné. Okna Spaletova. Omitky vapenné a bfizolitové. Ohfev vody —
elektricky. Stfecha nemovitosti je sedlova s taskovou krytinou. Vytapéni RD je
lokélni na tuhd paliva. Dim byl postaven kolem roku 1900. Na pozemku se nachazi
nékolik ovocnych stromil. Obec lezi jz. od Radnic na Zelezni¢ni trati Chrast u Plzné —
Radnice s dobrym Zelezni¢nim a silni¢énim spojenim s okolnimi obcemi. Veskera
obcanskéd vybavenost je v obci Radnice vzdalené 8 km nebo v Chréstu u Plzné,
vzdaleném 7 km. Vzdalenost od Plzné¢ 18 km. Obec je diky své poloze vhodna k
rekreaci a odpocinku. Pro dal$i vyuziti nemovitosti je nutna rozsahld rekonstrukce
nebo demolice objektu s vyuzitim pozemku pro novostavbu.



Nemovitost &.2:

Rodinny diim, T¢skov, okres Rokycany, cena 1 500 000,- K¢

i,

Nabizime k prodeji dim v ptvodnim stavu o vnitini dispozici 4+1 v TeSkove.
Caste¢né podsklepeny objekt s padnim prostorem vhodnym pro vestavbu dalsich
pokojt. Tento objekt vyuziva vodovodni fad 1 vlastni studnu s pitnou vodou dale je
napojen na hloubkovou obecni kanalizaci. Plynova piipojka je zavedena do domu a
vytapéni je zde feSeno plynovym kotlem zn. protherm, ale také kotlem na tuha paliva
zn. Viadrus, ohiev vody boiler. Vnitini dispozici tvofi veranda ze které je vstup do
prostorného a suchého sklepa, dva pokoje, kuchynég, spiz, loznice, obyvaci pokoj a
koupelna s vanou a WC. K domu nalezi garaz pro jedno auto. Zahrada kolem domu
¢ini 292m2. Majitel nemd zatim k dispozici vypracovany PENB (Pritkaz energetické
narocnosti budovy).

V okoli je cela tada turistickych cest vcetné znamé cyklotrasy 2153. V zimnim
obdobi jsou udrZzovany béZecké trasy, které jsou hojné€ navstévovany turisty pro svoji
upravenost a krasu ptirody. Obec Téskov je vzdalena pouhé 2 km od dalnice DS,
(50km sjezd Myto) kterd za lesem neni vidét a skoro ani slySet. Pfitom jen 60 km od
Prahy a 20 km od Plzné. Napravo od zeleznice Praha - Plzen vzdalené od Zelezni¢ni
stanice Myto nebo Holoubkov cca 4 km.

Nemovitost ¢.3:

Rodinny dtim, Bfasy - Stupno, okres Rokycany, cena 1 350 000,- K¢

WieIREALN

Prodej rodinného domu po ¢astecné rekonstrukci o celkové vyméfe 338 m2 v obci
Stupno, okres Rokycany. V domé byla zapocata rekonstrukce. V piizemi 2 mistnosti,
podkrovi je 1 mistnost s predsini, moznost ptidni vestavby. V domé je zavedena



elektiina a obecni vodovod. Ostatni sit€¢ v silnici u domu. VeSkera obcanska
vybavenost v misté, dale v 5,5 km vzdalenych Radnicich (Plzenn 20 km, Rokycany
12,5 km - najezd na dalnici D5).

Odhad ceny obvyklé ocenované nemovitosti ¢ini

1 300 000,- K¢

Tato zjiSténd cena dle nazoru znalce pln¢ 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 ocenované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuzitelnost, ale byly dale obecné
zkoumany uzemni vlivy lokality, ve které se oceflovana nemovitost nachazi. Zjisténa
cena imérn€ odpovida zndmym a zjisténym skute¢nostem.

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 primyslové a stavby zemédélské a stavebni
materidl, ¢.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
nasledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky ukon je zapsan pod pof. ¢.4296/76/2016 znaleckého deniku.
Znale¢né Gctuji dle ptilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.72/2016.

V Hradci Kralové dne 17.biezna 2016.

razitko a podpis



List vlastnictvi ¢.894 pro k.1.Osek u Rokycan, okres Rokycany

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 27.01.201¢ 16:0

C Cz0326 Rokycany Chec: 560057 osek
Kat.uzemi: 712949 Osek u Rokycan List vlastnictvi: 894
V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdv ; Tdentifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
stfeledkova Sarka, &.p. 119, 33821 Osek 695602/1996

B Nemovitosti

Z
b

Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpidso

zastavéna plocha a
nadvori

&.p. 119, rod.dum
p.E.: St. 145

895 300 zahrada zemédélsky pudni
fond

896/3 150 zahrada zemédélsky pudni
fond

© Zastavni pravo smluvni
pro pohledavku za dluzZnikem na vraceni poskytnutého avéru ve vysi 520.000,- K& s
pfislusSenstvim ze Smlouvy o avéru; budouci pohledavky za dluZniky do celkové vyse
780.000,- K¢ ze Smlouvy o uvéru vzniklé ode dne uzavieni smlouvy do 31.10.2037; a
budouci pohledavky za zastavcem do celkové vyse 780.000,- K& ze zistavni smlouvy vzniklé
ode dne uzavieni smlouvy do 31.10.2037

AKCENTA, spofitelni a uvérni Parcela: St. 145 V-2388/2012-408
druzstvo, Godarova trfida 312/52, Parcela: 895 V-2388/2012-408
Prazské Predmésti, 50002 Hradec Parcela: 896/3 V-2388/2012-408
Kralové, RC/ICO: 64946851

Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle obc&.z. ze dne 04.10.2012. Pravni uc¢inky

vkladu prava ke dni 05.10.2012.
V-2388/2012-408
Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

- Bez zapisu

- Bez zapisu

s a jiné podklady zdpisu

Listina

© Smlouva kupni ze dne 22.10.2012. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 23.10.2012.
V-2536/2012-408
Pro: Stfeledkova Sarka, &.p. 119, 33821 Osek RC/IC0: 695602/1996

vd stdtni sprdvuo katastr ti CR

ni praceviiti Rokycany, k




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.01.201¢ 16:00
Chec: 560057 Osek

Okres: CZ0326 Rokycany
Kat.lzemi: 712949 Osek u Rokycan List vlastnictvi: 894
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)
885 54501 300
896/3 56701 111
pokud je vyméra bonitnich dild parcel n i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovéan

Nemovitosti J i I
Katastrdlni ufad pro Plzensky kraj, Katastrdlni pracovis§té Rokycany, kéd: 408.

ou

ndvd stdtni sprdvu katastru nemovitos

[

27.4 z
a katastrdlni - ScD
ddlkovyn Lstupem
razitko
du, ve kterém vy. dvd stdtni sprdvu katastru nel CR

lzefisk§ kraj, Ratastradlni pracovidtZ Rokycany, kéd

strana




Kopie katastralni mapy pro k.. Osek u Rokycan, okres Rokycany
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Fotodokumentace nemovitosti:
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