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ZNALECKY POSUDEK ¢.3442/198/2013

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

objektu rodinného domu ¢€.p.77 v ulici Horni s pfislusenstvim a pozemky v k.a. a
obci Pocatky, okres Pelhiimov

Objednavatel posudku: Kralovska drazebni a.s.
Katefinska 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 26.¢ervna 2013.



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.1288 pro k.u.Pocatky, okres Pelhfimov ze dne 8.6.2013,
vyhotoveno dalkovym piistupem

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

List vlastnictvi ¢.1288 pro k.. Poc¢atky, okres Pelhifimov ze dne 8.6.2013

Vlastnické pravo:

Horner Rostislav, Horni 631, 394 64 Pocatky
B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho tcastnici:

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 26.¢ervna 2013.

Struény popis ocenlované nemovitosti:

Pifedmétna nemovitost je rodinny dim ¢.p.77 s piislusenstvim v k.. a obci Pocatky,
okres Pelhiimov, ktery je umistén pfiblizné na severovychodnim okraji zastavéné
¢asti obce v ulici Horni. Mésto Pocatky se nachdzi na uzemi okresu Pelhfimov a
nalezi pod Kraj Vysoc¢ina. Pfislusnou obci s rozsifenou ptisobnosti je rovnéz okresni
mésto Pelhfimov. Obec Pocatky se rozklada asi 21 kilometrt jizn€ od Pelhfimova. Z
turistického a geografického hlediska patii do $irsi oblasti Ceskomoravské Vysoéiny.
Pocet trvale zijicich osob tohoto malého mésta se pohybuje kolem ¢isla 2690
obyvatel. Pocatky se dale dé€li na Sest Casti, konkrétné to jsou: Hefmane¢, Horni
Vilime¢, Léskovec, Pocatky, Prosty a Vesce. V obci je zakladni $kola vyssiho stupné
a pro mensi déti je k dispozici matetska Skola. Pro vyuziti volného ¢asu je v obci k
dispozici koupaliste, sportovni hiisté, stadion a dalsi sportovisté. Dale bychom v obci
nasli knihovnu, kino, kostel a hibitov. V obci Poatky se nachazi nemocnice, maji
zde ordinaci tii1 prakticti 1€kafi a dva stomatologové. Kromé toho je v zde umistén i
domov s pecovatelskou sluzbou. Z dalSi obCanské vybavenosti je zde rovnéz
policejni stanice a poStovni ufad. Mistni obyvatelé mohou vyuZzivat plynofikaci,
kanalizaci 1 vefejny vodovod. Mésto Pocatky lezi v primérné vysce 620 metri nad
mofem. Prvni zminku o obci nalezneme v historickych pramenech v roce 1285.
Celkova katastralni plocha obce je 5741 ha, z toho ornd plida zabird pouze 29
procent. Pétina katastru obce je osazena lesnim porostem. MenSi ¢ast plochy obce
zabiraji také louky (méné nez jednu tfetinu).

Jednd se o objekt vnitinitho fadového rodinného domu. Okolni zéstavbu tvori
pfevazné rodinné domy. Jedna se o objekt rodinného domu s ptislusenstvim, ktery je
uzivan S riznymi Upravami od roku 1993. K nemovitosti patii stodola, venkovni
upravy a pozemky. Objekt je napojen na elektrorozvod, obecni vodovod a obecni
kanalizaci. Pozemky jsou oploceny. Piijezd po asfaltové komunikaci na p.¢.4524/4



Vv druhu ostatni plocha, silnice, LV 10001, vlastnické pravo Mésto Pocatky,
Palackého namésti 1, 394 64 Pocatky. Objekt se nachdzi na st.p.c.246 o vyméie 339
m2. Dale k objektu patii pozemek zahrada p.¢.168 o vyméie 395 m2.

Rodinny dim €.p.77

Rodinny dim ¢&.p.77 v k.4. a obci Pocatky, okres Pelhiimov Vv ulici Horni obsahuje
obytné mistnosti a nebytovy prostor s piislusenstvim. Rodinny diim je zdény, ma
obdélnikovy ptdorys, je ¢astetné podsklepeny a ma 2 nadzemni podlazi. V podkrovi
je pudni prostor. V L.PP je nachézi sklep. LNP se nachazi nebytovy prostor, garaz.
Déle se zde nachazi predsin, pokoj, pradelna, koupelna, WC a chodba se schodistém.
V IILNP. se nachazi obyvaci pokoj, kuchyné, 2x pokoj, chodba a komora. Na ptdu je
pfistup z chodby z II. NP. Podlahy keramickd dlazba v chodb¢, kuchyni, WC,
koupeln€é. Na chodbé v ILLNP je dievéna podlaha. V jidelné v obyvacim pokoji
kobercova krytina. Stfe$ni konstrukce sedlovd s eternitovou krytinou, schodisté
ocelové s oblozenymi stupni. Rozvod vody je v plastu, elektricka instalace v médi.
Rozvod plynu neni proveden. Vytapéni UT s kombinovanym kotlem na tuha paliva a
elektro. Okna a dvete jsou dfevéné. Vnitini omitky jsou Stukové, venkovni omitka je
Stukova, venkovni obklady keramické (v uli¢ni ¢asti nemovitosti). Vybaveni kuchyné
a hygienického zafizeni standardni. Objekt rodinného domu je pfipojen na
inzenyrské sité. Stav objektu rodinného domu je velmi dobry. Obestavény prostor
objektu je 1090 m3.

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 pro ucely drazby budou nemovitosti ocenény jako bez

omezeni vlastnického prava.

Urceni obvyklé ceny objektu rodinného domu €.p.77 v ulici Horni s ptislusenstvim a
pozemky v k.u. a obci Pocatky, okres Pelhfimov

Znaleckym ukolem je urc¢eni obvyklé ceny. Dle zdkona o ocenovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného,
poptipadé¢ 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
prodavajiciho nebo kupujiciho 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 ucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou
bude rozumét shodné takova cena, ktera odpovida vyse uvedenym definicim.



2. Popis zpisobu ocenéni

Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zaklad¢ cen zjisténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnavaci metoda

Pro tento tcel ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjisténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Déle se
obecné porovndva ocenovand nemovitost s jinou 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 casti, regionalni
ptislusnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trznitho segmentu, casem zejména Cas realizace prodeje, soucasné cenové trendy a
ekonomickad zivotnost oceflovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni pftislusenstvi dilé¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktorid na vysi ceny ocenlované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro uéely porovnavaci metody byly nalezeny srovnatelné nemovitosti:

Rodinny dtim, ulice Pesinova, Pocatky, cena 1 650 000,- K¢

Prodej RD se zahradou v Pocatkach o PP 65 m2. Dim je po celkové rekonstrukci:
novd voda, elektrika, odpad, novd kuchyné¢ a koupelna. Topeni ustiedni s
elektrokotlem, krbova vlozka v loznici a spordk na TP v kuchyni. Podlahy plovouci a
dlazba, nova okna. Pfipraveno pro pudni vestavbu. Na dvofe nova zdmkova dlazba,
malé stodola, ktilna a dilna. U domu klidn4 zahrada s potickem.



Rodinny diim, Vesce, Pocatky cena 1 950 000,- K¢

Moderné feseny domek pted dokoncenim. Prostorny diim s obytnou ¢asti tvotfenou 5
mistnostmi a novym socialnim zafizenim (pfizemi 3 mistnosti + socidlni zafizeni,
podkrovi 2 mistnosti + pfiprava na socidlni zafizeni). Dale samostatné stojici nova
garaZ s jednou mistnosti v podkrovi. Vytapéni a ohfev vody kotlem na plyn. Odpady
- COV. Obecni vodovod + vlastni studna. Zahrada u domu 450 m2. Ve v modernim
provedeni.

Rodinny diim, Polesi, cena 1 980 000,- K¢

Uzavieny dvir a krasnd navazujici zahrada. Dim po celkové rekonstrukei s
navazujicim pozemkem 3 000 m2 (vhodné jako oploceny vybéh pro zvifata). Dim je
vyuzivan na trvalé bydleni - okamzité uzivani mozné. Dispozice: v piizemi 2+1 se
sociadlnim zafizenim, kotelna a gardz. V podkrovi 3 samostatné pokoje + socialni
zafizeni. Na pad¢ pfipraveny na dalSi obytné mistnosti. StfeSni krytina, tramy,
odpady, voda, elektiina a podlahy - vSe nové. Vytapéni celého domu je feSeno
kotlem na tuhd paliva a elektrokotlem. V sousedstvi travnaté htiSté, piirodni
koupalisté, tenisové kurty. Polesi je rekreacni oblast.

Odhad ceny obvyklé ocenované nemovitosti ¢ini

1750 000,- K¢




Tato zjisténd cena dle néazoru znalce pln¢ 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 ocenované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuzitelnost, ale byly dale obecné
zkoumany uzemni vlivy lokality, ve které se oceflovand nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérné odpovida znamym 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 zeméd€lské 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
nasledktl védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky ukon je zapsan pod pof. ¢.3442/198/2013 znaleckého deniku.
Znale¢né Gctuji dle piilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.213/2013.

V Hradci Kralové dne 26.¢ervna 2013.

razitko a podpis



List vlastnictvi ¢.1288 pro k.a.Pocatky, okres Pelhfimov

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
rokazujici stav evidovany k datu 08.06.2013 11:15:02

-

COB il L)

) \‘i 110 dalkovym pristupem do katastru nemovitosti pro Gcel ovéfeni vystupu z informacniho systému vefejné sprévy
\z

z7 ve smyslu § 9 zék. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist.
Okré@ﬂ Belh¥imov Obec: 548561 Pocatky

Kal.Ogemi: Z@@;_OO Pocatky List vlastnictvi: 1288

zemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny opravnény R . ~ Identifikator . Po@
Vlastnické pravo
Horner Rostislav, Horni 631, 39464 Podatky 930721/1463
B Nemovitosti .
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku __ Zpusob vyuZiti Zpusob ochrany
St. 246 339 zastavéna plocha a
nadvori
168 395 zahrada zemédélsky pudni
fond
Stavby
© stavby
Cést obce, &. budovy Zpusob vyuZiti Zpisob ochrany Na parcele
Poatky, &.p. 77 bydleni o Sst. 246
B1 L va - Bez zapisu - o -
& Omezeni vlastnického prava - o B

Typ vztahu

Oprédvnéni pro Povinnost k

© Zastavni pravo smluvni
ve vys$i 850 000 K&;
budouci pohledavky do vySe 1 275 000 K&, vzniklé do 31.10.2037;
budouci pohledavky do vySe 1 275 000 K&, vzniklé do 31.10.2037

AKCENTA, spofitelni a uvérni Stavba: Poc&atky, &.p. 77 V-3402/2012-304
druzstvo, Go&arova t¥ida 312/52, Parcela: St. 246 V-3402/2012-304
Prazské Predmésti, 50002 Hradec Parcela: 168 V-3402/2012-304

Kralové, RC/ICO: 64946851

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 04.10.2012. Pravni udinky
vkladu prava ke dni 05.10.2012.

V-3402/2012-304

D Jiné zapisy - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu o
Listina

© Smlouva darovaci ze dne 04.10.2012. Pravni u&inky vkladu prava ke dni 05.10.2012.
V-3403/2012-304

Pro: Hérner Rostislav, Horni 631, 39464 Podatky RC/1C0: 930721/1463
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm o
Parcela i BPEJ Vyméra[m2]
168 83401 395

’okud je vyméra bonitnich dill parcel men$i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

Nemovitosti js
Katast

v Gdzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
ni ufad pro Vysofinu, Katastralni pracoviité& Pelh¥imov, kéd: 304.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.06.2013 11:15:02

Vyhotoveno délkovym pfistupem do katastru nemovitosti pro tcéel ovéreni vystupu z informacniho systému vefejné spravy
ve smyslu § 9 zak. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisti.
Okres: CZ0633 Pelhfimov Obec: 548561 Pocatky
Kat.uzemi: 723002 Pocatky List vlastnictvi: 1288
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)

Vemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Xatastrdlni urad pro Vysodinu, Katastrdlni pracovi$§té Pelhfimov, kéd: 304.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 08.06.2013 11:15:13

Zesky drad zemémérficky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykonava stdtni Spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni G¥ad pro Vysoéinu, Katastralni pracovist& Pelhfimov, kéd: 304.
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Katastr nemovitosti

ovéFuji pod pofFadovym ¢islem 510014 _012383 , Pe tato listina, ktera
vznikla pFevedenim vystupu z informa&niho systému veFejné spravy

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

se doslovnd shoduje s obsahem vystupu z informadniho systému vefejné
spravy v elektronické podobé.

Trutnov 1 dne 08.06.2013 v 11:17

POADIS v o eieil Sl PEE TEE S35 LS HES SN 3 Razitko:

Erbenova Jana




Kopie katastralni mapy pro pro k.1.Pocatky, okres Pelhiimov
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Fotodokumentace nemovitosti:
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