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POSUDEK — ODHAD TRZNi HODNOTY CENOU OBVYKLOU
Cislo 2244/050/2019

0 cené nemovitosti
stp.€. 141 o vyméfe 208 m’ - zastavéna plocha a nadvofi se stavbou rodinného domu s ¢p. 158,
p.E. 2617 o vyméfe 63 m? - zahrada - pozemek plnici funkéni celek se stavbou - vie ke dni ocenéni
zapsano na LV €. 763 pro obec a k.u. Pacov, okres Pelhfimov, Kraj vysoéina

NEMOVITA VEC:

rodinny diim, pozemky, venkovni Gpravy, trvalé porosty

Katastralni udaje :
Adresa:

Kraj Vyso€ina, okres Pelhfimov, obec Pacov, k.G. Pacov
Posenska 158, 395 01 Pacov

| Vlastnické tdaje: pani Ladislava Marvanova
Adresa: Posenska 158, 39501 Pacov
OBJEDNAVATEL: Mésto Pacov, ICO: 00248789
Adresa: nam Svobody 1, 39501 Pacov
ZHOTOVITEL : Milan Stanék
Adresa: Lhotkova 593, 39494 Cernovice

IC: 15821374 telefon: 777609883 e-mail:
milanstanek2 @gmail.com

| UCEL OCENENI:

stanoveni odhadu trini hodnoty - obvyklé ceny (ocenéni stavajiciho stavu)
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ODHAD TRZNi HODNOTY - OBVYKLA CENA 450 000 K¢
Stav ke dni: 07.11.2019 Datum mistniho Setfeni:  7.11.2019
Za pfitomnosti: pani Ladislavy Marvanové
Pocet stran: 23 stran Pocet priloh: 4 Pocet vyhotoveni: 2
V Cernovicich dne 17.11.2019 Milan Stan&k
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NALEZ

[znalecky tkol

Znaleckym ukolem je dle poZadavku objednatele vypracovat znalecky posudek o cen& nemovitosti
stanoveni odhadu trzni hodnoty majetku cenou obvyklou v daném misté a &ase.

Jedna se o tyto nemovitosti:

stp.¢. 141 o vymére 208 m? - zastavéna plocha a nadvofi se stavbou rodinného domu s ¢p. 158,
p.¢. 2617 o vymére 63 m? - zahrada - pozemek plnici funk&ni celek se stavbou - vée ke dni ocenéni
zapsano na LV €. 763 pro obec a k.u. Pacov, okres Pelhfimov, Kraj vysocina

[Zékladni pojmy a metody ocenéni |
Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF & 441/2013 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o oceriovani
majetku.

Obvykla cena (trini hodnota, obecna cena)

Dle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku - se pro téely tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimorfadnych okolnosti trhu, osobnich pomér prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
duasledky pfirodnich €i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardl IVSC je definovana trini hodnota - "odhadovana
¢astka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivi mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patfiéném prazkumu trhu, na némi Géastnici
jednaji informované, rozvainé a bez natlaku."

Stanoveni trZni hodnoty

Trini hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v ¢ase a je ovliviiovdna mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje triniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani. PouZiti metod a zpisob
stanoveni trini hodnoty je také ovlivnén i G¢elem, pro ktery se trini hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trini hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (€asovéd cena) je reprodukéni cena véci snifena o pfiméfené opotfebeni
odpovidajici opotiebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouZivani. Cena reprodukéni je
cena, za kterou by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez
odpoctu opotiebeni.
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Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je moZno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

[PFehled podkiadi

- objednavka o provedeni znaleckého posudku - odhadu trZni hodnoty majetku -

- kopie LV €. 763 pro obec a k.U. Pacov

- kopie katastralni mapy

- skutecnosti a vyméry zjisténé pfi mistnim 3etfeni dne 7.11.2019

- informace ziskané na pfislusném stavebnim a méstském ufadu

- dostupné informace ziskané od realitnich kancelafi pusobicich v dané lokalité na trhu z
nemovitostmi

- vlastni podklad - databaze obchodovatelnosti podobnych nemovitosti v pfiméfenych podminkach
- literatura - ocenovani nemovitosti na trznich principech - ing. Zbynék Zazvonil

- oceflovani a pravni vztahy - doc.ing.Albert Bradac DrSc.,doc.JUDr.Josef Fiala

- zédkon €. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku v platném znéni

|M|'stopis
Ocefiované nemovitosti zapsané na LV €. 763 pro obec a k.U. Pacov které jsou pfedmétem zjisteni
odhadu trini hodnoty majetku jsou umistény na okraji zastavéného Uzemi mésta Pacov v zastavbé
rodinnych dom( méstského charakteru v uliéni zastavbé ulice Po3enska s pristupem po zpevnéné
komunikaci s moZnosti pfipojeni na vSechny inZ. sité. Mésto Pacov vybaveno kompletni siti
obchodu a sluZeb, vybaveno zakladni obfanskou vybavenosti - ve mésté je zakladni a matefska
Skola, méstsky a stavebni ufad, zdkladni sit zdravotni péce, restaurace, sportovni a kulturni
zafizeni, mésto s rozsifenou plsobnosti lll.st. Dopravni obsluZnost mésta zajisténa vlakovou a
autobusovou dopravou v pribéhu celého tydne v regionalnim i nadregionalnim rozsahu

Typ pozemku: zast. plocha [J ostatni plocha [J orné puda
O trvalé travni porosty zahrada O jiny
VyuZiti pozemkid: X RD O byty O rekr.objekt[d garaze O jiné
Okoli: (%] bytova zéna [ primyslova zéna [J nakupni zéna
[ ostatni
Pfipojky: X /O voda [ /[kanalizace B/ Oplyn
vef. / vl. [ / O elektro ¥ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): [ MHD X] Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B délnice/silnice I. tf. B silnice 11, 111.tF.
Poloha v obci: okrajova €ast - zastavba RD
P¥istup k pozemku: X zpevnéna komunikace [l nezpevnéna komunikace
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[pristup pres pozemky:

zbé 2567/6 Mésto Pacov
[celkovy popis |
Nemovitosti, které jsou pfedmétem ocenéni - ureni odhadu trini hodnoty majetku jsou
IY \l: predmétem zdpisu na LV C. 763
‘ja

stp.t. 141 o vymére 208 m - zastavéna plocha a nadvofi se stavbou rodinného domu s ¢p. 158,
p.¢. 2617 o vyméfe 63 m? - zahrada - pozemek plnici funkéni celek se stavbou - vie ke dni ocenéni
:l zapsano na LV ¢. 763 pro obeca k.0. Pacov, okres Pelhfimov, Kraj vysocina

Jedna se o budovu pfizemniho rodinného domu s vedlejsi stavbou kolny vCetné pozemku pod
. stavbou a pozemku ve funkénim celku
‘ Rodinny dum
. Popis konstrukéniho Feseni a vybavenosti stavby:
. zaklady plvodni bez vodorovnych izolaci, svislé nosné kce - smi3ené, stropy rovné omitang,
zastfedeni sedlovou vazanou kci s taskovou krytinou, vnitini omitky vapenné hladké zavlhlé, vnéjsi
kach omitky vapenné hladké na mnoha mistech opadané, schodisté cihlové do sklepa, dvefe dfevéné
vypliiové, okna phvodni $paletovd, podlahy plovouci laminatové a keramicka dlaZba, rozvody teplé
a studené vody, elektro 3x380V, vytapéni UT na zemni plyn s radiatory, kanalizace svedena do
obecni, v koupelné sprchovy kout, WC
. Jedné se o pGvodni stavbu postavenou cca pred 100 - 120 roky, s tim Ze na stavbé byla v prabéhu
. uiivani provadéna velmi omezend stavebni a provozni udriba a drobné stavebni Gpravy na

j '1 zlepgeni komfortu uZivani poplatné dobé vyuiiti, stavba ke dni ocenéni v horSim technickém a
Sténi ~  provoznim stavu, na stavebnich konstrukcich jsou zjidtény statické poruchy zplsobené umisténim
avbé ‘ nemovitosti podél komunikace s velkym dopravnim zatizenim v ndvaznosti na hor3i zaloZeni
néné =  stavby
i siti
afska dispozi¢ni uspofadani:
turni
ou a , 1:NP
vstupni pfistavéna veranda 12,8 m?
chodba 3m?
kuchyné 29,3
» | pokoj 19,1
koupelna s WC 4,2
na sklep
sklep 15,m’
skiad
) vedlejii stavba konstrukéné navazujici na stavbu RD, pfizemni objekt, smiSené obvodové zdivo, bez
. strop(l, sedlové zastfeseni, taskova krytina, bez podlahy, vjezdové dfevéna svlakova vrata
Napadena hnilobou, omitky vapenné opadané, stavba bez daldiho vybaveni,
g UZitna plocha - 22,2 m?
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e RIZIKA | |

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
Nemovita véc je Fadné zapsana v katastru nemovitosti
Skuteéné uZivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
Pristup k nemovité véci je zajistén pfimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Ostatni rizika: nejsou
Nemovitd véc neni pronajimana
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1. Vécna hodnota staveb
1.1. rodinny dGim
1.2. kolna

2. Hodnota pozemkd
2.1. pozemky

3. Porovnavaci hodnota

3.1. soubor budov ( rodinny diim, vedlejsi stavba, pozemky, venkovni Gpravy a porosty)
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OCENENI

1. Vécna hodnota staveb

1.1. rodinny dim

Vécna hodnota dle THU

UZitna plocha

Nazev UZitna plocha
sklep
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
sklep 15,00 m? 1,00 15,00 m’
15,00 m?
pfizemi
. Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
vstupni veranda 12,80 m? 1,00 12,80 m?
chodba 3,00 m? 1,00 3,00 m*
kuchyii 29,30 m? 1,00 29,30 m?
pokoj 19,10 m? 1,00 19,10 m?
koupelna 4,20 m? 1,00 4,20 m*
68,40 m’
83,40 m*

Zastavéné plochy a vysky podlazi

INazev Zastavénd plocha [m?]  vyka

sklep 15,00 2,00m

prizemi 8500 3,30m
100,00 m*

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zasti'eSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m"]
PP sklep (15)*(2,00) = 30,00
NP pfizemi (85)*(3,30) = 280,50
Z zastfeSeni 85*3,3*0,5= 140,25
Obestavény prostor - celkem: 450,75 m®
Konstrukce Popis P
1. Zaklady kamenné bez izolaci
2. Zdivo smiSené zavlhlé zemni vlhkosti nezateplené , staticky naruseno |
3. Stropy rovné omitané
4. Stfecha krov dfevény vazany
5. Krytina tasky
6. Klempirské konstrukce pozinkovany plech
7. Vnitini omitky vapenna znacné zavlhlé
8. Fasadni omitky vapenna znacné zavlhlé, z¢asti opadané
9. Vnéjii obklady chybi
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10. Vnitfni obklady

11. Schody

12. Dvere

13. Okna

14. Podlahy obytnych mistnosti
15. Podlahy ostatnich mistnosti
16. Vytapéni

17. Elektroinstalace

18. Bleskosvod

19. Rozvod vody

20. Zdroj teple vody

21. Instalace plynu

22. Kanalizace

23. Vybaveni kuchyné

24. Vnitfni vybaveni

25. Zachod

26. Ostatni

béiné obklady

cihelné

vypliové

dievéna Spaletova, zdvojena
dievéna plovouci podlaha
keramicka dlazba

ustredni topeni, plynovy kotel
trifazova

bleskosvod

tepla i studena

bojler

zemni plyn

svedeno do obecni
standardni

umyvadlo, sprchovy kout, WC
splachovaci

bez vybaveni

Jednotkova cena
MnoiZstvi
Reprodukéni cena

4 000 K&¢/m?
450,75 m>
1 803 000 K&

no

Konstrukce Obj. podil. Standardni cena Upravena cena Upraveny obj.
[%] [K¢] [KE] podil [%]
1. Zaklady 8,20 147 846 147 846 8,53
2. Zdivo 21,20 382 236 382 236 22,06
3. Stropy 7,90 142 437 142 437 8,22
4. Stfecha 7,30 131619 131619 7,60
5. Krytina 3,40 61 302 61 302 3,54
6. Klempitské konstrukce 0,90 16 227 16 227 0,94
7. Vnitfni omitky 5,80 104 574 104 574 6,04
8. Fasadni omitky 2,80 50 484 50484 2,91
9. Vnéjsi obklady 0,50 9015 0 0,00
10. Vnitini obklady 2,30 41 469 41 469 2,39
11. Schody 1,00 18 030 18 030 1,04
12. Dvere 3,20 57 696 57 696 3,33
13. Okna 5,20 93 756 93 756 5,41
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 39 666 39 666 2,29
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 18 030 18 030 1,04
16. Vytapéni 5,20 93 756 93 756 5,41
17. Elektroinstalace 4,30 77 529 77 529 4,47
18. Bleskosvod 0,60 10 818 10818 0,62
19. Rozvod vody 3,20 57 696 57 696 3,33
20. Zdroj teplé vody 1,90 34 257 34 257 1,98
21. Instalace plynu 0,50 9015 9015 0,52
22. Kanalizace 3,10 55 893 55 893 3,23
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23. Vybaveni kuchyné 0,50 9015 9015 0,52
24. Vnitini vybaveni 4,10 73923 73923 4,27
25. Zachod 0,30 5409 5409 0,31
26. Ostatni 3,40 61 302 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 1732 683 K¢
Mnozstvi 450,75 m®
Zékladni upravena jedn. cena (JC) 3 844 K¢/m®
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 85
Uzitna plocha (UP) [m? 83
Obestavény prostor (OP) [m?] 450,75
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 3844
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 3844
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 1732683
Stari roka 120
Opotrebeni % 80,00
Vécna hodnota (VH) [KE] 346 537

1.2. kolna

| Vécna hodnota dle THU

UZitna plocha

Nazev UZitna plocha

pfizemi

15,00 m*

Zastavéné plochy a vysky podlaii

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
prizemi 20,00 4,00m
20,00 m’

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlaZi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeseni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m3]
NP pfizemi (20)*(4,00) = 80,00

Z zastfeSeni 20%3.3*) 8= 33,00

Obestavény prostor - celkem: 113,00 m*

Konstrukce Popis
1. Zaklady mélké zaklady bez izolaci
2. Obvodové stény smisené
3. Stropy chybi
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4. Krov

5. Krytina

6. Klempirské prace
7. Uprava povrch(i
8. Schodisté

9. Dvefe

10. Okna

11. Podlahy

12. Elektroinstalace

-10-

drevény

taskova

chybi

omitka

chybi

dfevéné svlakové
chybi

udusana zemina
chybi

Jednotkova cena
MnoiZstvi
Reproduk¢ni cena

1 500 K&/m?
113,00 m*
169 500 K&

Konstrukce Obj. podil. Standardni cena Upravena cena Upraveny obj.
[%] [KE] [K¢) podil [%]
1. Zaklady 10 12 035 12 035 7,10
2. Obvodové stény 31,80 53 901 53901 31,80
3. Stropy 19,80 33561 33561 19,80
4. Krov 7,30 12 374 12 374 7,30
5. Krytina 8,10 13730 13730 8,10
6. Klempirské prace 1,70 2 882 2 882 1,70
7. Uprava povrchil 6,10 10 340 10 340 6,10
8. Schodisté 0,00 0 0 0,00
9. Dvefe 3,00 5085 5085 3,00
10. Okna 1,10 1865 1 865 1,10
11. Podlahy 8,20 13 899 13 899 8,20
12. Elektroinstalace 5,80 9831 9831 5,80
Upravena reprodukéni cena 169 500 K¢
MnoZstvi 113,00 m*
Zakladni upravend jedn. cena (JC) 1 500 K&/m®
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 20
Uitna plocha (UP) [m?] 15
Obestavény prostor (OP) [m?] 113,00
Zakladn{ upravend jedn. cena (JC) [K&/m?’] 1500
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 1500
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 169 500
Stafi rokd 120
Dalsi Zivotnost rokd 10

| Opotiebeni % 92,30

V&cnd hodnota (VH) [K&) 13 052
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2. Hodnota pozemki

2.1. pozemky
Porovnavaci metoda

Prehled srovnatelnych pozemku:

Nazev: pozemky stavebni a pozemky ve funkénim celku v porovnatelné lokalité
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
550 1 550,00 1,00 550,00
Zjisténa pramérna jednotkova cena 550,00 K&/m?

Stanoveni a zdlivodnéni jednotkové ceny pozemki
jednotkova cena ocefiovanych pozemk je uréena na podkladé provedeného prizkumu trhu s

pozemky podobného charakteru v porovnatelné lokalité .
Druh pozemku Parcela€. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [KE]

zastavéna plocha a 141 208 550,00 114 400
nadvori
zahrada 2617 63 450,00 28 350
Celkova vyméra pozemk 271 Hodnota pozemk celkem 142 750

3. Porovnavaci hodnota

3.1. soubor budov

Ocerfiovana nemovita véc

Zdlvodnéni a popis poutzitych koeficient pro porovnani:
koeficienty pro naslednou tpravu trini hodnoty ocefiovaného majetku jsou uréeny s pfihlédnutim
k charakteru ocenovanych nemovitosti s moZnosti objektivni Gpravy hodnoty v daném &ase a misté

s ohledem na znalost ocefiované nemovitosti a nemovitosti vyuZitych v porovnavaci metodé
ocenéni majetku

Zdhvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Zjisténi hodnoty majetku v porovnavaci metodé je uréeno na podkladé prodanych &asteéné
porovnatelnych nemovitosti s provedenim Upravy ceny dle uréenych koeficientl, které maji vliv
na tvorbu a ziskani hodnoty majetku na volném trhu s nemovitostmi

UZitna plocha: 98,40 m?

Obestavény prostor: 563,75 m>
Zastavéni plocha: 105,00 m*
Plocha pozemku: 271,00 m?
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srovnatelné nemovité véci:

Nazev: rodinny diim

Lokalita: Véelnicka

Popis: st.p.. 69 o vyméie 678 m? - zastavéna plocha a nadvofi se stavbou rodinného
domu &p. 58, p.&. 209/2 o vyméie 1724 m” — zahrada
rodinny dim s jednou bytovou jednotkou. Obdélnikova pfizemni stavba bez
podsklepeni s ¢aste¢nym podkrovim. VSechny vstupni informace pro ocenéni
nemovitosti jsou Cerpany z vypovédi objednatele posudku a z poznatki ziskanych
pfi mistnim Setfeni provedenim prohlidky celé nemovitosti. Celkovy stav
nemovitosti zcela odpovida stari stavby bez provadéni zdkladni stavebni a provozni
udripy. Celkové je stavba v hordim technickém a provoznim stavu.
Popis konstrukéniho Feseni a vybavenosti stavby:
zakladové konstrukce plvodni s naruSsenou vodorovnou izolaci, zdivo cihelné,
stropy rovné typlové omitané, zastieseni provedeno tesarsky vazanou konstrukci s
taskovou krytinou, stiedni Zlaby, svody a parapety z pozinkovaného, vnitini i vnéjsi
omitky vapenné zavlhlé z Casti opadané, vnitini obklady keramické v kuchyni,
schody dfevéné Zebiikové, dvere vypliové, okna dievéna zdvojend, podlahy beton,
drevotfiska, PVC, vytdpéni etdiové, bez bleskosvodu, rozvod studené vody Vi
pozinkovanych trubkach ve velmi Spatném stavu, vnitfni kanalizace svedena do
jimky, bez koupelny, WC suché, stavba bez dalsiho vybaveni.
dispozi¢ni usporadani:
Pfizemi:
Kuchyné 14 m2, chodba 9,75 m2, pokoj 18,9 m2, pokoj 22 m2
podkrovi
mistnost pro letni vyuZiti nespliuje podminky pobytové mistnosti dle pfislusnych
CSN 17,9m2
ZP 91 m2
OP 560 m3
Obytna plocha 80 m2
Pozemky 2402 m2
Opotiebeni 70%
Realizace prodejem 06/2018 800 000,- K¢

Uiitnd plocha: 80,00 m®

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 0,70

K6 Vliv pozemku 0,70
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K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,80

Zdavodnéni koeficientu K: snizeni a zvy3eni ceny pfisluinym diléim koeficientem porovnatelné nemovitosti s
ohledem na nemovitost porovnavanou je provedeno z vice hledisek

K1 - prodana nemovitost - bez Gpravy

K2 - uzitna plocha - porovnatelnd uzitna plocha - bez tpravy

K3 - umisténi - menii obec - bez dpravy ceny

K4 - provedeni a vybaveni — bez Upravy

K5 - celkovy stav — vétdi opotfebeni- Gprava ceny snizenim

K6 - mensi pozemek - Gprava ceny snizenim

K7 - hor3i pozice na trhu - Uprava ceny snizenim

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
800 000 K¢ 0,39 312 000 K¢
Nazev: " rodinny diim 50 m2, pozemek 56 m2
Lokalita: Vrchlického, Sobéslav - Sobéslav Il
Popis: rodinny dim k rekonstrukci v obci Sobéslav. Dispozice nemovitosti 2+1 bez

koupelny a WC s moznosti vybudovani socidlniho zafizeni a realizace pldni
vestavby. Zdény nepodsklepeny objekt ve $patném technickém a provoznim stavu,
sedlova stfecha, lokalni vytapéni.

Pozemek: 56,00 m?

Uiitna plocha: 50,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 0,80 T

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,80

Zdtivodnéni koeficientu K.: snizeni a zvyeni ceny pfislu§nym diléim koeficientem porovnatelné nemovitosti s
ohledem na nemovitost porovnavanou je provedeno z vice hledisek

K1 — nemovitost v nabidce RK - bez dpravy

K2 - uZitna plocha - mensiuzitna plocha - Uprava ceny snizenim

K3 - umisténi - porovnatelna obec - bez Gpravy ceny

K4 - provedeni a vybaveni — bez Upravy

K5 - celkovy stav — vét3i opotfebeni- Gprava ceny snizenim

K6 - pozemek - porovnatelny pozemek - bez Gpravy ceny

K7 - hordi pozice na trhu - (prava ceny snizenim

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
870 000 K¢ 0,64 556 800 K¢
Nazev: rodinny diim 112 m2, pozemek 169 m2
Lokalita: Karda$ova Reéice, okres JindFichlv Hradec
Popis: rodinny dm na rohu ulice Hradecké a Pivovarské v KardaSové Re¢ici vzdalené od

Jindfichova Hradce 14km a od Ceskych Budé&jovic 47km. Dam je z roku 1910. V roce
2000 probéhla v domé rekonstrukce a pfipojeni na kanalizaci, plastové okna, voda
z fadu, topeni plynové a také na tuha paliva.

Dispozice domu 3+1, moZno zvétsit o pldni prostory.
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Pozemek: 169,00 m*

U#itna plocha: 112,00 m*

Pouiité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 : ;

s Cietkoiisiav 0,90 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 0,70

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,60

ZdUvodnéni koeficientu K_: snizeni a zvjSeni ceny prisluinym diléim koeficientem porovnatelné nemovitosti s
ohledem na nemovitost porovnavanou je provedeno z vice hledisek

K1-nemovitost v nabidce RK- bez Gpravy

K2 - uZitna plocha - porovnatelnd uZitna plocha - bez Gpravy

K3 - umisténi - porovnatelnd obec - bez Gpravy ceny

K4 - provedeni a vybaveni — bez Gpravy

K5 - celkovy stav — Uprava ceny snizenim

K6 - porovnatelny pozemek - Gprava ceny snizenim

K7 - hor3i pozice na trhu - Uprava ceny sniZenim

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

1 390 000 K¢ 0,38 528 200 K¢

é od
roce

rodal

ZdGvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Zjisténi hodnoty majetku v porovnavaci metodé je uréeno na podkladé realizovanych a nabizenych
prodeji CasteCné porovnatelnych nemovitosti na volném trhu s nemovitostmi s provedenim
upravy ceny dle uréenych koeficient(, které maiji vliv na tvorbu a ziskani hodnoty majetku na
volném trhu s nemovitostmi

Minimalini jednotkova porovnavaci cena 312 000 Ké/ks
Primérna jednotkova porovnavaci cena 465 667 Kc/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 556 800 K¢&/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé pfimého porovnani

Primérna jednotkova cena 465 667 Ké/ks
Vysledna porovnavaci hodnota 465 667 K¢
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REKAPITULACE OCENENI

e

1. Vécna hodnota staveb
1.1. rodinny diim 346 536,60 K¢
1.2. kolna 13 051,50 K¢
Vécna hodnota staveb - celkem: 359 588,10 K¢
2. Hodnota pozemku
2.1. pozemky 142 750,- K¢
3. Porovnavaci hodnota
3.1. soubor budov ( rodinny dim, vedlejsi stavba, pozemky, venkovni 465 667,- K¢
upravy a porosty)

Porovnavaci hodnota 465 667 K¢

Vécna hodnota 502 338 K¢
z toho hodnota pozemku 142 750 K¢

;

Komentaf ke stanoveni odhadu trini hodnoty | i
[
|

Popis a charakteristika je provedena pro dané nemovitosti zapsané na LV &. 763 pro obec a k.4. |
Pacov, okres Pelhfimov, Kraj vysocina

Zasadnim hodnoticim faktorem pro uréeni odhadu trini hodnoty je databaze porovnatelnych
realizovanych prodeji podobnych v zdsadé porovnatelnych nemovitosti a ziskani poznatki a
informaci od pfisludnych realitnich kanceldfi obchodujicich s nemovitostmi v dané lokalité.

Znalec oslovil dvé realitni kancelare ( kancelare zabyvajici se obchodem s nemovitostmi) a dale

pak ¢erpal mimo jiné z vlastni databaze obchodovatelnych a obchodovanych nemovitosti a z
informaci ziskanych s pfislusnych stranek internetu, kde je realizovdn obchod s nemovitostmi. b
Z pohledu znalce a ziskanych informaci se jedna o nemovitosti primérné obchodovatelné

DalSim hodnoticim faktorem je provedeni jednoduché analyzy trhu, kvality ocefiované
nemovitosti z pohledu vybavenosti, umisténi, dostupnosti nemovitosti, kvality okoli a

celkového puisobeni pfedmétné nemovitosti pro nasledné vyuZiti.

Jednoducha analyza triniho prostfedi :
- ocenuje se soubor nemovitosti zapsanych na na LV €. 763 pro obec a k.u.
Pacov
- stanovuje se odhad trzni hodnoty pro tento typ staveb (rodinny diim s vedlejsi
stavbou, venkovni Upravy) a pozemkd v daném prostfedi a daném €ase, tento
typ nemovitosti v daném prostredi je z pohledu znalce primérné
obchodovatelny
- vzajmovém Uzemi je nabidka srovnana s poptavkou
- pro srovnani realizovanych prodejl neni z pohledu znalce k dispozici dostateéné mno#stvi
potfebnych udaji
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nemovitost je situovana v regionu s malou kupni silou, v lokalité zastavéného Gzemi mésta
Pacov, v ulicni zastavbé s vétsim dopravnim zatiZenim s moZnosti napojeni na viechny
dostupné inZ. sité

umisténi ve mésté s vétsi obcanskou a technickou vybavenosti, s vétsi siti sluzeb

dopravni obluZznost mésta zajisténa autobusovou a vlakovou dopravou v regionalnim i
nadregionalnim rozsahu

objekt je napojen na obecni vodovod, elektro, STL plynovod a kanalizaci. Ke dni
provedeného mistniho Setfeni nemovitost funkcni v horsim technickém a provoznim stavu,
nemovitost se statickym narusenim - statické trhliny ve zdivu

pfistup k nemovitosti zajistén po zpevnéné mistni komunikaci ve vlastnictvi obce

L

Rekapitulace a vyhodnoceni metod ocenéni pro uréeni koneéného odhadu trini hodnoty pro
danou nemovitost v daném case a misté

Ocenéni je provedeno dle podkladi ziskanych od objednatele posudku s provedenim prohlidky
souboru staveb

Pro odhad trini hodnoty majetku je hodnoceni provadéno jak v zahranici, tak v nasi praxi v
zasadé tfemi zakladnimi metodami, které jsou pouZivany v riznych modifikacich.

Struéna charakteristika téchto metod:

- metoda technického ohodnoceni (ndkladovd, vécnd)

Jedna s v podstaté o stanoveni ndkladG na pofizeni nemovitosti v sou¢asnych cenach se
zohlednénim skutecného opotrebeni a skuteéného stavu (€asovd cena, vystihujici redlny,
technicky stav v ¢ase hodnoceni).

- metoda vynosovad (prijmova)

Vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je charakteristikou
uZitkovosti.

- metoda srovndvaci (trZni, statistickd)

V principu se jednd o vyhodnoceni cen neddvno prodanych a nabizenych porovnatelnych
nemovitosti.

Jako jeden z podkladd pro stanoveni odhadu trini hodnoty cenou obvyklou za podminek trhu s
nemovitostmi za soucasné situace hospodarstvi byla znalcem zjisténa vécnd hodnota
pfedmétnych nemovitosti, které ve své podstaté popisuje velikost a stav ocefiovanych
nemovitosti s ur€enim vécné hodnoty na podkladé jednotkové ceny obestavéného prostoru
jednotlivych budov. Do vécné hodnoty nemovitosti je obtizné promitnout jejich polohu, velikost
obce, ve které se nachazi, vybavenost obce, pFistupnost nemovitosti a dalsi faktory, které jsou
rozhodujici pro skute¢nou hodnotu jednotky a které jsou pro pfipadného klienta velmi dilleZité
(stav trhu v misté v redlném Ease apod.). a z téchto diivod ma VH ocefiovanych nemovitosti pro
Zavéreénou tvorbu odhadu trzni hodnoty pouze informativni charakter

Metoda vynosova neni pro dany typ vyuZita, nemovitosti tohoto charakteru ( rodinné domy) se
V soucasné dobé v ramci lokality, béZné triné nepronajimaji a nelze tedy objektivné urgit trini
Ndjemné, které bude mit vypovidaci hodnotu pro uréeni vynosu z dané nemovitosti
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Z vyse uvedenych divodi se z pohledu objektivnosti posouzeni ocefiované nemovitosti pfiklanim
pouze k hodnoté zjisténé metodou porovnavaci, ktera nejlépe vystihuje hodnotu oceriované
jednotky a situaci mistniho trhu.

V porovnavaci metodé je pouiit vzorek prodanych a nabizenych &astené porovnatelnych
nemovitosti a déle byla provedena konzultace moiného odhadu trini hodnoty nemovitosti jako
podklad pro pripadny prodej se spolupracujicim znalcem a spolupracujicim realitnim makléfem

Déle je nutné pfi uréeni odhadu trini hodnoty majetku ( nemovitosti) zohlednit a brat v uvahu
Cinitele, kte(é mohou ovlivnit cenu nemovitosti, jedna se zejména o:

- stavajici technicky a provozni stav nemovitosti - souboru budov jako celku

- umisténi pfedmétné nemovitosti - velikost lokality, pfitomnost nebo nepfitomnost rusivych
faktor(i pro rodinné bydleni

- vybavenost lokality ( ob¢anské a technicka vybavenost)
- dopravni obsluZznost izemi s umisténim pfedmétné nemovitosti
- okolni zastavba

-

- energeticka naro¢nost uzivani budov

- dostupnost parkovani

- architektonické fedeni a variabilita nemovitosti

- pozemky ve funkénim celku

- pravni stav nemovitosti

¢ast vySe popsanych hodnot jako jeden z podklad( pro zavéreéné urceni odhadu trini hodnoty
majetku je dle posouzeni znalce hodnocena v zédsadé pozitivné bez vyhrad,

¥ ow s

vétdi ¢ast hodnot je hodnocena s vyhradou (mensi objekt s malou uZitnou plochou, umisténi
nemovitosti v lokalité s vétsim dopravnim zatizenim, nemovitost v horsim technickém a provoznim
stavu se statickym narusenim a s velkym opotfebenim ¢asti prvkd dlouhodobé i kratkodobé
Zivotnosti, maly pozemek ve funkénim celku ’

Do zavéreéného vyhodnoceni odhadu trini hodnoty byly zohlednény viechny vySe popsané
klady a zapory nemovitosti

Odhad trini hodnoty pfedmétnych nemovitosti je uréen na podkladé provedené jednoduché
analyzy trhu s nemovitostmi, s pfihlédnutim k cené ziskané porovnanim realizovanych prodeji a
nabizenych podobnych, ¢asteéné porovnatelnych nemovitosti, se zohlednénim zdpord a kladt

nemovitosti.

Na zavér lze jednoznatné konstatovat, Ze se jedna o urceni odhadu trini hodnoty souboru
nemovitosti zapsanych na LV &. 763 pro obec a k.U. Pacov - tedy nemovitosti, které jsou v dané
lokalité vhodné pro trh s realitami v cené uréené timto odhadem, pfi zachovani souc¢asného
vyvoje trhu s nemovitostmi a p¥i zachovani technického a vybavenostniho stavu predmétné
nemovitosti
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Odhad trini hodnoty majetku zapsaného na LV &. 763 jako celku

rodinny dim s vedlejsi stavbou ¢p. 158 s pozemkem pod stavbou, pozemkem ve funkénim celku,
venkovnimi Upravami, trvalymi porosty

450 000- K¢

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena faktory,
které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na odhad trini hodnoty.

Na této zasadé je vypracovano ocenéni téchto nemovitosti

Prohlasuji, Zze pfi provedeni ocenéni jsem osobou zcela nezavislou

V Cernovicich 17.11.2019

Milan Stanék pecet
Lhotkova 593

39494 Cernovice

telefon: 777609883

e-mail: milanstanek2@gmail.com

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.4

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako soudni znalec jmenovany rozhodnutim
dolozka: predsedy Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich dne 7. prosince 1998 pod
pof. Cislem 1578/Z v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & 2244/050/2019 znaleckého deniku.

Znalec¢né a ndhradu néakladd Gétuji dokladem €. 050/2019.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu I4.1].20:9 14:15:03
1
Okres: CZ0633 Pelhrimov Cbec¢: 548511 Pacowv
Kaz.dzeni: 717215 Pacov List v'astnictvi: 763
vV kat. uzemi jsou pozemky

vedeny ve dvou &iselnyeh fadach (St. = stavabni parcela)

R Viastnik, Finy opravnény T urrﬁeﬁmkﬁ -jad_ﬂ
Viastricke prévo 3
Marvanovd Ladislava, PoSenska 158, 39501 Pacow 715603/1487
4 Nemovitosti ' o - o
Pozenky
Pareela viméra{m?] Druh pozomks zplisob vyufiti _ ZIplsob ochrany
st., 141 208 zastavéna plocha a
nadveii
Souddsci te sravba: Pacov, &.p. 158, rod.diom
Stavha Stoji na pozemku p.&.: St. 141
2617 63 zahrada zemédélsky pidni

fond

o} Pa'z-i'\.-.‘mky a dalsi o

idokné Cdaje - Bez zdpisu

Pilomby » vporzornéni - Bex zé'pisu
£ Nabyvaci tituly & jine posklady zdpisu
Listina

o Smlouva darovaci ze dne 31.05.2002. Pravni uinky vkladu prava ke dni 11.06.2002.

V-1744/2002-304
Pro: Marvanova Ladislava, PoSenska 158, 39501 Pacov RE/1C0: 715603/1487
F Veoah bonitovaaych pldné ekc_io'gi;:kj'c!.; jednotek (BPEJ) & ﬁa?cel;;” T ) )
Parcala . o o BeERy ijé@iarﬁ] o
2617 72911 63

Pukud ie vyméra benitnich diit garcel mendi ne? vyméra percely, zbytek parcely rani bonitovdn

Nemov:itosti iser v Gzemnim cbvedu, ve kiveds vykondvd sticni sprdve katastru nemovitosti IR:
Katastralni afad pro Vysocinu, Katastrdlni pracovidté Pelhiimov, kod: 304.

Vyinctovil: Vyhotaoveno: 14.11.2019 19:24:57
Cesky dfed zomdméPleky a katastralni - §CO

Mpnovitesti J#ou v diennin ocvadu, ve Alecda vikondvi scw

Thi spadva Ratastru nemovitosti CR
Ratastrale. flad pro Vysod ny, XaildSTrdalnl prazewiard Feuntawow, kod: 304,
strana 1
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Kopie katastralni mapy ze dne 17.11.2019
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