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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

Odborna otiazka zadavatele: usnesenim ¢.j. 179 EX 449/190-69 ze dne 16.2.2021 mi
bylo ulozeno stanovit (I) obvyklou cenu nemovitych véci (dale téz "nemovitosti") véetné
piislusenstvi bez zjisténych zavad s nimi spojenych, (II) cenu zavad s nimi spojenych, (III)
obvyklou cenu pfedmétnych nemovitosti vcetné pfisluSenstvi se zohlednénim zjisténych
zé&vad s nimi spojenych:
okres Tabor, obec Sobéslav, katastralni izemi Sobéslav, list vlastnictvi ¢. 1897 - pozemky
parc. €. 1769 (zast. plocha a nadvoii), soucasti je rodinny dim Sobéslav III €p. 151, a parc. €.
1770/2 (zahrada).

Ucel znaleckého posudku: odhad obvyklé ceny piedmétnych nemovitosti ve stavu ke dni
mistniho Setfeni pro exekuci prodejem nemovitych véci.

Skuteénosti sdélené¢ zadavatelem majici vliv na ptesnost zavéru posudku: nejsou.

2. VYCET PODKLADU

Postup pri vybéru zdroju dat: od zadavatele jsem obdrzel podklady uvedené v nésl.
odst. pod pism. a), sdim jsem si obstaral podklady uvedené dale.

Mistni Setieni (ohledani) jsem provedl osobné dne 5.3.2021 za ucasti povinného a jeho
otce.

Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis:

a) vypisy z katastru nemovitosti - listy vlastnictvi €. 1897 pro katastralni izemi Sobéslav ze
dne 16.2.2021,

b) mapa katastru nemovitosti,

c) letecké snimky,

d) tdaje o dosazenych cendch nemovitosti z katastru nemovitosti,

e) vlastni databaze o uskutecnénych prodejich obdobnych nemovitosti, tiskoviny, vyvésky a
internetové stranky v oboru trhu s nemovitostmi, konzultace s pracovniky realitnich
kancelari,

f) skutecnosti zjisténé na misté samém.

3. NALEZ
a) Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat a pri zpracovani dat: zakladni data byla ziskana
pfi mistnim Setieni, kdy byla provedena prohlidka zvenéi i zevnitf. Dal$i data jsou ziskana z
vyse uvedeného vyctu podkladi.
b) Vycet sebranych ¢i vytvorenych dat:

Popis oceiiovanych nemovitosti:

Sobéslav je historické mésto v Jiho¢eském kraji, 18 km jizn€¢ od Tébora, lezici na soutoku
Luznice a Cernovického potoka. Mésto je pfirozenym centrem Sobéslavskych blat. Lezi na
dalnici D3 z Prahy do Ceskych Budéjovic, méstem prochéazi Ctvrty zelezni¢ni koridor.

znalecky posudek ¢. 1297/2021 ze dne 19.3.2021
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Ptedmétné nemovitosti spolu navzajem sousedi a tvoii tak jeden celek. Nachazi se cca 400
m severozapadné od centra mésta v ulici Wilsonova v méstské zastavbé pievazné pro bydleni.
Ptistup a pfijezd je piimo z ulice.

InZenyrské sité: piipojend je elektfina a vodovod; kanalizace je svedena do jimky na
vyvazeni; plynovod je v ulici dostupny, ale neni pfipojen.

Rodinny dim Sobéslav III ¢p. 151, jehoZ staii je zjevné vice jak 80 let, je zdéna
prizemni nepodsklepena stavba s pudnim prostorem pod sedlovou stiechou s krytinou
taskovou a z osinkocementovych Sablon. Prostorové diim obsahuje 2 byty a nebytovy prostor
(dfive obchod s garazi) se samostatnymi vstupy ze dvora, do né¢hoz se vchazi spolecnym
vchodem z ulice — dfevéna vrata do prijezdu. Byty jsou po rekonstrukei provadéné po r. 2016.
StieSni konstrukce je plvodni a vykazuje znamky deformace stieSniho plasté. Obvodové
zdivo je masivni zdéné z kamene. Stropy jsou dievéné se sadrokartonovym podhledem. Okna
jsou puvodni dievénd Spaletovd, dvete dievéné vyplhové. Venkovni omitka je hladka
vapenocementova starSiho provedeni, klempifské prvky (zlaby a svody) z pozinkovaného
plechu.

Byt v uli¢ni ¢asti domu ma velikost 3+1 s pfislusenstvim (koupelna se zdchodem), z toho
2 pokoje nejsou stavebné dokoncené (chybi vrchni vrstva podlah a ¢ast obkladl v koupeln¢),
byt ve dvorni ¢asti ma velikost 4+1 s ptisluSenstvim (koupelna, samostatny zachod). Vytapéni
obou byti je samostatné ustfedni teplovodni krbovymi kamny s vyménikem a deskovymi
radiatory, ohiev teplé vody v elektrickém bojleru také samostatné, podlahy tvoii plovouci
lamino a dlazba, v koupelné je rohova vana (byt v uli¢ni ¢asti), resp. sprchovy kout (byt ve
dvorni ¢asti), umyvadlo, standardni splachovaci zachod. Nebytovy prostor (diive obchod s
gardzi) mé navic dvefe a vrata do ulice a je zhorSeném stavu.

Stav stavby: byty v dobrém stavu, ¢astecné nedokoncené 2 pokoje v uli¢ni Casti, nebytovy
prostor ve zhorSeném stavu, vlhké zdivo v jednom pokoji (byt v dvorni ¢asti), cela stfeSni

konstrukce jevi zndmky zavady - deformace stieSniho plasté

Vyméry: uzitna (podlahova) plocha: celkem k bydleni 200 m*, z toho

byt v uli¢ni &asti 112 m?

byt v dvorni ¢asti 88 m’

nebytovy prostor 25 m?
PiisluSenstvi:

- vedlejsi stavba (dievniky a chlévky) - zdénd stavba pii jizni hranici dvora s pultovou
stfechou a taskovou krytinou, zast. pl. 25 m?,
- venkovni upravy (ptipojky k inzenyrskym sitim, oploceni s vratky, zpevnéné plochy)

Pozemky: parc. ¢. 1769 (zastavéna plocha a nadvoii - 536 m?) - Castecné zastavény
rodinnym domem a vedlej$i stavbou, Castecné tvofi vnitini dvir; parc. €. 1770/2 (zahrada -
322 m?) - uzivéan jako zahrada.

Charakteristika pro porovnani:

Obec: meésto Sobéslav (cca 7260 obyv)

znalecky posudek ¢. 1297/2021 ze dne 19.3.2021
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sidlo obce s povéfenym obecnim tfadem a obce s rozsifenou plisobnosti
Dopravni dostupnost: autobus, dalnice D3, silnice I. tf., vlak

Inz. sité v misté: elektiina, vodovod, plynovod

Infrastruktura: komplexni vybavenost mésta

Druh budovy, pocet podlazi (podzemnich/nadzemnich): rodinny dam, 1 (0/1)

Pocet bytu/velikost: 2 / 3+1 a 4+1

Konstrukéni feSeni budovy: zdéna stavba, sedlova stfecha

Parametry stavby:  uzitna (podlahova) plocha pro bydleni: 200 m?

Stari: nezjisténo, vice nez 80 let, od r. 2016 provedena rekonstrukce byt (kromé¢ stfechy)

Stav_a kvalita stavby: byty v dobrém stavu, ¢aste¢né¢ nedokoncené 2 pokoje v uli¢ni Casti,
nebytovy prostor ve zhorSeném stavu, vlhké zdivo v jednom pokoji (byt v dvorni Casti), cela
stieSni konstrukce jevi znamky zavady - deformace stfesniho plasté

Ptislusenstvi: vedlejsi stavba, venkovni upravy

Pozemky: parc. &. 1769 (zastavéna plocha a nadvoii) 536 m?
parc. &. 1770/2 (zahrada) 322 m?
858 m?

Pravni stav: Podle vypisu z KN kromé zéstavnich prav, zékazu zatizeni a zahajeni exekuce,
které¢ nejsou zavadou pro ocenéni k danému ucelu, nevaznou na nemovitosti zddna vécna
prava zatézujici nemovitost jako vécna bfemena a pod.

S nemovitosti neni spojené jiné pravo.

Nemovitost neni pronajata - najemni vztah nebyl dolozen

Vlastnik (dle vypisu z KN): Kasper Milan, Wilsonova 151/11, Sobéslav III, 39201 Sobé&slav

Pozitivni faktory:
+ byty v dobrém stavu po rekonstrukci,

Negativni faktory:
- zhorSeny stav stieSni konstrukce vcetné krytiny,
- nedostupné (neptipojené) nekteré inzenyrské sité€ (kanalizace, plynovod)

4. POSUDEK - ODHAD OBVYKLE CENY

a) Popis postupu pri analyze dat:

znalecky posudek ¢. 1297/2021 ze dne 19.3.2021



strana 5

Ukolem je stanovit obvyklou cenu vyse popsané nemovitosti. Touto cenou se dle ust. § 2,
odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejné, popiipadé obdobné nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v daném misté
ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu (napi. stav tisn¢ prodavajiciho ¢i
kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit), osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho (zejm. vztahy majetkové a rodinné) ani vliv zvlastni obliby (zvlastni hodnota
ptikladana nemovitosti vyplyvajici z osobniho vztahu k ni). Obvykla cena vyjadiuje hodnotu
majetku a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

W

Dle ust. § 2, odst. 3 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v odivodnénych
ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu ur€it, ocefiuje se majetek trZzni hodnotou, pfi¢emz se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Trzni hodnotou se pro ucely
tohoto zakona rozumi odhadovana cCastka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v
obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po ndlezitém
marketingu, kdy kazdd ze stran jednala informovan¢, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem
trzniho odstupu se pro Ucely tohoto zdkona rozumi, Zze Gc€astnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzéjemné nezavisle.

Pro urceni obvyklé ceny ¢i trzni hodnoty neexistuje podrobny ptedpis ¢i metodika, k
dispozici je pouze odborna literatura respektive znalecké standardy a provadéci ocenovaci
vyhléaska. Bézn¢ se vychazi z nasledujicich metod: metoda vécné hodnoty (minulost), metoda
porovnavaci hodnoty (soucasnost), metoda vynosovd (budoucnost), pfip. téz urCeni ceny
zjisténé podle ocenovaci vyhlasky.

Vyse uvedené zakonné definici obvyklé ceny a trzni hodnoty nejlépe odpovida ocenéni
porovnavaci metodou. Tato metoda pro ocenéni majetku je zaloZena na porovnani prodejni
ceny obdobného majetku s majetkem oceflovanym. Pro porovnani lze vyuzivat sjednané
prodejni ceny, které byly v neddvné minulosti na trhu realizovany a jsou zndmé (vysledkem je
pak obvykld cena) nebo inzerované nabidkové ceny dosud neprodanych nemovitosti
(vysledkem je pak trzni hodnota).

Vlastni porovnani se provadi na zéklad¢ praktickych zkuSenosti znalce a jak uvadim dale
je do urcité miry poznamenano subjektivnim pohledem znalce, avSak vzdy vychézi z jeho
odbornych znalosti a zkuSenosti. Zakladnim pfedpokladem analytického vyuZiti porovnéavaci
metody je dobra databaze informaci a jeji neustala aktualizace. Jako zdroj informaci o cenach
lze v soucasné dob¢ vyuzit jednak tidaje o dosazenych cenach z databdze katastralnich uradi
(ceny skute¢né realizované uvedené v kupni smlouvé) nebo nabidky realitnich kancelafi
(inzerované nabidkové ceny dosud neprodanych nemovitosti).

U nabidek realitnich kancelafi je vzdy uveden néjaky popis (s riiznym stupném vypovidaci
schopnosti pro ocenéni porovnavaci metodou) a fotodokumentace, uvadéna nabidkova cena je
vSak témét vzdy vyssi nez kone¢na dohodnutd (realizovand) kupni cena a to nékdy o dost
velkou ¢astku. V mnoha piipadech vsak lze zjistit trendy ve vyvoji realizovanych cen vcetné
jejich ptivodnich nabidkovych cen.

cvwr

kromé& ceny uvedené v kupni smlouvé neposkytuji. Ze zdkonné restrikce z ditvodu ochrany
osobnich udaji vSak blizSi udaje znalctim ani nikdo neposkytne, ackoliv tyto udaje jsou

znalecky posudek ¢. 1297/2021 ze dne 19.3.2021
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uvedeny napi. u danovych pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci u finan¢nich urada pro
zjisténi srovnavaci danové hodnoty. Idedlni stav pro co nejobjektivnéjsi odhad obvyklé ceny a
jeho ptezkoumatelnost by byl, pokud by znalec mohl Cerpat tyto udaje od finan¢nich uradi
(za soucasného stavu piistupnosti cenovych tidaji z katastralniho uradu).

Soucasny stav legislativy v této oblasti vSak neni pfili§ naklonén poskytovéani udaju

potiebnym pro objektivni pfezkoumatelné ocefiovani a proto odhad obvyklé ceny bude vzdy
poznamendn subjektivnim pohledem znalce, ktery vSak vzdy vychazi z jeho odbornych
znalosti a zkuSenosti.

1.

1))

2)

3)

Metodika ocenéni porovndvaci metodou:

Nabidkova cena u nabizenych (inzerovanych - dosud neprodanych) porovnavacich

nemovitosti je upravena koeficientem nabidkovych cen (zdroje ceny) vzhledem k tomu, ze

se jednd o ceny z nabidky realitnich kanceldii a cena realizovand pii prodeji je dle
zkusenosti o 10 az 20 % niz3i - viz komentaf v nasledujicim odst. Uprava zdroje ceny.

Dale je cena upravena koeficienty vyjadifujicimi odliSnosti porovndvacich a ocefiované

nemovitosti:

a) koeficientem polohy proto, Ze porovnadvané nemovitosti jsou sice z blizkych lokalit, ale
jejich poloha neni vzdy stejna, jako je u oceniované nemovitosti,

b) koeficientem velikosti, ktery vyjadiuje pomér uzitné plochy porovndvané a oceniované
nemovitosti; v pfipadé ocenovani byt a staveb uzivanych k bydleni lze takto pfimo
postupovat, vysledek je stejny, jako se v nékterych piipadech pfistupuje k vyjadieni
jednotkové ceny uzitné plochy,

¢) koeficientem stavebné technického a pravniho stavu.

Soucin téchto 3 koeficientli je nazyvan koeficient porovnani.

Uprava zdroje ceny:

Ceny uvadéné v nabidkach realitnich kancelati nelze vzdy pouzit ve 100%, ale pouze
orientacné a s velkou obezietnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelafe vétSinou v prvni
fazi inzerce respektuji ptani prodavajiciho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje
realitu trhu. Realitni kancelare tedy zpravidla inzeruji ceny uréené prodavajicimi a az po
delsi dob¢, v dalSich fazich neuspé$né inzerce ceny snizuji. Napfi. v pfispévku ,,Vztah
nabidkovych cen obytnych nemovitosti a jejich odpovidajicich dob trvani nabidky*
prezentovaném na XVIII. mezindrodni konferenci soudniho inZenyrstvi jeho autor Ing.
Martin Cupal uvadi: ,,Zménu ceny v prubchu trvani nabidky vyjadiuje tzv. koeficient
redukce ceny, ktery predstavuje pomér trzni ceny ku cené nabidkové. Zpravidla je tento
koeficient mensi nebo roven 1,00. To znamena, Ze ceny nabidkové jsou zpravidla vyssi nez
ceny trzni. Pfi ocenovani nemovitosti porovnavaci metodikou se nékdy pouziva pausalné
hodnota KZ = 0,85.* Uvetejnéno v ¢asopise Soudni inZenyrstvi €. 4, ro¢nik 20-2009 na str.
188.

Obdobn¢ v Casopise ,,Odhadce a oceniovani majetku* €. 3-4/2009 v ¢lanku autorti Ing. Jana
Cimburka, Ph.DR. Michala Hlavacka, Ph.D., doc. Ing. Lubose Komarka, Ph.D., M.SC.,
MBA, na str. 37 se uvadi, ze nabidkové ceny a ceny skute¢nych prodejti vykazuji podobné
tendence (korela¢ni koeficienty v hodnotach od 0,85 do 0,99).

Stejné tak uvadi Doc. Ing. Albert Bradac, DrSc. v publikaci Teorie oceniovani nemovitosti,
VIIL. vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2008, ISBN 978-80-7204-578-5,
strana 350: ,,Ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké
budou nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena

znalecky posudek ¢. 1297/2021 ze dne 19.3.2021
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urcité nemovité veéci postupné v Case klesa, az z inzerce zmizi - nemovita véc se ziejme
prodala za cenu blizkou posledni pozadované. Cena nemovité véci nemtze byt vétsi, nez
cena stejné nemovité véci inzerované k prodeji.“ V dalSim textu pak: koeficient zdroje
informace: 0,65 - 1,00.

b) Vvsledky analyzy dat - porovnani s arovni obvyklvch cen:

1. obvvkla cena nemovitosti (bez zohlednéni vaznoucich zavad)

Charakteristika pfedmétné nemovitosti je pro ucel stanoveni obvyklé ceny uvedena v
kapitole "B - Popis - nélez", kde uvadim i pozitivni a negativni (+ a -) faktory, na které byl
vzat zietel pti stanoveni obvyklé ceny pii porovnavani s urovni obvyklych cen.

Za ucelem odhadu obvyklé ceny porovnavaci metodou jsem vyhledal v katastru
nemovitosti idaje o dosazenych cenach obdobnych nemovitosti, dale jsem provedl analyzu
vlastni databaze o uskute¢nénych prodejich obdobnych nemovitosti, Setfeni a vyhledavani v
tiskovinach s nemovitostmi, ve vyvéskach tykajicich se trhu s nemovitostmi, na internetovych
strankach zabyvajicich se nemovitostmi a konzultace s pracovniky realitnich kancelafi.

Vysledkem vysSe uvedené¢ho pruzkumu trhu jsou udaje o nemovitostech, s nimiz byla
oceflovana nemovitost porovnavana, které¢ jsou uvedeny dale v textu a v piiloze tohoto
posudku:

- v katastru nemovitosti se podafilo dohledat cenové tidaje obdobnych nemovitosti v mésté
Sobéslav a nedalekém obdobném mésté Veseli nad Luznici (vzdal. 7 km, obdobna velikost 1
obC. vybavenost), ke kterym bylo mozné ziskat i potfebné informace (parametry) pro
porovnani - v nasl. tabulce objekty ¢. 1 — 4,

Porovnévany CPOR Kz KVEL KPOL KSTAV Kpoz KOST OoC Pozn.
objekt (datum)
C. cena (zdroj) | (veli- | (polo | (techn. | (pozem | (ostat- cena
porovna- kost) | -ha) | stava -ky) ni) | ocenovaného
van¢ho vybaven obj. odvozena
objektu ost) od
(Ke) porovnavaného
objektu (K¢)
1 3600000, 1,00/ 1,19] 1,00 1,15 0,82 1,00 3208 070| viz ptiloha
(Sobéslav,
Husova)
2 3600000, 1,000 1,30 1,00 1,10 0,99 1,00 2542912 viz ptiloha
(Veselin.L.,
F. Libala)
3 3040000, 1,00/ 1,07 1,00 1,15 0,90 1,00 2745 045| viz ptiloha
(Veselin.L.,
Zlukovska)
4 2900000, 1,00/ 0,84| 1,00 1,10 0,95 1,00 3303714| vizpriloha
(Veselin.L.,
Hrubinova)
pramér 2 949 935

znalecky posudek ¢. 1297/2021 ze dne 19.3.2021
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LEGENDA:

zakladni jednotkou pro porovnani je velikost (v tomto pfipad¢ uzitna plocha), z toho pak je
odvozen koeficient Ky (velikost)

Kz (zdroj) - koeficient Gpravy na zdroj zjisténé ceny; v piipad¢ realizované kupni ceny Kz =
1,0; u inzerovanych nabidkovych cen je pfimétené nizsi (o 10 az 20 % - viz vySe odst.
Uprava zdroje ceny)

Koeficienty porovnani vyjadiujici odliSnost porovnadvaného objektu od ocetiovaného (je-li
porovnavana nemovitost lepsi/vEtsi nez oceniovand, pak koeficient ma hodnotu vétsi nez
1,0):

Kver (velikost) - sleduje odlisnou velikost (u budov je pfednostné porovnavana uzitné plocha),
v tomto ptipad¢ je uveden pfimo pomeér uzitnych ploch,

Krou (poloha) - sleduje odliSnou polohu nemovitosti jak z globalniho hlediska (velikost a
vyznam obce vcetné infrastrukturni vybavenosti, dostupnost inz. siti), tak z hlediska
polohy v obci samotné,

Ksrav (techn. stav a vybavenost) - sleduje odlisnosti zahrnujici technicky stav, konstrukéni
provedeni a vybaveni, piislusenstvi,

Kroz (pozemky) - sleduje odlisnosti tykajici se pozemkl (vymeéra a vyuzitelnost pozemk),

Kosr (ostatni) - vyjadiuje odliSnosti vySe neuvedené, véetné korekce ceny podle odborné
uvahy znalce (napf. pro pfipad nerealné nabidkové ceny)

OC (odvozena cena ocenované nemovitosti) cena ocenované nemovitosti odvozena od

porovnavaného objektu s upravami zohlednujicimi odliSnosti,
OC = Cror X Kz / (Kver * Kpor * Kstav * Kpoz * Kosr )

Po provedené analyze a porovnani stanovuji obvyklou cenu ocefiovanych nemovitosti:

po zaokrouhleni : 2 950 000,- K¢

IL. obvykla cena zavad s nemovitosti spojenych

Zavady nebyly zjistény.

5. ODUVODNENI

Odhad obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty, je proveden na zakladé¢ odborného posouzeni
zjisténych hodnot. Pfi tomto posouzeni jsou zohlednény vsSechny rozhodujici faktory,
vztahujici se k dané nemovité véci, které nemohou byt postizeny matematickym vypoctem,
které¢ vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je piitom
kladen na soucasny stav trhu s nemovitymi vécmi ve vztahu nabidky a poptavky s

znalecky posudek ¢. 1297/2021 ze dne 19.3.2021
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predpokladanym vyhledem na nékolik rokii, dale na vné&jsi 1 vnitini vlivy, tj. napt. technicky
stav, fyzické opotfebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality, obcanska vybavenost,
demografické podminky, stabilita izemi ve vztahu k izemnimu planu, Zivotni prosttedi atd.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou
porovnavaci, a proto tomto v ptipadé bylo provedeno porovnani s tirovni obvyklych a trznich
cen obdobného majetku.

Cena zjisténa podle oceniovaci vyhlasky nebyla s ohledem k vyse uvedenému urcovéna a
to dale téz i z téchto diivodu:

- cena zjiSténa vychazi ze zcela jiného zptsobu ocenéni (ndkladovy, vynosovy, resp. jejich
kombinace), ktery zcela adekvatné nereflektuje situaci na trhu (spiSe ji ignoruje), proto se
vzdy cena zjisténa 1i8i (a to n¢kdy i1 podstatn¢) od obvyklé ceny ¢i trzni hodnoty, pfitom pii
uréeni obvyklé ceny ¢i trzni hodnoty se k cen€ zjisténé nijak nepftihlizi,

- v tomto ptipad¢ ucelu ocenéni (exekuce prodejem nemovitosti) je také tteba vzit v tvahu tu
skutecnost, ze obvykla cena odhadnutd v tomto posudku je pouzita pouze k jedné véci - je
zékladem pro stanoveni nejnizSiho podéni v drazbé, které se stanovuje v urovni 2/3 zde
uvedené obvyklé ceny, a v drazbé samotné se teprve projevi, jak je oceflovana nemovitost
atraktivni pro pfipadné zdjemce a za jakou cenu. Odborna vefejnost proto povazuje za
nejpresnéj$i mozné zjisténi obvyklé ceny nemovité véci proces vetejné drazby, které se
muze zacastnit Siroké spektrum libovolnych zdjemct o danou nemovitou véc,

- zadavatelem posudku nebylo uréeni ceny zjisténé ani objednano.

6. ZAVER

okres Rakovnik, obec Kounov, katastralnim uzemi Kounov u Rakovnika, list vlastnictvi ¢.
650 a 641 - bytova jednotka ¢. 9/3 v dom¢ na adrese Kounov ¢p. 9, a pfislusny
spoluvlastnicky podil o velikosti 480/6450 na stavbé a pozemcich

L. obvykla cena nemovitosti bez zjisSténych zavad s ni spojenych:

2950 000,- K¢

slovy: dva miliony devét set padesat tisic korun Ceskych

I1. obvykla cena zavad s nemovitosti spojenych

- zavady nebyly zjiStény -

I11. obvykla cena nemovitosti se zohlednénim zjiSténych zavad s ni spojenych

- z&vady nebyly zjistény -

znalecky posudek ¢. 1297/2021 ze dne 19.3.2021
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ODMENA NEBO NAHRADA NAKLADU ZNALCE

Smluvni odména nebyla sjednana.
Znale¢né a ndhradu naklada uctuji dle prilozeného vyactovani.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského
soudu v Hradci Kralové ze dne 4.10.1991 ¢.j. spr 2060/90, v oboru ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti, zapsany v seznamu znalcii a tlumoc¢nik vedeném Krajskym soudem v

Hradci Kralové.
Znalecky posudek je zapsan pod poft. ¢. 1297/2021 znaleckého deniku.

Ing. Barta Milan
Konecna 3461
580 01 Havlickiv Brod

tel. : 737 379 299
email: barta.milan@seznam.cz

V Havli¢kové Brodé dne 19.3.2021

.

.
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Prodej, Rodinny dim, 238 m2, Husova, Sobéslav, okres Tabor

1. Identifikace Porovnavany objekt ¢&. 1

Rodinny dum, 238 m2, Husova, Sobéslav, okres
Tabor

Celkova cena: 3 390 000 K¢

Adresa: Husova, Sobéslav, okres Tabor

Kupni smlouva ze dne 1.7.2020 za 3,600 mil K¢

2. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Cena 3390 000 K¢& Poznamka k cené 3 390 000 K& za nemovitost
Konstrukce budovy Cihlova Plocha pozemku (m2) 261

Stav objektu Dobry Typ domu Patrovy

Zastavéna plocha (m2) 139 Plocha uzitna 238

Umisténi objektu Klidna ¢ast obce Odpad Septik

Plocha pfidruzeného 261 Voda Vodovod

pozemku

Slovni popis

Hledate pro svou rodinu Gtulné a prostorné zazemi, nevahejte a pfijedte k nam na prohlidku. Mame pro Vas
nabidku krasného, prostorného a prakticky reSeného domu, ktery je mozno vyuZzit i jako dvougenera¢ni s malou
zahradkou ve mésté Sobéslav. DUm je ve velmi dobrém stavu. V roce 2006 byly v celém domé vyménéna okna za
plastova a diim byl zateplen. V roce 2018 se v domé délalo nové topeni a byly kompletné vyménény radiatory plus,
v pfizemi se pak v tomto roce délaly kompletni rozvody elektfiny Sobéslav je historické mésto v okrese Tabor v
Jihogeském kraji, 18 km jizn& od Tabora na soutoku Luznice a Cernovického potoka, ktery ze tfi stran obtéka
historické jadro mésta a v minulosti byl souc¢asti méstského opevnéni. Je turisticky atraktivni mnozstvim kulturnich
pamatek, krasnou pfirodou a je také pfirozenym centrem pro své okoli. Dim se nachazi v tésné blizkosti
historického centra mésta Sobéslav a urcité si ho zamilujete. At uz pro jeho Utulnost, dostupnost, nebo pro
mnozstvi a kvalitu poskytovanych sluzeb v blizkém okoli. Budete mit moznost uZivat si pfednosti, které jak diim, tak
zahradkou, dilnou, zimni zahradou, nebo blizké centrum. Pro milovniky klidu a prochazek je zde také cela fada
moznosti. Tohle v§e mizete mit na dosah ruky. Nabizime nejen pfijemné a pohodové bydleni, ale i lokalitu se
skvélou ob&anskou vybavenosti. Zavolejte a domluvte si prohlidku jesté dnes. Budeme se na Vas tésit.



Prodej, Rodinny diim, 260 m2, F. Libala, Veseli nad Luznici, okres
Tabor

1. ldentifikace

Porovnavany objekt ¢. 2

Rodinny dim, 260 m2, F. Libala, Veseli nad
Luznici, okres Tabor

Celkova cena: 3 650 000 K¢

Adresa: F. Libala, Veseli nad Luznici, okres Tabor

Kupni smlouva ze dne 11.12.2020 za 3,600 mil K¢

2. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Cena 3650 000 K¢ Poznamka k cené 3 650 000 K¢& za nemovitost
Konstrukce budovy Cihlova Plocha pozemku (m2) 831

Stav objektu Dobry Typ domu Patrovy

Umisténi bytu na 3 Zastavéna plocha (m2) 162

podlazi

Podlahova plocha 260 Plocha uzitna 390

Umisténi objektu Klidna ¢ast obce Odpad Vefejna kanalizace

Plocha pfidruzeného 831 Pocet podlazi 3

pozemku

Plyn Plynovod Voda Vodovod

Slovni popis

Nabizime k prodeji prostorny, dvougeneraéni diim s velkou zahradou ve vilové &étvrti ve Veseli nad Luznici. Ddm ma
dvé samostatné bytové jednotky 3+1, dvé garaze, a sklep, ktery je pod celym domem, velkou zahradu se sezenim.
Nemovitost je v dobrém stavebné technickém stavu. vytapéni je vyfeSeno plynovym kotlem, voda - dalkovy
vodovod, elektfina 230/400. V misté domu je vesSkera obCanska vybavenost. Do konce listopadu 2020 nabizime
prostfednictvim naSeho partnera Urokové sazby od 1,69 % p.a. Vice informaci Vam sdéli nas specialista na
prohlidce.



Prodej, Rodinny diim, 214 m2, Zlukovska, Veseli nad Luznici, okres
Tabor

1. ldentifikace

Porovnavany objekt ¢. 3

S TBALTTY W

Rodinny dim, 214 m2, Zlukovska, Veseli nad
Luznici, okres Tabor

Celkova cena: 3 190 000 K¢

Adresa: Zlukovska, Veseli nad Luznici, okres Tabor

Kupni smlouva ze dne 5.5.2020 za 3,040 mil K¢

2. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Cena 3190000K¢  Poznamka k cené 3 190 000 K¢ za nemovitost, véetné provize, v€etné pravniho
servisu

Konstrukce budovy Montovana Plocha pozemku (m2) 596

Stav objektu Dobry Typ domu Patrovy

Umisténi bytu na 2 Zastavéna plocha (m2) 188

podlazi

Plocha uzitna 214 Umisténi objektu Okraj obce

Odpad Vefejna Plocha pfidruzeného 596

kanalizace pozemku
Pocet podlazi 2 Plyn Plynovod
Voda Vodovod

Slovni popis

Pokud mate radi prostorné bydleni, tak pak jste objevili ten spravny inzerat. Nabizime exkluzivné k prodeji
zajimaveé fe$eny montovany rodinny diim rok vystavby 1995 o dispozici v 1. patie 3+kk a v pfizemi 4+kk.
Podlahovéa plocha domu 214,6 m?, ke kterému patfi dvé garaze 17 m? (34 m?). Dim je vystavény v konstrukénim
systému s uzitim kovové nosné konstrukce. Obvodové stény o tloustce 275 mm jsou v&etné podlahy v 1.NP a
stropu, tepelné izolovany metodou pretlakového pinéni pomoci Tl Climatizér Plus. Pddni prostor o velikosti 35,2 m?
nalézajici se nad garadzemi byl zateplen metodou volného foukani stejnym izolantem o tloust'ce 250 mm. Stfecha je
sedlov4, krytina Sindel, okna plastova. Rozvody elektfiny 230 a 400 V v€etné vytapéni, které je feSeno elektro
kotlem, provedeno v médi, voda a kanalizace plast. Ohfev teplé vody zajist'uji dva samostatné el. bojlery o velikosti
80 a 120 |, pro byt v pfizemi a byt 1.patfe. Zastavéna plocha a nadvori 188 m? z toho diim 155 m?, plocha zahrady
408 m?. Obec nabizi kompletni ob&anskou vybavenost, vynikajici dostupnost, bohaty kulturni program a
spolecensky zivot.Nemovitost je k dispozici ihned. Nabizime i zajisténi financovani koupé nemovitosti nasimi
finanénimi specialisty.



Prodej, Rodinny diim, 168 m2, Hrubinova, Veseli nad Luznici, okres
Tabor

1. ldentifikace

Porovnavany objekt ¢. 4

Rodinny diim, 168 mZ2, Hrubinova, Veseli nad
Luznici, okres Tabor

Celkova cena: 2 900 000 K¢

Adresa: Hrubinova, Veseli nad Luznici, okres Tabor

Kupni smlouva ze dne 29.5.2020 za 2,900 mil K¢

REALITNi &

Ceske spofitelny

2. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Cena 2900 000 K¢ Poznamka k cené 2 900 000 K¢ za nemovitost
Konstrukce budovy Cihlova Plocha pozemku (m2) 701
Stav objektu Pfed rekonstrukci Typ domu Patrovy
Umisténi bytu na 3 Zastavéna plocha (m2) 120
podlazi
Podlahova plocha 168 Plocha uzitna 168
Umisténi objektu Klidna ¢ast obce Plocha pfidruzeného 701
pozemku
Pocet podlazi 3

Slovni popis

Prodej, rodinného domu 168 m2, pozemek 701 m2, Veseli nad Luznici. Realitni spole¢nost Ceské spofritelny
vyhradné nabizi k prodeji rodinny diim se zahradou a prostornou garazi ve Veseli nad Luznici v lokalité zv.
Rafanda. Celkova plocha pozemku €ini 701 m2, zastavéna plocha podsklepeného domu 120 m2, uzitna podlahova
plocha 168 m2. DUm disponuje v 1. patfe bytovou jednotku 2+1 a v podkrovi je bytova jednotka 3+1, kompletni
betonové podsklepeni: pradelna, kotelna, prostorna garaz a skladovaci mistnost. Na zahradé o vyméie 581 m2 se
nachazi ovocné stromy a okrasné kerfe. Dostatek prostoru pro vybudovani zastfeSené pergoly s posezenim.
Pfipojeno na el. 230/400 V, vodovodni méstsky fad, plynovou a kanaliza€ni pfipojku. Vytapéni je feSeno plynovym
kotlem s rozvody Ustfedniho topeni po celém domé. DIm se nachazi ve velmi pékné a klidné lokalité v
bezprostfedni vzdalenosti mésta Veseli nad LuZznici, ve které je veSkera ob&anska vybavenost. Velmi dobra
dopravni dostupnost do C. Budé&jovic nebo do Tabora s najezdem na dalnici D3 za méstem. Doporuéujeme pro
nové majitele hledajici dim ke kompletni rekonstrukci dle vlastnich pfedstav a Uprav novymi materialy. Zajistime
financovani hypote¢nim tvérem. Prohlidka po dohodé s makléfem spole¢nosti.



