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Znalecky posudek €. 1038/66-2019

O cené vyjmenovanych nemovitosti — pozemku st.p.¢. 386/3, jehoz soucasti je rodinny dim ¢p. 197,
st.p.C. 386/4, jehoZ soucasti je stavba garaze a okolni pozemek zahrady p.p.c. 386/1, vcetné vSech
soucasti a prislusenstvi, vSe Vvk.i. Horky u Tabora, obec Tabor, zapsano na LV ¢. 3002
u Katastralniho tradu pro Jihocesky kraj, Katastralni pracovisté Tabor

Objednatel posudku: Mgr. Miroslav AmbroZ, insolven¢ni spravce
Ttida Legionait 2813/10
586 01 Jihlava

Ucel posudku: Ocenéni nemovitosti podle soucasnych platnych predpisii za tcelem
projednani insolven¢niho fizeni KSCB 28 INS 6823/20109.

Ocenéni provedeno: Ocenéni ceny obvyklé podle zdkona ¢.151/1997 Sb. o ocenovani
majetku a 0 zméné nékterych zakond, podle stavu ke dni 2.7. 2019.
Posudek zpracoval: Ing. Pavel Sebelle, Hradisté 31, 397 01 Pisek, tel.: 724 724 705
Posudek obsahuje celkem 9 stran, 6 stran textu a 3 strany pfiloh, byl vypracovan

ve 3 vyhotovenich. Objednateli se piredavaji 2 vytisky posudku, 1 vytisk zistava v archivu znalce.

Ing. Pavel Sebelle
Hradisté 31

397 01 Pisek
Tel.: 724 724 705

Pisek, 5.7. 2019


http://www.cuzk.cz/Dokument.aspx?TYPPRAC=KUDP&PRARESKOD=305

A. Nalez

1. Znalecky ukol
Pfedmétem ocenéni je ocenéni pozemku st.p.¢. 386/3, jehoz soucasti je rodinny dim ¢Ep. 197, st.p.¢.
386/4, jehoz soucasti je stavba garaze a okolni pozemek zahrady p.p.¢. 386/1, véetné vSech soucasti
a prislusenstvi, vSe v k.u. Horky u Tabora, obec Tébor. Ocenéni je provedeno ke dni 2.7.2019
za ucelem projednani insolvencniho fizeni.

2. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovanou nemovitosti je pozemek st.p.¢. 386/3, jehoz soucasti je rodinny dim ¢p. 197, st.p.¢.
386/4, jehoz soucasti je stavba garaze a okolni pozemek zahrady p.p.¢. 386/1, véetné vSech soucasti
a ptislusenstvi, vSe v k.u. Horky u Tabora, obec Tabor. Pozemek se nachdzi v Tabote v ¢asti obce
Horky, jiznim smérem od centra obce vzdu$nou carou vzdalen cca 1,9 km. Rodinny dim je
samostatny, plné podsklepeny, ma 2 nadzemni podlazi, pfizemi, podkrovi, suterén a pudu. Dam byl
kolaudovan v roce 1978. Objekt je zvétsi ¢asti v ptivodnim stavu. Dum je zdény, zdivo cihelné,
zateplené (2005). Dam je napojen na elektiinu, vodovod a kanalizaci, plyn je na hranici pozemku.
V obci je vodovod, kanalizace a plyn. Pristup k domu a pozemku je po zpevnéné komunikaci. U
domu jsou dvé€ zahrady, pfed domem a za domem.

3. Prohlidka nemovitosti
Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 2.7. 2019.

4. Podklady pro vypracovani posudku
1) vypis z KN
2) kopie mapy KN
3) Setfeni na misté + fotodokumentace
5) tdaje sdélené objednatelem

5. Vlastnické a evidené€ni udaje
Podle udaji Katastralniho Gfadu pro Jiho¢esky kraj, Katastralni pracovisté Tabor jsou jako vlastnici
nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 3002 ke dni 20.5.2019 zapsani v SJIM Martinek Pavel a
Martinkové Pavla, Tynska 197, Horky, Tébor, PSC 390 01.

6. Obsah posudku

a) Rodinny dim ¢p. 197 s prisluSenstvim
b) Pozemky

B. Posudek — Stanoveni ceny obvyklé

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢.151/1997 Sb. o ocefiovani majetku v platném.

Pfi stanoveni indikace trzni hodnoty majetku jsou zpravidla pouzivany tfi mezindrodn€ uznavané
metody ocenéni. Jedna se o metodu porovnévaci, ptijmovou a nakladovou.

Porovnavaci metoda analyzuje trzni ceny, které byly v poslednim obdobi zaplaceny nebo nabizeny
za porovnatelné typy majetku. Dale jsou provedeny korekce indikované trzni hodnoty, které
zohlednuji pifipadné rozdily ve stavu a vyuzitelnosti ocefiovaného majetku v navaznosti na trh
existujicich srovnatelnych majetk.

Piijmova metoda analyzuje trzni hodnotu na zakladé¢ budoucich pfijmi z vlastnictvi. K indikaci
hodnoty se dospivé diskontovanim a / nebo kapitalizaci ptijmu odpovidajici kapitaliza¢ni mirou.
Nikladova metoda analyzuje naklady na pofizeni majetku jakoZto nového. Tato ¢ast mize byt
snizena opotiebeni nebo jiné znehodnoceni.

Pii stanoveni aktualni trZzni hodnoty jsem pouZil metodu porovnavaci, které je u tohoto typu
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nemovitosti nejvice vypovidajici a nejvhodnéjsi.

Popis nemovitosti - rodinny dim

Rodinny diim je samostatny, podsklepeny, ma 2 nadzemni podlazi — ptizemi, podkrovi, pidu a suterén. V
domé jsou 2 byty 3+1, v pfizemi je veranda, mistnost s krbem, 2 pokoje, kuchyné, chodbicka, koupelna,
WC, velka garaz, v patie je kuchyné, 3 pokoje, koupelna, WC s bidetem, chodba se schodistém. Na pudé Ize
vybudovat dalsi podkrovi se dvéma mistnostmi. V suterénu domu je dilna, pradelna s WC a sprchou, sklad, 2
sklepy a mistnost s krbovymi kamny, které mohou vytapét cely dim. Vstup do domu je z okrasné zahrady
pted domem. Dum byl postaven v roce 1978, v roce 2005 byla zateplena fasada. Zdivo cihelné zateplené,
stropy jsou keramické a dievéné, stfecha domu je sedlova, krov dievény, krytina eternitové Sablony,
klempitské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Okna jsou dfevéna, dvetfe vnitini staré dieveéné,
podlahy — Koberce, PVC, dlazba. Topeni je Ustfedni s akumulaénimi nadrzemi s elektrickym ohfevem
S kombinaci kamen s vyménikem na tuha paliva, radiatory ocelové deskové. Dim mé hromosvod. Dim je
napojen na elektfinu, vodovod a kanalizaci, plyn je na hranici pozemku. Dum je z vétsi ¢asti v puvodnim
stavu, ale dobfe a priabézné udrzovany. Vedle domu je velka garaz, podsklepena, piistiesek na auta, pergola,
terasa, kotec na psa, pied domem je okrasna zahrada, za domem zahrada na zeleninu a ovoce. Nemovitosti se
nachézeji v klidné Casti obce, v blizkosti je zastdvka MHD a i Zelezni¢ni zastavka.

POROVNAVACI METODA

Porovnavaci metoda - cena obvykla

Pro porovnani byly vybrany nemovitosti z internetové nabidky. Byly vybrany nemovitosti typove
podobné, podobné velikosti, stavem pftip. polohou. Jejich souhrn byl zpracovdn v nize uvedené
tabulce, ceny nabizené, se v priméru od cen skute¢nych, realizovanych na trhu lisi o cca 10 - 20%,
skutecnd cena je cca 80 - 95% ceny nabizené.

Nemovitosti nabizené na realitnim trhu
Nabidka rodinného domu, pozemek 1 532 m?ulice Tynska, Tabor - ¢ast obce Horky Panorama
4 490 000 K¢&

Exkluzivni nabidka tfipodlazniho rodinného domu se zahradou o velikosti 1532 m2 v okrajové ¢asti Tabora — Horky. DUm byl postaven v
roce 1965 a vyjma koupelny v pfizemi, kde probéhla rekonstrukce, je v ptivodnim zachovalém stavu. Velkou vyhodou je dochovani
stavebni dokumentace, ktera je zdjemcim k nahlédnuti.Dispozice domu:1. patro (2+1) — kuchyné, obyvaci pokoj, loznice, koupelna,
toaleta, komora, $pajz, vstupni hala a prostorna chodba se vstupem do druhého patra i do sklepnich prostor.2. patro (2+1) — kuchyné,
obyvaci pokoj, loznice, koupelna, toaleta, dvé Satny, chodba se vstupem na balkon.

PFizemi - garaz, kotelna, pradelna, dilna a skladovaci prostor. Do pfizemi Ize vstoupit garazi nebo sestoupit z 1 patra po schodisti.Dam
je vytapén kotlem na tuha paliva, ohfev vody bojlerem. Dim ma vlastni studnu a je téZ pfipojen na obecni vodovod. Odpady jsou
svedeny do septiku, pfipojka na obecni kanalizaci vede v silnici podél domu.

Na zahradé stoji samostatna garaz a prostorny sklenik. Roste zde mnoho ovocnych strom( a kefu.
Aktualizace:26.06.2019Stavba:CihlovaStav objektu:DobryPoloha domu:Samestatny Typ domu:PatrovyPodlazi:3Plocha

zastavéna:109 m?Uzitna plocha:205 m*Plocha pozemku:1532 m?Voda:Mistni zdroj, Dalkovy vodovodTopeni:Ustiedni tuha
palivaOdpad:Septik

Nabidka rodinného domu, pozemek 890 m?ulice VV Zahradach, Tabor - ¢ast obce Horky
4 450 000 K¢

4

Po dohodé s majiteli nabizime k prodeji patrovy rodinny dim, podsklepeny, s garazi,balkonem a terasou, v Zzadané lokalité Tabor-Horky.
Soucasti 890 m2 pozemek, se 102 m2 ZP, 788 m2 oplocenou zahradou s ovocnymi stromy, zdénym prfistavkem a dfevénou kalnou. Ve
zvySeném pfizemi se nachazi veranda, chodba, spiz, kuchyné, obyvak, loznice, koupelna s vanou a WC, v 1.patfe kuchyné, spiz, pokoj,
2 mensi mistnosti a WC s umyvadlem. Prostorna plida s mozZnosti vybudovani obytného podkrovi. Vytapéni UT kotlem na TP s
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moznosti pfepojit na elektrokotel. Vefejny vodovod i vlastni studna. Obecni kanalizace. Plynova pfipojka v blizkosti. Udrzovany dim je v
puvodnim stavu s dfevénymi okny. Lokalita vilové ¢tvrti na okraji Tabora v blizkosti pfirody, lesa. Vyborna dopravni dostupnost,zastavka
MHD nedaleko. Doporucujeme prohlidku. Vyhodné financovani zajistime.

Aktualizace:2019-07 Stavba:CihlovaStav objektu:DobryPoloha domu:SamostatnyUmisténi objektu:Okraj obceTyp
domu:PatrovyPodlaZi:3 véetné 1 podzemnihoPlocha zastavéna:102 m?Uzitna plocha:160 m?Plocha pozemku:890 m?Plocha

zahrady:788 m?Voda:Mistni zdroj, Dalkovy vodovodTopeni:Ustiedni tuha paliva, Ustfedni elektrickéOdpad:Veiejna kanalizace

Nabidka rodinného domu, pozemek 948 m2ulice KéniSova, Sezimovo Usti
4 200 000 K¢

Nabizime k prodeji dvojpodlazni rodinny dtim na pozemku o velikosti 948 m2 s krasnou zahradou v obci Sezimovo Usti. Ddm je ve
velmi dobrém stavu, obytna &ast 5+1 je po kompletni rekonstrukci, ¢ast domu byla nové pfistavéna. V pfedni ¢asti domu se nachazi byt
2+kk v plivodnim udrzovaném stavu.Ddm je napojen na el., obecni vodovod a kanalizaci, na pozemku se nachazi vlastni studna.
Vytapéni Ustfedni kotlem na tuha paliva, ohfev vody bojlerem. Bytové jednotky jsou propojeny spoleénou chodbou, oba byty maji
zaroven vlastni vchod ze zahrady. Ddm je ¢aste¢né podsklepen. Pfistup do technické mistnosti a kotelny je ze zahrady.Dispozice
domu:Byt 2+kk:1. patro - obyvaci pokoj s kuchyriskym koutem, lozZnice, koupelna a toaleta.

Byt 5+1 (po rekonstrukci):1. patro - kuchyn, jidelna, obyvaci pokoj, zadvefi, koupelna s toaletou,2. patro - loznice, 2x pokoj, pfiprava na
pokoj, plida. Dostatek ulozného prostoru na zahradé zajiStuje dfevéna kolna, na kterou navazuje venkovni posezeni s vyhledem do
zahrady. Vzrostla udrZzovana zahrada je velkou pfednosti této nemovitosti. V pfedni ¢asti najdete zapustény bazén a détsky koutek,
zadni ¢ast zahrady slouzi jako uzitkova.

Aktualizace:26.06.2019Stavba:SmiSenaStav objektu:Velmi dobryPoloha domu:Samostatny Typ domu:PatrovyPodlazi:2Plocha
zastavéna:144 m?Uzitna plocha:190 m?Plocha pozemku:948 m?Rok rekonstrukce:2008Voda:Mistni zdroj, Dalkovy
vodovodTopeni:Ustitedni tuha palivaOdpad: Vetejna kanalizaceElektfina:230V, 400VDoprava:Vlak, Dalnice, Silnice, MHD, Autobus

Tabulka — sumarizace porovnavanych nemovitosti véetné piislusenstvi
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1 | Horky RD | 4490000 0,90, 0,99| 097 1,03| 1,00/ 095|094 4300521
2 Horky RD | 4450000/ 0,90, 098 097 099 1,00/ 0,95/0,89 4 479 669
3 | SezimovoUsti [RD | 4200000 0,90/ 0,90/ 0,99 0,99 1,03/ 0,94 0,85 4426 025
Priimérnd cena (zaokrouhlend) K¢ 4402 072
Poznamka:

Jevi-li se srovnavaci nemovitost v daném kritériu lepsi, je koeficient vétsi nez 1 a naopak.

Cena obvykla indikovana porovnavaci metodou .... 4 400 000 K¢

Zhodnoceni

Diim byl porovnan s rodinnymi domy obdobného typu Vv dané lokalité. Ocenovana nemovitost je
Z hlediska realitniho trhu zajimava, je v klidném misté s péknou zahradou, u domu je garaz i
zastfeSeni stani na auto.



Cena obdobnych nemovitosti se mize pohybovat v rozmezi 4 300 000 — 4500 000 K¢.

Pokud bude dim nabizen na realitnim trhu, je vhodné nabizet jej i za cenu vyssi, a pokud nebude po
nemovitosti v dané relaci poptavka je mozné cenu snizit.

Vzhledem ke stavu domu a jeho poloze, pfi zvazeni vSech okolnosti, pFi porovnani
S internetovou nabidkou a situaci na sou¢asném realitnim trhu, cenu nemovitosti porovnavaci
metodou jako celku stanovuji na 4 400 000 K¢.

Rekapitulace — cena obvykla
Rodinny dim ¢p. 197 s pozemky .......... 4 400 000,- K¢

Cena obvykla: 4 400 000,- K¢

Slovy: étyfimilionyc¢tyfistatisic K¢

Ing. Pavel Sebelle
Hradisté 31

397 01 Pisek
Tel.: 724 724 705

V Pisku, 5.7. 2019

Pozn.: Obecné plati, Ze vlastnik neni povinnen prodavat ¢i jinak pfevadét nemovitost za cenu v odhadu, v trznim
ocenéni. Skute¢na vyse ceny pii transakci tykajici se pfedmétu ocenéni se mize lisit od vysledné hodnoty zjisténé timto
ocenénim diky faktortim, jakymi jsou motivace smluvnich stran, zkusenosti smluvnich stran s vyjednavanim, struktura
transakce (napf. zpusob financovani, pfechod kontroly, atd.) nebo jinym faktorim, které jsou pro danou transakci
jedineéné. Skute¢na vySe ceny napf. pii prodeji nemovitosti aj., vychazi ze vzajemné dohody obou stran. Na jeji vysi
maji vliv rizni Cinitelé napt. stari, stav, velikost nemovitosti, okamzita poptavka v daném case, poloha, dostupnost,
pfip,. dalsi ndklady na rekonstrukci ¢i modernizaci, dokonceni nebo udrzbu, ale i napi. subjektivni postoj konkrétniho
kupujiciho k pfedmétu koup€. Skutecnd cena se ur¢i nabidkou na trhu. Zpravidla je nemovitost nejdfive nabizena
za vy$si cenu a v piipadé malé poptavky je postupné cena snizovana, kone¢nou cenu v nabidce si vzdy stanovi vlastnik
sam, vyse nabidky urcuje také rychlost realizace prodeje.

Provéfeni oceniovaného majetku bylo provedeno pouze nedestruktivnimi metodami bez pouziti sond, apod. Pii
prohlidce byly zaznamenany viditelné patologické jevy a jiné nedostatky, pokud existovaly.

Zavéry uvedené ve Zpraveé o ocenéni piedpokladaji, ze oceflovany majetek neobsahuje takové materialy jako je azbest,
mocovino-formaldehydova pojiva a izolace nebo jiné potencialné Skodlivé nebo nebezpecné materialy, které mohou v
piipade jejich pfitomnosti nepiiznivé ovlivnit hodnotu majetku. Stejn¢ tak nebyly provedeny zadné pidni rozbory,
geologické studie nebo studie vlivu na zivotni prostiedi. .

Nebere se zadna zodpovédnost za zmény v trznich podminkach a nepiedpoklada se, ze by néjaky zavazek byl davodem
k pfezkoumani této zpravy, kde by se zohlednily udélosti nebo podminky, které se vyskytnou nasledné po datu ocenéni.



D. Seznam priloh
1) vypis z KN
2) kopie mapy KN
3) fotodokumentace

E. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych
Bud¢jovicich ze dne 26. 6. 2006 ¢.j.: Spr 1432/2005 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny

a odhady, specializace oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 1038/66-2019 do znaleckého deniku svazek ¢. 4.

Posudek obsahuje celkem 9 stran, 6 stran textu a 3 strany ptiloh.

Znale¢né a nahradu nékladi ucétuji podle ptipojené likvidace na zakladé dokladu ¢. 66-2019.

Otisk kulaté peceti

Podpis znalce



