ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 026652/2024

O cené obvyklé spoluvlastnického podilu o velikosti 1/3 na pozemku parc.¢.st. 2169 jehoz soucasti
je stavba C.p. 823 s piislusenstvim, pozemku parc.¢.St. 2170 jehoz soucasti je stavba ¢.ev. 1455 a
pozemku parc.¢. 507/2, ul. Taborska &.p. 823, katastralni tzemi Sezimovo Usti, obec Sezimovo
Usti, okres Tabor.

Znalec: Pavel Miskovsky
namésti Bofislavka 2029/4
160 00 Praha 6 - Dejvice

Zadavatel: pan JUDTr. Jifi Svihla, advokat a insolvenéni spravce
Lannova tf. 16/13
37001 Ceské Budéjovice

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se spec. nemovitosti.
Insolven¢ni fizeni: KSCB 26 INS 5048/2020

Pocet stran: 24 v¢. ptiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 7.2.2024 Vyhotoveno: V Praze 21.03.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Je mozné stanovit obvyklou cenu spoluvlastnického podilu o velikosti 1/3 na pozemku parc.¢.st.
2169 jehoz soucasti je stavba ¢.p. 823 s piislusenstvim, pozemku parc.¢.St. 2170 jhoz soucasti je
stavba &.ev. 1455 a pozemku parc.¢. 507/2, ul. Taborska &.p. 823, katastralni Gizemi Sezimovo Usti,
obec Sezimovo Usti, okres Tabor, objednal pan JUDr. Ji#i Svihla - insolvenéni spravee dluznika
pana Petra Cuby v fizeni KSCB 26 INS 5048/2020 za uéelem zjisténi obvyklé ceny piedmétnych
véci nemovitych?

1.2. Uéel znaleckého posudku

Za ucelem stanoveni ceny obvyklé.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci skuteCnost, ktera mize mit vliv na piesnost zavéru znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 07.02.2024 za piitomnosti pana Cuby.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Znalec pfi sbéru dat postupoval tak, Ze si z katastru nemovitosti pfes placeny portal vyzadal
jednotlivé kupni smlouvy jiz realizovanych prodejl, dale znalec pfi sbéru dat ovétoval vhodnost
porovnavanych vzorkil v dané lokalité a dalsi skutecnosti rozhodné pro porovnavaci metodu, vycet
dat=kupni smlouvy/podklady.

Dale si znalec ovéfoval vypis z KN z webového portalu http://www.nahlizenidokn.cuzk.cz, dale si
vygeneroval katastralni mapu z webové adresy http://www.sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz/, vybral
veskeré zaslané podklady od objednatele posudku, dale vybral definici obvyklé ceny ze zakona €.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni pozde€jsich predpist.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

a) Snimek z katastralni mapy.

b) Vypis z katastru nemovitosti LV 642.

¢) Skutecnosti zjisténé od objednavatele posudku a mistnim Setienim ze dne 7.2.2024.
d) objednavka znaleckého posudku ve véci fizeni KSCB 26 INS 5048/2020.

e) Fotodokumentace ze dne 7.2.2024.

f) Definice obvyklé ceny dle Zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zakoni, ve znéni pozd€jsich predpisi a vyhlaska ¢. 434/2023 Sb.

g) Uzemné-planovaci informace (Up mésta Sezimovo Usti)

h) Databaze porovnatelnych nemovitosti znalce.

1) Databaze porovnatelnych nemovitosti (www.ikarus21.cz)

J) publikace - Ing. David Dusek, Ph.D.: Zaklady ocenovani nemovitosti (2006)

k) publikace - Brada¢ Albert a kol.: Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci (2016)

-2-



2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdroj dat je veérohodny, podklady byly zaslany pfimo od objednatele ocenéni, skutecnost byla
ovefovana pfimo na mist¢ dne 7.2.2024 za icasti pana Cuby. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji
vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Zakladni pojmy a metody ocenéni-vycet jednotlivych definic

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténad (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF ¢. 434/2023 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Definice obvyklé ceny ze zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - se pro ucely tohoto
ocenéni rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé 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, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky 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 ptiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim. Obvykla cena neni urc¢ena podle zakona
¢. 151/1997 Sb., ale pouze podle definice obvyklé ceny z tohoto zdkona.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardii IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz tcastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trZzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouZitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaistvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikdni. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i tcelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto oceflovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o primétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimeérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou veéc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.
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Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné 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.

Tento znalecky posudek je urcen dle definice obvyklé ceny viz vyse.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Znalec pii sbéru dat postupoval tak, ze si z katastru nemovitosti pfes placeny portal vyzadal
jednotlivé kupni smlouvy jiz realizovanych prodeji, z vlastni databaze porovnatelnych nemovitosti
vybral vhodné vzorky do porovnani (na zaklad¢ stanovenych kritérii bylo nalezeno 8 realizovanych
prodeju, z nich byly nasledn€ vybrany 4 objekty, které nejlépe vyhovuji zadanym parametrim), dale
znalec pii sbéru dat ovétoval vhodnost porovnavanych vzorkti v dané lokalité¢ a dalsi skute¢nosti
rozhodné pro porovnavaci metodu, vycet dat=kupni smlouvy/podklady/vlastni databéaze
porovnatelnych nemovitosti.

Pro stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrdna a tvofena data, ktera budou
analyzovana a ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otdzce, jsou srovnatelna a vhodna.
Sebrana a vytvofena budou data z vefejnych zdrojl, z dostupnych informacénich databazi, z listin,
z podkladi a informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pii mistnim Setfeni. Bude zjisténa
poloha nemovitych véci, bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci,
budou zjistény identifika¢ni tidaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a
stavu nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych
nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Znalec pfi zpracovani dat postupoval tak, ze si ovétoval jednotlivé kupni smlouvy jiz realizovanych
prodeja, dale znalec pfi zpracovani dat ovéfoval vhodnost porovnavanych vzorkd v dané lokalité a
dalsi skutecnosti rozhodné pro porovnavaci metodu, vycet dat=kupni smlouvy/podklady/vlastni
databaze porovnatelnych nemovitosti, tato veSkera data analyzoval a zohlednil veskeré relevantni
informace vedouci k zavéru v odhadu obvyklé ceny.

Data budou zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovén a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjiSténi z podkladi, dat a z mistniho Setieni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkim. ZjiSténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni
inzerce/kupnich smluv jiz realizovanych prodejli a budou zjiStény, vybrany, analyzovany a pouzity
vzorky srovnatelnych nemovitych véci z vlastni databaze, z databaze historie realitni inzerce a
zejména z databaze kupnich smluv jiz realizovanych prodeju.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Jihogesky, okres Tabor, obec Sezimovo Usti, k.i. Sezimovo Usti
Adresa nemovité véci: Taborska 823, 391 01 Sezimovo Usti

a) Snimek z katastralni mapy.

b) Vypis z katastru nemovitosti LV 642.

c¢) Skutecnosti zjisténé od objednavatele posudku a mistnim Setienim ze dne 7.2.2024.
d) objednavka znaleckého posudku ve véci fizeni KSCB 26 INS 5048/2020.
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e) Fotodokumentace ze dne 7.2.2024.

f) Definice obvyklé ceny dle Zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych
zakonu, ve znéni pozdgjsich ptedpisti a vyhlaska ¢. 434/2023 Sb.

g) Uzemné-planovaci informace (Up mésta Sezimovo Usti)

h) Databaze porovnatelnych nemovitosti znalce.

1) Databaze porovnatelnych nemovitosti (www.ikarus21.cz)

J) publikace - Ing. David Dusek, Ph.D.: Zaklady oceniovani nemovitosti (2006)

k) publikace - Brada¢ Albert a kol.: Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci (2016)

Vlastnické a evidencni udaje

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 642. (Cuba Petr, Taborska 823, 39101 Sezimovo Usti,
spoluvlastnicky podil o velikosti 1/3, Soukup Tomas, Taborska 823, 39101 Sezimovo Usti,
spoluvlastnicky podil o velikosti 1/3, Soukupova Barbora, Taborska 823, 39101 Sezimovo Usti
spoluvlastnicky podil o velikosti 1/3)

Dokumentace a skutecnost

Ke zpracovani znaleckého posudku byly shromazdény vySe uvedené podklady. Ptredlozené
podklady jsou vérohodné a neshledal jsem v nich zadné zasadni vzajemné rozpory.

Mistopis

Ocefiované nemovitosti lezi v obci Sezimovo Usti, v k.i. Sezimovo Usti v ulici Taborska.
Umisténim se jedna o stfedni ¢ast obce. V obci Sezimovo Usti se nachazi kompletni ob&anska
vybavenost. Dopravni obsluZnost je zajiSt€éna v ramci autobusové a vlakové dopravy. Okolni
zastavbu tvofi predev§im rodinné domy, jednd se o star$i zastavbu. Piistup a piijezd k RD je z
vetejné, zpevnéné komunikace s moznosti parkovani na pozemku. Jednd se o lokalitu pro
reziden¢ni bydleni 1 pro komer¢ni vyuziti.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha L ostatni plocha L] orna puda
O trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemkd: RD O byty O rekr.objekt B garaze O jiné
Okoli: Xl bytova zona O primyslova zona 0 nakupni zona
ostatni
Pripojky: (%l / O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: uzké centrum - jiny typ zastavby
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
802/1 Mésto Sezimovo Usti, Dr. E. Benese 21/6, 39101 Sezimovo Usti

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o rodinny dim c¢.p. 823, ktery je osazen v rovinatém terénu a je samostatné stojici.
Rodinny diim obsahuje suterén, kde se nachazi: 2x sklep, kotelna, pradelna, dilna, déale se zde
nachazi 1.NP, kde se nachazi jedna bytové jednotka o dispozici: tfi pokoje, kuchyn, jidelni kout,
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ptredsin, spiz, koupelna, WC, dale spolecné prostory schodisté, chodba, komora, veranda, v
poslednim podlazi-podkrovi se nachazi: tii pokoje, kuchyn, jidelni kout, pfedsii, spiz, koupelna,
WC, terasa, dale spole¢né prostory chodba. Obvodové konstrukce jsou z cihelného zdiva, stropy s
rovnym podhledem, stfecha sedlova s osinkocementovou krytinou s vikyfi, okna plastova zdvojena,
dvefe plné a prosklené, schodisté¢ betonové s povrchem teraco, podlaha laminatova, keramicka
dlazba, betonova, vytapeéni ustiedni plynovym kotlem z kotelny v 1.PP, ohfev TUV plynovym
kotlem, standardni kuchyniské linky s vestavnymi spotiebici, digestote, diezy, standardni socialni
zatizeni-sprchové kouty, vany, WC, umyvadla.

Objekt je napojen na veskeré v miste¢ dostupné IS-elektro, kanalizaci, vodovod, plyn. Pfistup k
nemovitosti je po mistni zpevnéné komunikaci. Dale se na pozemku nachazi vedlejsi stavby-
gardz/sklad a sklad/dilna. Nemovitost je z roku cca 1965 a je v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou,
bytova jednotka v pfizemi je po rekonstrukci z roku 2019 a bytova jednotka v patfe je po
rekonstrukci z roku 2021.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: NE

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Komentaf: Nemovitd véc je zapsana na LV, byl pfedloZen aktudlni original LV.
Nemovita véc je uzivana v souladu s pravnim stavem.
K nemovité véci je po pravni strdnce zajistén bezproblémovy pfistup.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
Komentai: Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tzemi.

Vécna bifemena a obdobna zatizeni: ANO

ANO Vécné bfemeno uzivani

Komentart: K nemovité véci se vztahuji tato omezeni:
-Vécné biemeno uzivani

Uvedené vécné biemeno nebylo v cené obvyklé zohlednéno

Ostatni rizika: nejsou/neuvazuji se
NE Nemovitd véc neni pronajimana
Komentai: Ostatni rizika se neuvazuji.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim ¢.p. 823 s pfisluSenstvim a pozemky - porovnavaci metoda



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Znalec pfi analyze dat postupoval tak, ze si ovéfoval jednotlivé podklady, dale znalec pii analyze
dat ovéroval vhodnost umisténi v dané lokalit¢ a dalsi skutecnosti rozhodné pro danou metodu,
vycet dat=kupni smlouvy/podklady, tato veSkera data analyzoval a zohlednil veSkeré relevantni
informace vedouci k zavéru v odhadu.

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda, zde postacovaly Ctyfi porovnatelné vzorky
(veskeré vybrané nemovitosti byly obdobného charakteru, v obdobné lokalit¢ a obdobného
provedeni a vybaveni). Vzhledem k vybranym objektiim bylo zvoleno porovnani za nemovité veci
jako celek-pfimé porovnani. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a zohlednény pomoci
korekénich koeficientd.

4.2. Ocenéni

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim €.p. 823 s pfisluSenstvim a pozemky - porovnavaci metoda

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 184,00 m*
Zastavéna plocha: 141,00 m?
Plocha pozemkii: 492,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD Na Vysluni
Lokalita: Na Vysluni 238, Tabor-Mé&Sice
Popis: Kupni cena: 7 550 000,- K¢

Podl. plocha: 182 m2
Plocha pozemki: 596
Konstrukce: Cihla
Listina: V-5672/2023-308
Dat. transakce: 9/2023

Pozemek: 596,00 m*

Uzitna plocha: 182,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena 1,00

K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 :

K5 Celkovy stav - mirn¢ lepsi 0,95 Zdroj: KN
K6 Vliv pozemku - mirn¢ vétsi 0,95

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvaZuje se 1,00
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Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovana cena; Velikosti objektu -
srovnatelna; Poloha - srovnatelnd; Provedeni a vybaveni - srovnatelné; Celkovy stav - mirné
lepsi; Vliv pozemku - mirné vétsi; Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvazuje se;

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
7 550 000 K¢ 0,90 6 795 000 K¢
Nazev: RD Bydlinského
Lokalita: Bydlinského 1487, Tabor
Popis: Kupni cena: 5 290 000,- K¢

Podl. plocha: 195 m2
Plocha pozemkd: 320
Konstrukce: Cihla
Listina: V-3918/2023-308
Dat. transakce: 6/2023

Pozemek: 320,00 m*

Uzitna plocha: 195,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena 1,00

K2 Velikosti objektu - mirn¢ vétsi 0,95

K3 Poloha - srovnatelna 1,00 e L
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelny 1,00 - - A
K5 Celkovy stav - mirné lepsi 0,95 Zdroj: KN

K6 Vliv pozemku - mensi 1,10

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvaZuje se 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovana cena; Velikosti objektu -
mirn¢ vetsi; Poloha - srovnatelna; Provedeni a vybaveni - srovnatelny; Celkovy stav - mirné
lepsi; Vliv pozemku - mensi; Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvazuje se;

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
5290 000 K¢ 0,99 5237100 K¢
Nazev: RD Chynovska
Lokalita: Chynovska 184, Tabor-M¢Sice
Popis: Kupni cena: 4 850 000,- K¢

Podl. plocha: 157 m2
Plocha pozemkii: 480
Konstrukce: Cihla
Listina: V-268/2024-308
Dat. transakce: 1/2024

Pozemek: 480,00 m*

Uzitna plocha: 157,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena 1,00

K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 -9 ,
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 e

Zdroj: K




K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvazuje se 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovana cena; Velikosti objektu -
srovnatelna; Poloha - srovnatelna; Provedeni a vybaveni - srovnatelné; Celkovy stav -
srovnatelny; V1iv pozemku - srovnatelny; Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvaZuje se;

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
4 850 000 K¢ 1,00 4 850 000 K¢
Nazev: RD Komenského
Lokalita: Komenského 3146, Tabor
Popis: Kupni cena: 4 300 000,- K¢

Podl. plocha: 151 m2
Plocha pozemk: 332
Konstrukce: Cihla
Listina: V-6430/2023-308
Dat. transakce: 10/2023

Pozemek: 332,00 m*

Uzitn4 plocha: 151,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena 1,00

K2 Velikosti objektu - mensi 1,10

K3 Poloha - horsi 1,10

K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,10 -
K5 Celkovy stav - horsi 1,10 Zdroj: KN
K6 Vliv pozemku - mensi 1,10

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvazuje se 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovana cena; Velikosti objektu -
mensi; Poloha - horsi; Provedeni a vybaveni - horsi; Celkovy stav - horsi; VIiv pozemku -
mensi; Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvazuje se;

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
4300 000 K¢ 1,61 6 923 000 K¢
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 4 850 000 K¢&/nem.
Primérné jednotkova porovnavaci cena 5951 275 K¢/nem.
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 6 923 000 K¢&/nem.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé primého porovnani

Primérn4 jednotkova cena 5951 275 K¢/nem.
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 5951 275,00
spoluvlastnicky podil 1/3 /3,00
= 1983 758,33
Vysledna porovnavaci hodnota 1983 758 K¢




4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim ¢.p. 823 s pfisluSenstvim a pozemky - porovnavaci 1983 758,- K¢
metoda

Porovnavaci hodnota 1983 758,- K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu nemovitosti ovlivituje mnoho vlivi. Mezi nejdilezitéjsi patii vlivy fyzikalni, kde se
jedné o rozsah nemovitosti, jeji velikost, polohu, zivotni prostfedi kolem ni, dopravu, sousedy, stari
nemovitosti a fadu dalSich faktorii. Dale jsou to vlivy ekonomické, u kterych se sleduje
zameéstnanost v dané lokalité, zivotni uroven, hospodarsky rozvoj, inflace nebo trokova mira. Vlivy
politicko-spravni zahrnuji dafiovou politiku, Uzemni planovani ¢&i vefejné zajmy a vlivy
socialné-demografické naopak politiku socidlni, vzdélani, vyvoj populace a velikost rodin, zivotni
styl a standard bydleni. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv i situace v dané ¢asti
trhu, stabilita ¢i rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptavky a konkurence u daného typu
nemovitosti, nové trendy a dalsi.

Obvyklou cenou se pro ucely zdkona 151/1997 Sb. rozumi cena, kterd by byla dosazena pfii
prodejich stejného, popiipade obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
kter¢ maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu,
osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 piikladand majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

Porovnavaci hodnota nemovitosti ma v tomto piipadé nejveétsi vypovidaci hodnotu, vzhledem k
tomu, Ze porovnavané vzorky jsou vybirany ve stejné nebo obdobné lokalit€¢ a poté upraveny
korekénimi koeficienty dle stavebné-technického stavu, polohy a vybaveni nemovitosti apod.
Vsechny odlisnosti 1 v dalSich cenotvornych faktorech jsou v porovnavaci hodnoté zohlednény.

Celkova obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti 1/3 je tedy uvazovana v ¢astce cca 1
980.000,- Ké.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Vysledkem analyzy je skuteCnost, Ze kupni smlouvy k porovnadvanym nemovitostem jsou
vérohodné, vhodnost porovnavanych vzorka je dostate¢nd a lze vychazet s veskerych dodanych
podkladu. Jelikoz se tedy podafilo najit tyto podklady, lze pouzit v odhadu obvyklé ceny
porovnavaci metodu. Vybér byl proveden na zéklad¢ zakladnich parametri ocefiované nemovité
véci. Pii urCeni obvyklé ceny byl pouzit porovnavaci zpusob, kdy se vychazelo z porovnani
srovnatelnych objektli, které byly nejvice podobné parametrim oceflované nemovité véci.
Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficientli vcetné
jejich zdvodnéni. Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjisténim pii mistnim
Setfeni a zohlednény v analyze. Obvykla cena byla stanovena jako aritmeticky priimér upravenych
sjednanych cen a nasledné bylo provedeno zaokrouhleni.

5.2. Kontrola postupu

V odhadu obvyklé ceny byla vybrana zdrojova data, kterd byla nasledné zpracovana. Dale byla
provedena analyza dat a zformulovan a interpretovan vysledek, nasledné byl postup zkontrolovan

dle:

A) Definice obvyklé ceny ze zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku - se pro ucely tohoto
ocenéni rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé¢ obdobného majetku
nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimotaddnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodéavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvIaStni hodnota ptfikladand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim. Obvykla cena neni urena podle zakona
¢. 151/1997 Sb., ale pouze podle definice obvyklé ceny z tohoto zékona.

B) Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné pfistupné databidze a data z realitnich kancelaii a
zejména z databédze znalce.

C) Vytvotena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze
D) Zpracovani dat odpovidé potiebam analyzy, zpracovani je provedeno v piehlednych bodech

E) Na zdklad¢ analyzy jednotlivych parametrii se stanovily celkové koeficienty zohlednujici
cenotvorné faktory, koeficienty byly také zdtivodnény

F) Na zakladé¢ interpretace vysledkll analyzy byla stanovena obvykla cena.

Na zakladé této kontroly postupu byl také nasledné zformulovan zavér.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Je mozné stanovit obvyklou cenu spoluvlastnického podilu o velikosti 1/3 na pozemku parc.c.st.
2169 jehoz soucasti je stavba €.p. 823 s prislusenstvim, pozemku parc.¢.St. 2170 jehoz soucasti je
stavba &.ev. 1455 a pozemku parc.¢. 507/2, ul. Taborska &.p. 823, katastralni uzemi Sezimovo Usti,
obec Sezimovo Usti, okres Tébor, objednal pan JUDr. Jifi Svihla - insolvenéni spravce dluznika
pana Petra Cuby v fizeni KSCB26 INS 5048/2020 za uéelem zjisténi obvyklé ceny predmétnych
véci nemovitych?

Ano, cenu obvyklou spoluvlastnického podilu o velikosti 1/3 je mozné stanovit.

Obvykla cena
spoluvlastnického podilu 0 1980 000,- K¢
velikosti 1/3 cca

slovy: Jedenmiliondevétsetosmdesattisic K¢
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnévaci metoda je zalozena na tsudku znalce. Zavér je jen pravdépodobny.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 642 5
Kopie katastralni mapy 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace ze dne 7.2.2024 4
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Informace o pozemku

Parcelni &islo: st 2169

Obec: Sezimovo Usti 5530691
Katastralni Gzemi: Sezimovo Usti [747688]
Cislo LV: 642

Vyméra [m?): 141

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vymery: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova s cislem popisnym: Sezimovo Usti [405175]; €. p. 823; rodinny diim
Stavba stoji na pozemku: p. €. st. 2169

Stavebni objekt: & p.823@

Ulice: Taborska @

Adresni mista: Taborska ¢ p. 8230

Vlastnici, jini opravnéni

stnicke pravo Podil

Cuba Petr, Taborska 823, 39101 Sezimovo Usti 1/3
Soukup Tomas, Taborska 823, 39101 Sezimovo Usti 1/3
Soukupova Barbora, Taborska 823, 39101 Sezimovo Usti 1/3

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPE)

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Tvr

)
y P

Vécné bremeno uzivani
Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.
" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Udaj

Nejsou evidovana zadna fizeni, v ramci kterych byl zapsan cenovy tidaj k nemovitosti.
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Nemovitost je v (izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonéva Katastralni rad pro Jihocesky, kraj,
Katastralni pracovisté Tabor&

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 21.03.2024 08:00.

© 2004 - 2024 Cesky ufad zeméméricky a katastralnicr Verze 6.4.0 b2 [WWWE6]
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Informace o pozemku

Parcelni cislo: st 21706

Obec: Sezimovo Usti [553069] &
Katastralni Gzemi: Sezimovo Usti [747688]
Cislo LV: 642

Vyméra [m?); 28

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vymery: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova s ¢islem evidenénim: Sezimovo Usti [405175]; ¢. ev. 1455; garaz
Stavba stoji na pozemku: p. €. st. 2170
Stavebni objekt: & ev. 14550
Adresni mista: ¢ ey, 14553

Vlastnici, jini opravnéni

)

dil

Vlastnicke pravo

Cuba Petr, Taborska 823, 39101 Sezimovo Usti 1/3
Soukup Tomas, Taborska 823, 39101 Sezimovo Usti 1/3
Soukupova Barbora, Taborska 823, 39101 Sezimovo Usti 1/3

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zpusoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Typ

Vécné biemeno uzivani

Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Grad pro Jihocesky kraj,
Katastralni pracovisté Tabor ™

Zobrazené daje maji informativni charakter. Platnost dat k 21.03.2024 08:00.
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Informace o pozemku

Parcelni cislo: 507/2%

Obec: Sezimovo Usti [553069] &
Katastralni Gzemi: Sezimovo Usti [747688]
Cislo LV: 642

Vyméra [m?); 323

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vymery: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zahrada

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo
Cuba Petr, Taborska 823, 39101 Sezimovo Usti
Soukup Tomas, Taborska 823, 39101 Sezimovo Usti

Soukupové Barbora, Taborska 823, 39101 Sezimovo Usti

Zplsob ochrany nemovitosti

zemédélsky padni fond

Seznam BPEJ
BPE) Vymera
72904% 323
Omezeni vlastnického prava
Typ
Vécné bremeno uzivani
Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

«" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

1/3

1/3
1/3

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni drad pro Jihocesky kraj,

Katastralni pracovisté Tabor®

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 21.03.2024 08:00.

© 2004 - 2024 Cesky Grad zeméméficky a katastralni™?
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Kopie katastralni mapy ze dne 21.3.2024
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Mapa oblasti
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Pti zpracovani znaleckého posudku nebyl ptibran konzultant.

Oznaceni osoby: Pavel Miskovsky - soudni znalec

Za zpracovani znaleckého posudku byla pisemné sjednana smluvni odména pted zapocetim vykonu
znalecké ¢innosti.

POUCENI ZNALCE

ProhlaSuji, ze jsem si jako znalec védom nasledki podani védomé nepravdivého znaleckého
posudku ve smyslu § 127a zdkona ¢. 99/1963 Sb., obcanského soudniho fadu / § 110a zakona ¢.
141/1961 Sb., o trestnim fizeni soudnim (trestni rad).

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze dne 4.
12. 1989 pod ¢.j. 1189/89 pro zakladni obor EKONOMIKA - odvétvi - ceny a odhady se
specializaci - Nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 026652/2024.

V Praze 21.03.2024

Pavel Miskovsky
namesti Botislavka 2029/4
160 00 Praha 6 - Dejvice

DigitaIné podepsal
PaVel Pavel Miskovsky

% ~ Datum: 2024.03.22
M IS kOVS ky 11:46:33 +01'00'
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