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Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu s
§336, 0.s.F., pro potiebu exekucniho fizeni
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A.

NALEZ

1.

Zadani znaleckého posudku

Odborna otédzka:

Na zakladé usneseni, 1.3.2023, vydané exekutorskym ufadem Tabor, Mgr. Predrag Kohoutek,
¢.j. 152 EX 62/22-283, byla pfibrana znalecka kancelaf a to k ocenéni nemovitych véci
sestavajici z pozemku p.&. St. 802 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soucasti je stavba: Otin,
&.p. 115, rod. dim (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 802), pozemku p.€. 13/3 - vodni plocha,
pozemku p.&. 13/7 - trvaly travni porost a pozemku p.€. 1430 - ostatni plocha, vie v k.0. Otin u
Jindfichova Hradce, obec Jindfichlv Hradec, okres JindfichlGv Hradec.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu podle zvidstniho pfedpisu vySe uvedenych
nemovitych véci (déle jen ,,nemovitosti”), a jejich pfisluSenstvi, ddle movitych véci, které
tvori prislusenstvi vySe uvedenych nemovitosti, a v neposledni fadé téZ prav a zévad
spojenych s vySe uvedenymi nemovitostmi, jakoi i Fadné urlit vylet pfisluSenstvi
nemovitosti.

Uéel posudku:

Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu s §336, o.s.F., pro potiebu exekuéniho fizeni
¢j. 152 EX 62/22-283. Vyslednd hodnota stanovend timto znaleckym posudkem je pouze
vychodiskem pro to, aby mohlo byt stanoveno nejnizsi podani pfi drazbé (§336e, odsat. 1
0.s.f.).

Skuteénosti sdélené zadavatelem:

Zadavatel znaleckého posudku nesdélil znalecké kancelafi Zzadnou skute¢nost, majici vliv na
presnost zavérd, kromé skute&nosti zfejmych ze zadavatelem predloZenych podkladovych
materidla.

Vymezeni pojmu dle legislativy:
Definice dle zdkona €. 151/1997 Sb.:

§2, odst. 1, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,Pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpUsob oceriovdni, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou cenou®.

§2, odst. 2, zdkona 151/1997 Sh. v platném znéni zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi cena, kterd 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 viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak
do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvldtni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad
stav tisné proddvajictho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvléstni oblibou se rozumi zvldstni hodnota pfiklddand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku_nebo
sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovndnim.”
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§2, odst. 3, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,,V oduvodnénych pfipadech, kdy nelze
obvyklou cenu uréit, oceriuje se majetek a sluzba trZni hodnotou, pokud zviéstni prévni predpis
nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, které maji na trZni hodnotu vliv. Davody
pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny”.

§2, odst. 4, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , TrZni hodnotou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi odhadovand &dstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trZniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy kaZdd ze
stran jednala informované, uvdzlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro ucely
tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zddny
zvl@stni vzéjemny vztah a jednaji vzdajemné nezdvisle.

§2, odst. 5, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,Urceni obvyklé ceny a trini hodnoty a
postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouZiti, véetné pouZitych udajd,
musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trini hodnoty
stanovi vyhlaska.”

Definice dle vyhlasky 441/2013 Sb.:

§1a, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,Obvykld cena se urcuje porovndnim
sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych pfedméti ocenéni v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovndni se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu
mimofddnych okolnosti trhu, osobnich poméria proddvajiciho a kupujiciho ani vlivu zvidstni
obliby. “

§1b, odst. 1, vyhldsky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: , TrZni hodnotou pfedmétu ocenéni
je odhadovand &dstka, kterd se urtuje zpravidla na zékladé vybéru z vice zpusobd oceriovdni, a
to zejména zpiisobu porovndvaciho, vynosového nebo ndkladového. PFi urceni trini hodnoty
predmétu ocenéni se zohledriuji tréni rizika a pfedpoklddany vyvoj na diléim & mistnim trhu, na
kterém by byl obchodovan.”

2. Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci
Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci byly provedeny dne 20.3.2023 za pfitomnosti
pracovnika znalecké kancelafe Ing. Radka Mikula3e a matky povinného, pani Emilie KaSpa roveé.

Povinny se mistniho $etfeni nezu&astnil (dle sdéleni objednavatele se nachazi ve vykonu
trestu).

stranka €. 3
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3.

Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti €. 4931, pro k.U. Otin u Jindfichova Hradce, obec JindFichiv
Hradec, okres Jindfichilv Hradec, vyhotoveny objednavatelem dne 1.3.2023, prostfednictvim
dalkového pfistupu do katastru nemovitych véci, prostfednictvim internetové aplikace
www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro k.d. Otin u Jindfichova Hradce, obec Jindfichiv Hradec, okres
JindfichGv Hradec, vyhotovena znaleckou kancelafi dne 20.3.2023, prostfednictvim dalkového
pristupu do katastru nemovitych véci, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Graficka &ast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostiedi CR.

Smlouva kupni ze dne 16.8.2018.
Udaje sdélené objednavatelem.
Skuteénosti a vyméry zjisténé na misté samém pri mistnim Setfeni.

Cenové udaje zjisténé prostiednictvim délkového pfistupu do katastru nemovitych véci,
prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Objednavatelem, povinnym, ¢i G&astnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predloiena #adna najemni, & jind smlouva, na zakladé které by byl
pfedmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro pfedmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.

Vlastnické a evidencni udaje

Dle dostupnych Gdajii z databaze Ceského Gfadu zeméméficského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj: JihoCesky
Obec: Jindfichtv Hradec
Katastralni Gzemi: Otin u Jindfichova Hradce (716502)

List vlastnictvi islo: 4931
Vlastnik:

Kasparec Lukas
Otin 115, 37701 Jindfichlv Hradec
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5. Celkovy popis predmétu ocenéni

Jednd se o pfizemni, zdény, nepodsklepeny rodinny dim s vyuZitym podkrovim pod
sedlovou stfechou krytou taskou betonovou. Objekt je situovany do nepravidelného tvaru,
nachazi se v zastavéné, okrajové ¢asti mésta JindfichGv Hradec, v mistni ¢asti s ndzvem Otin, v
fadové zastavbé jako samostatné stojici. Pfedmét ocenéni se nachazi na adrese: Otin 115, 377
01 JindfichGiv Hradec. Parkovani je moZné ve vlastni garazi. Pozemky leZi v mirné sklonitém
terénu, tvori jednotny funkéni celek a jsou pfistupné po verejné zpevnéné komunikaci, na
pozemku p.¢. 3250/1 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi JihoCeského kraje.

Ddm je napojen na inZenyrské sité: elektro, obecni vodovod, plynové vedeni, trativod a
vlastni COV. Dle sdéleni GZastnice mistniho 3etfeni a informaci CSU se ve mésté Jindfichav
Hradec déle nachazi hloubkova kanalizace.

Objekt sestava z jedné bytové jednotky o velikosti 5+1 s kompletnim socidlnim zafizenim a

s vnitinim bazénem.

Zaklady: betonové s izolacf

Zdivo: zdéné

Stropy: s rovnym podhledem

Strecha: sedlova

Krytina: taska betonova

Klempirské konstrukce: Zlaby - svody, parapety médéné, pozinkované
Vnitfni omitky: vapenné hladké

Fasadni omitky: kontaktni zateplovaci systém, vapenné hladké

Vnéjsi obklady soklu: -

Vnitni obklady: keramické koupelna - WC
Schody: betonové drevéné stupné
Dvere: dievéné zdrubné obloZkové
Okna: plastova zdvojena Zaluzie venkovni
Podlahy obytnych mistnosti: | betonové, plovouci podlahy

Podlahy ostatnich mistnosti:

betonové, keramickd dlazba, plovouci podlahy

Vytéapéni: . . kotlem na tuhé paliva, plyn. kotlem, podlah. vytapéni,
USTREDNI ] S T :
tepelné &erpadlo na ohfev vnitiniho bazénu
Elektroinstalace: 220V - 400V
Bleskosvod: ANO
Rozvod vody: tepla - studena
Zdroj teplé vody: plynovy kotel (sougasné pro vytapéni), plyn. ohfivac se zdsobnikem

Instalace plynu:

zemni plyn

Kanalizace: kompletni odkanalizovani

Vybaveni kuchyné: kuch. linka - dfez - digestof el. varna deska, el. vest. trouba
Vnitfni vybaveni: vana - umyvadlo 2x, sprchovy kout 2x

Zachod: splachovaci 2x

Ostatni: -

stranka €. 5



ZNALECKY POSUDEK ¢&. 24980/2023

6.

Plvodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materidli, mistniho Setfeni a dle
sdéleni uGcastnice mistniho Setfeni cca 20 rokl. V prubéhu své celkové Zivotnosti objekt
pravdépodobné prochazel postupné rekonstrukcemi a modernizacemi prvk( kratkodobych
Zivotnosti. V roce 2019 byly poloZeny nové podlahové krytiny, byla vyménéna okna za nova
plastova, byla osazena nova dveini kfidla véetné obloZkovych zarubni. Dale bylo instalovano
tepelné Cerpadlo pro vyhfivani bazénu, novy plynovy kotel pro ustfedni topeni a novy plynovy
ohfivac se zasobnikem. Byla provedena rekonstrukce kuchyné a socidlniho zazemi rodinného
domu. Celkovy technicky stav a udribu Ize ke dni ocenéni uvaZovat jako - stavba v dobrém
stavu s pravidelnou udrzbou.

PFi mistnim Setfeni bylo zjisténo toto prisluSenstvi stavby hlavni:
a) vedlejsi stavby:

Pfed rodinnym domem vlevo (pohled z pfijezdové komunikace) se nachazi pfizemni, z Casti
dfevéna a z ¢asti z ocelové konstrukce, kilna s pultovou stiechou krytou plechovou krytinou,
pfed kterou se nachazi pfizemni, zdéna vedlejsi stavba s prisludenstvim pro CovV, se sedlovou
stfechou krytou taskou betonovou.

Za rodinnym domem je situovana pfizemni, zdénd vedlejsi stavba s pultovou stfechou
krytou plechovou krytinou, na kterou navazuje pristieSek dfevéné konstrukce a s pultovou
stiechou bez krytiny.

b) pFislusenstvi, které je tvofeno témito venkovnimi Gpravami:

- oploceni - draténé pletivo na ocelovych sloupcich

- oploceni - pozinkovany plech na zdénych sloupcich a betonové podezdivce
- vrata z ocelové konstrukce

- vratka z ocelové konstrukce

- zpevnéné plochy

- trativod

-Cov

- pfipojky IS

Dle mistniho $etfeni, informaci objednavatele a dle daldich dostupnych podkladovych
materialt nejsou s draZenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava &i zavady, kromé nize
uvedeného vécného bifemene.

Movité véci, které by tvofily pfisluSenstvi k pfedmétu ocenéni, nejsou a nebyly zjistény pfi
mistnim Setfeni zpracovatele.

Obsah znaleckého posudku

1) Vécna prava

a) Vécné bfemeno ve prospéch piedmétu ocenéni

2) Ocenéni porovnavaci metodou

stranka €. 6
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B. POSUDEK

Ocenéni

1) Vécna prava
1.1) Cenovy predpis

1.1.a) Vécné biemeno ve prospéch pfedmétu ocenéni — § 16b zdkona ¢.
151/1997 Sb. v G¢inném znéni
Jedna se o ocenéni vécného bfemene vedeni dle geometrického planu &. zak. 379-247/97 ze dne
12.11.1996, pravni Géinky vkladu ke dni 25.11.1996, které bylo zfizeno listinou: Smlouva o vécném
bfemeni V3 2602/1996. Vécné bfemeno bylo zfizeno ve prospéch:
- Parcela: St. 802
- Parcela: 13/3
- Parcela: 1430
avazne na:
- Parcela: 10/1

Dle zékona €& 237/2020 Sb., se cena vécného bfemene dle § 39a oceriovaci vyhlasky uréuje v
zavislosti na poctu let jeho daldiho trvéani a roéniho uZitku opravnéného, kromé Casové
neomezeného realného bfemene a vykupitelné sluZebnosti. Rocni uZitek z vécného bfemene se
uréi jako souet viech diléich roénich uZitkd, které plynou opravnénému z vécného bfemene.

Dil&i ro&ni uzitek se obvykle zjisti z roéniho obvyklého ndjemného uréeného podle § 1a ocefiovaci
vyhlaky plynouciho ze zatizené nemovité véci nebo jeji &asti se zohlednénim pfipadnych nakladd
na zachovéni a opravu zatizené nemovité véci, které nese opravnény, kdy obvyklé najemné se urci
vynasobenim po&tu mérnych jednotek nemovité véci zatizenych sluzebnosti rocnim obvyklym
najemnym za mérnou jednotku v K&.

Pokud nelze v ostatnich pfipadech obvyklé ndjemné z nemovité véci zjistit, vychazi se pfi urceni
roéniho uzitku ze simulovaného najemného, které se uréi ve vysi 5 % ze zjisténé jednotkove
z4kladni ceny upravené vécnym bifemenem zatizené nemovité véci, uréené dle ocefiovaci vyhlasky,
kdy od takto zji§téného najemného se odelte obvykld cena nakladd na zachovani a opravu
zatizené nemovité véci, které nese opravnény.

Pocet let daléiho trvani vécného bfemene se uréi jako doba, kterd uplyne od roku, ke kterému se
ocenéni provadi, do zaniku vécného bfemene. Nelze-li datum zaniku vécného biemene ze smlouvy
o zfizeni vécného bfemene uréit, vyjma vécného bfemene zfizeného na dobu Zivota, ma se za to,
ie bylo zfizeno na dobu neurtitou. V pfipadé, Ze se jedna o

a) osobni vécné bfemeno sjednané na dobu Zivota, primérny pocet let daldiho trvani vécného
bfemene se uréi z tabulky & 3 pfilohy 22a ocefiovaci vyhladky podle véku opravnéného k datu

ocenéni;
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b) ¢asové neomezenou osobni sluZebnost, kde oprévnénou osobou je pravnicka osoba, ma se za
to, Ze sluZzebnost byla sjednana na dobu neurcitou;

c) sluZebnost opory cizi stavby, pocet let daldiho trvani vécného biemene se uréi podle dalsi
zZivotnosti stavby nebo konstrukce, ktera je zatizena touto sluZzebnosti.

V tomto konkrétnim pFipadé nelze zjistit cenu vécného bfemene, proto je vécné bremeno
ocenéno pausidiné penéini ¢astkou ve vysi 10 000,- K&.

2) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soucasné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydand nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichZ prostfednictvim se porovnavani provddi. Ve vétsiné
pfipadi jsou znamé ceny vzorki vyjadfeny jako dosaiené, dohodnuté &i navrhované finanéni
&astky za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé Ké/ks. Protoze i hledana
porovnavaci hodnota posuzovanych nemovitosti je poZadovana jako cena za celek, je
nejjednoduddim fedenim za jednotku porovnani zvolit pravé K¢/celek, resp. K&/ks, a pfipadné
cenové Upravy vzhledem k jednotlivym rozdilnostem, eventudlné kvalitativni hierarchické
usporadani vzorkd, provadét vtéchto jednotkdch. Vyhody tohoto zplsobu spodivaji v jeho
transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro viechny Gastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocefiovanym subjektem se snaZi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuZit pro cenové tpravy ve formé srazek
a pfirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
ocefiovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorkd, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné pfizplsobovani cen, jejich vyrovnavani,
sefizovani“ & ,vyladovani“, proto v odborné literatufe je pro tento proces obvykle pouZivan
termin adjustace (adjustment)

Adjustace je zaloZena na nésledujicich pfedpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, horsi neZ nemovitosti
ocefiované, Ize predpokladat, ze ocefiované nemovitosti maji vyssi cenu neZ nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, lepsi neZ nemovitosti
ocefiované, lze pfedpokladat, e ocefované nemovitosti maji niZ8i cenu neZ nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)
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Vybér porovnatelnych vzorka:

Pfi vybéru vzorkl pro porovnani je potfeba vymezit trini segmentu trhu coz by mélo zajistit,

aby nemovitosti byly podobné pfedeviim v nasledujicich charakteristikach:

ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro uéastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
pfedmésti, mésto, centrum, region, pfihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

typu nemovitosti zejména ve vazbé na Gcelovou vhodnost pouZiti jednotlivymi ucastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluZby, rekreace, vyroba, specidlni zaméreni apod.),

velikosti ve vazbé na pfiméfenost potieb co do rozsahu vyuZiti Gcastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spole¢nosti apod.),

stavu ve vazbé na operativni moZnosti vyuZiti Géastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, somezenym vyuZitim, s moinosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

kvality ve vazb& na zpasob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k pfedstavam jednotlivych Géastnikd trhu (napf. podfadné, béiné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

rozsahu pasobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoétovym omezenim poptavajicich a pfedstavam
nabizejicich (napfiklad 1 mil. K&, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd)

Identifikace porovnatelnych vzorku:

1) Rodinny diim, k.i. Otin u JindFichova Hradce, okres Jindfichlv Hradec

Pozemek: St. 1010, LV 5742 Soucésti je stavba: Otin, &.p. 351, rod.dim

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 8.300.000,00 CZK
Listina, kterd je pfifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 28.11.2022. Pravni Géinky zapisu k okamziku 01.12.2022 12:43:06. Zapis  V-8290/2022-303
proveden dne 23.12.2022.
Nemovitosti, u kterjch doslo spoleéné ke zméné viastnického préva, podie stavu k okamziku zépisu podie listiny
pozemky: St. 1010, LV 5742 Souddsti je stavba: Otin, &.p. 351, rod.dim; 3056/49, LV 5742

2) Rodinny déim, k.i. Horni Zd'4r u Jindfichova Hradce, okres Jindfichlv Hradec

Pozemek  St. 2, LV 2047 Soucssti je stavba: Horni 2d'ar, &.p. 13, rod.ddm

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 7.400.000,00 CZK
Listina, kterd je pfifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 05.05.2022. Privni G&inky zipisu k okamziku 13.05.2022 11:23:06. Zapis =~ V-3564/2022-303
proveden dne 07.06.2022.
Nemovitosti, u kterjch dosio spoleéné ke zméné viastnického préva, podie stavu k okamZiku zépisu podie fistiny
pozemky: St. 2, LV 2047 Soucasti je stavba: Horni Zd'ar, &.p. 13, rod.dim; 13/5, LV 2047, 13/11,LV
2047; 17i7,LV 2047

3) Rodinny diim, k.a. Horni Zd'ar u Jindfichova Hradce, okres JindFichiiv Hradec

Pozemek St. 108, LV 4983 Souddsti je stavba: Horni Zdar, &.p. 41, rod.dim
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti €.200.000,00 CZK

Listina, kterd je piifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 04.02.2022. Pravni Géinky zapisu k okamziku 07.02.2022 13:58:45. Zapis ~ V-9856/2022-303
proveden dne 01.03.2022.
Nemovitosti, u kterjch doSlo spolecéné ke zméné viastnického préva, podie stavu k okamziku zéapisu podie listiny
pozemky. St. 108, LV 4983 Soucdsti je stavba: Homi Zd'ar, &.p. 41, rod.dim; 257/3, LV 4983; 257/5,LV
4983
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4) Rodinny diim, k.u. JindfichlGiv Hradec, okres Jindfichliv Hradec

Pozemek- 1044, LV 4374 Souéésti je stavba  JindFichiv Hradec IV, &.p. 167, rod.dim
7.000.000,00 CZK

Cena za nemowitost/skupinu nemovitosti

Listina, kterd je piifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti
Smiouva kupni ze dne 31.01.2023. Pravni Uu€inky zapisu k okamziku 07.02.2023 13:47:42. Zapis

proveden dne 01.03.2023.

Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamzZiku zapisu podie listiny

V-770/2023-303

pozemky. 1044, LV 4374 Soudésti je stavba: Jindfichiv Hradec IV, &.p. 157, rod.dim; 1045, LV 4374,
1050/2, LV 4374

Seznam porovnavanych objekti:

1) Rodinny diim, k.G. Otin

u Jindfichova

Hradce, okres Jindfichlv Hradec

Vychozi cena (VC): 8300 000,— K&
Mnoistvi (M): 1,00
S 1,00
waavem‘: 1,00
K datum restizace: 1,00
Ricistino 1,00
K ocanenkii: 0,90
Kiechnického stavu: 1,10
Jednotkova cena (JC): 8383 838,38 K¢
Vaha (V): 1,0

2) Rodinny diim, k.4. Horni Zd'ar u

Jindfichova Hradce, okres

Jindfichtv Hradec

Vychozi cena (VC): 7 400 000~ K¢
Mnoistvi (M): 1,00
| 1,00
Kttt 1,00
Katum realizace 0,96
Kionstrukee: 1,00
Koozemku: 0,95
Krechnického stavus 1,05
Jednotkova cena (JC):| 7727 652,46 K¢
Vdha (V): 10

3) Rodinny daim, k.d. Horni Zd'ér u

Jindfichova Hradce, okres

Jindfichav Hradec

Vychozi cena (VC): 6 200 000,— K¢
Mnoistvi (M): 1,00
Kensos 1,00
Keiowvants 1,00
K abio sontiince 0,92
Komstdioe: 1,00
Koozemku 1,00
Krechnického stavus 1,05
Jednotkova cena (JC): 6418 219,46 KE
Véha (V): 1,0
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4) Rodinny dim, k.4. Jindfichdv Hradec,

okres Jindfichiv Hradec
Vychozi cena (VC): 7 000 000,— K¢
Mnoistvi (M): 1,00
| S 1,00
K 1,00
K st enalinaons 1,00
Kionstrukes - 1,00
o 0,95
K cachmictitiio stavs 1,00
Jednotkova cena (JC): 7 368 421,05 K¢
Vaha (V): 1,0

kde -lc = (VC / M) / (Kpolohy X waaveni X Kdatum realizace X Kkanstrukce X Kpozemku X Kted'mid(éhosmvu)

Minimalni jednotkova cena:

Primérnd jednotkovda cena (L (JCxV) / X V)

Maximalni jednotkova cena:

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena:
Jednotkové mnoistvi:
Porovnavaci hodnota:

Vysledna porovnavaci hodnota:

6418 219,46 K¢
7474 532,84 K¢

8 383 838,38 K¢

7475000~ K&
1,00

7475000~ K&

7475 000,- K¢
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C. ODUVODNENI

Obvyklé cena dle §2, odst. 2, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni vyjadfuje hodnotu majetku
nebo sluZby a urdi se ze sjednanych cen porovnanim. Zdrojem dat pro potfebu vypracovani tohoto
posudku jsou skutecnosti zjisténé pfi mistnim 3Setfeni a zaméfeni nemovitych véci, dale pak
skute€nosti zjisténé z podkladovych materidli, které mél zpracovatel k dispozici (viz 3. Podklady
pro vypracovadni znaleckého posudku.) Vlastni zpracovani dat, vybér porovnatelnych vzorku a jejich
adjustace je patrna z ¢asti B. POSUDEK. Zpracovatel zkoumal vzorky k porovnani ze stejného, €i z
okolnich katastralnich Gzemi.

Kladné stranky oceriovanych nemovitosti:
- moznost parkovani na vlastnim pozemku nebo ve vlastni garazi
- dopravni dostupnost mésta je zajiSténa autobusovou i vlakovou dopravou a MHD
- lokalita vhodna k bydleni
- kompletni ob¢anska vybavenost mésta

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- horsi dochdzkova vzdalenost do centra mésta
- udrzba a stavebné technicky stav na mirné horsi drovni
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D. ZAVER

Na zakladé usneseni, 1.3.2023, vydané exekutorskym tufadem Tabor, Mgr. Predrag Kohoutek, ¢.j.
152 EX 62/22-283, byla pfibrana znalecka kancelar a to k ocenéni nemovitych véci sestavajici z
pozemku p.€. St. 802 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soucasti je stavba: Otin, €.p. 115, rod.
diim (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 802), pozemku p.&. 13/3 - vodni plocha, pozemku p.€. 13/7 -
trvaly travni porost a pozemku p.€. 1430 - ostatni plocha, vie v k.u. Otin u Jindfichova Hradce,
obec Jindfichtv Hradec, okres Jindfichtv Hradec.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu podle zvlastniho predpisu vyse uvedenych nemovitych
véci (dale jen ,,nemovitosti”’), a jejich prislusenstvi, ddle movitych véci, které tvori pfislusenstvi
vySe uvedenych nemovitosti, a v neposledni fadé téZ prav a zavad spojenych s vySe uvedenymi
nemovitostmi, jakoz i fadné urcit vyéet pFisluSenstvi nemovitosti.

REKAPITULACE

Cena zjiSténa porovnavacim zplsobem
7475000~ Kc

Movité véci
0— K¢&

Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjisténa, nejsou.*
K zéstavnim praviim znalec nepfihlizi. 0~ K&
Zavady vaznouci (vécna bfemena) nebyly zjistény, nejsou.*

0~ K&

Prava ve prospéch (vécna bfemena, atd.) byla zjisténa.*

+10 000,— K&
* Konstatovano na zakladé podklad( dostupnych ke dni zpracovéni tohoto znaleckého posudku.

Vécné bfemeno vedeni, které je evidovano v oddile B1 aktudlniho vypisu z katastru nemovitosti
€. 4931, pro k.u. Otin u Jindfichova Hradce a bylo zfizeno ve prospéch predmétu ocenéni je jiZ ve
vyslednych hodnotach zohlednéno.
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Obvykla cena vyjadfujici hodnotu predmétu ocenéni urcena ze sjednanych cen
porovnanim cini

7 475 000,— KE(Obvykla cena, bez zohlednéni vaznoucich prav a zavad)
Cena slovy: sedmmilionuétyfistasedmdesatpéttisic KE

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Oralek
Ing. Radek Mikulas
Ondrej Mi¢och
Michaela Konecna

V Praze, dne 10.4.2023

[ "
.....W{( |

Oceﬁovam a znalecka kanceiar s.rio
znaleckd kanceldF | \ (

Ing. Tomas Vingralek
znalec, jehoz prostrednictvim znalecka
kancelar vykonava svou Cinnost
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E. SEZNAM PRIiLOH

Fotodokumentace
Vypis z katastru nemovitosti
Nahled katastralni mapy
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F. ZNALECKA DOLOZKA

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibrén konzultant.

Odména a nahrada hotovych vydaji byla stanovena v souladu s Vyhlaskou o znale¢ném, v platném
znéni ke dni zadani znaleckého ukolu.

Znalecky posudek je podadn znaleckou kanceldfi, kterd je zapsana v seznamu znalci vedeném
Ministerstvem spravedinosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
akon je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym &islem 010333/2023.

V Praze, dne 10.4.2023 !

7 [/

S iraserra it ’m Larj

. Ing. Tomas t’ingr lek

A AN znalec vykonhavajici €innost p!'ostfednictvim
< znalecké kancelare

Ocernovaci a znaleckd kancelaf s.r.o.

znalecka kancelar

o PikgegeeSe N 4 sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
e 4l Lo kancelaf: Susilova 1938/26, 750 02 Pferov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com




