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INALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 029272/2025

Inalecky posudek je poddn v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Struény popis predmétu znaleckého posudku

Zjisténi ceny pozemkové parcely C.

katastrdlni Uzemi Sezimovo Usti
obec Sezimovo Usti

okres Tabor

kraj JihoCesky

5913/384

Inalec: Ing. Zdenék Kubiska

K H&jence 1200

391 02 Sezimovo Usti

telefon: 602403465

e-mail: zdenek.kubiska@seznam.cz
datovd schrénka: 68gtrk5
Cislo posudku v evidenci znalce: 5299-09/2025

Zadavatel: Exekutorsky Ufad Tabor, IC: 68619707, Mgr. Martina Douchovd

IC: 62513737

Pribénickd 961
39001 Tabor
Cislo jednaci: 017 EX 828/09-155

TRINi HODNOTA

103 500 K¢&

Pocet stran: 20, z toho 9 stran piiloh

Podle stavu ke dni: 19.03.2025

Vyhotoveni Cislo:

Pocet vyhotoveni: 1

Vyhotoveno: V Sezimové Usti 21.03.2025




1. ZADANI

1.1. Znalecky Ukol, odborna otdzka zadavatele
Inalecky posudek o cené nemovité véci vyhotoveny cenou zjisténou i trzni

1.2. Ucel znaleckého posudku
Stanoveni ceny nemovité véci v rdmci exekucniho fizeni k nemovité véci

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem maijici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku
Bez dalsich Udaju

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamérfenim byla provedena dne 12.03.2025 za piitomnosti znsice - jednd se o volny
pozemek.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Inalec pri vybéru zdroj0 dat vychdzel z: katastru nemovitosti pro nalezeni prodejd obdobnych
nemovitych véci, databdze CSU pro informace o obcich, informaci od zadavatele a vysledky studia
Uzemné pldnovaci dokumentace

2.2. Vycéet vybranych zdroju dat a jejich popis
Zaddni a LV 4105 viastnika, kopie katastrdini mapy, Uzemni pldn Sezimova Usti
Udaje o inzerovanych a sjednanych cendch

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdroje dat byly vyhodnoceny jako objektivni
Zjisténd data nejsou v rozporu s Udaji vedenymi v KN

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykld cena (obecnd cenaq)

Dle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovdni majetku se pro UCely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by
byla dosaZzena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovdni stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vliivy mimorddnych
okolnosti trhu, osobnich pomérd proddvaijiciho nebo kupujiciho ani viiv zvl&stni obliby. Mimorddnymi
okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné proddvajicino nebo kupujicino, disledky prirodnich &i
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvi&stni oblibou se rozumi zvidstni hodnota prikiddand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo
sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndnim.

Trni hodnota

Dle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovdni majetku se pro Ucely tohoto zdkona rozumi odhadovand
Cdstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym proddvaijicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem
trzniho odstupu, po ndlezitém marketingu, kdy kazdd ze stran jednala informované, uvdzliivé a nikoli
v tisni. Principem trzniho odstupu se pro Ucely tohoto zdkona rozumi, Ze UCastnici smény jsou osobami,
které mezi sebou nemaiji Zadny zvl&stni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezdvisle.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Na zdkladé stanovenych kritérii byly nalezeny inzerované prodeje pozemkd pro obcanskou
vybavenost v okoli posuzované nemovité véci. Z nich byly ndsledné vybrdny nemovité véci, které
nejlépe vyhovuji zadanym parametrdm

3.2. Popis postupu pii zpracovani dat

Ziskand data o ocenované nemovité véci a srovnatelnych objektech byla zpracovand do tabulek.
V pfipadé srovnatelnych nemovitych véci jsou uvedeny inzerované ceny a souvisejici Udaje.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastrdini daje : kraj JihoCesky, okres Tébor, obec Sezimovo Usti, k.U. Sezimovo Usti
Adresa nemovité véci:  Zahradni, 391 02 Sezimovo Usti

Vlastnické a evidenéni Udaje
Petr Soukup, Havanskd 2823/2, 390 05 Tabor, LV: 4105, podil 1 / 1
viz Uddaije listu vlastnictvi

Dokumentace a skuteénost

V souladu se stavem katastru nemovitosti, podle Uzemné pldnovaci dokumentace Mésta Sezimovo
Usti byl pozemek &. 217/285 zafazen pro vyuziti ke stavbé& pro koncovou fadovou gardz pro osobni
automobil. Ocenéni je provedeno s tim, Ze parcela md standardni pfistup po obecnim pozemku z
ulice Zahradni je jej mozno napoijit na elektroinstalaci z této ulice.

Mistopis

Mé&sto Sezimovo Usti se nachdzi pfi silnici 11/603 mezi mé&sty Tébor a Pland nad LuZnici. Silnice 11/603
prakticky rozd&luje mésto na dvé &asti. Cast pbvodni - historickou nazyvanou Sezimovo Usti 1 a &&st
nov&jsi Sezimovo Usti 2. Ob&anskd vybavenost Sezimova Usti je na velmi dobré Urovni. Mé&stsky Ufad,
Méstskd& policie, skolky, zdkladni skoly, stfedni 3kola, zdravotni stfedisko, kino, sportovni kluby,
supermarkety a jiné. Ze Sezimova Usti je vybornd dopravni dostupnost do stfedu Tébora (cca 6 km)
at uz pravidelnymi linkami MHD (spole&né pro Tabor, Sezimovo Usti, Pland nad LuZnici) nebo viastnim
vozem. Velmi oblibené a vhodné misto pro komfortni a klidné bydleni. V blizkosti Sezimova Usti se
nachdzi historické a kulturni pamdatky - zficenina Koz Hrddek, Benesova vila a dalsi.

Pozemek je situovdn na okragiji infravildnu mésta, v misté podél fady prizemnich gardzi severni Casti
Zahradni ulice. Jednd se o nyni nevyuZitou plochu bez porostl. Pro  UCely ocenéni nemovitost
sestavd ve stavu soucasném z pozemku ostatni plochy s charakteristikou jind plocha, na konci lokality
gardzi U Hvézddrny, v misté za obytnou zdstavbou, v sousedstvi je pak i zahrddkdrskd kolonie podél
trati CD &. 220. Ocenén je stavaijici stav. Pfistupovd komunikace je Edastecné zpevné&nd. Tvar
pozemku je obdélnikovy. Orientace pozemku je pfevdiné na jih.

Situace
Typ pozemku: O zast. plocha & ostatni plocha O ornd pUda
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemkU: ORD O byty O rekr.objekt & gardze Ojiné
Okoli: bytovd zéna O prdmyslovd zéna O ndkupni zéna
O ostatni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O zeleznice O autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): & ddinice/siinice I. tf. & silnice 1. 1IL1T.
Poloha v obci: okrajovd ¢dast - sidlistni zéstavba

Pristup k pozemku & zpevnénd komunikace O nezpevnénd komunikace



Pristup pres pozemky
215/4 Mé&sto Sezimovo Usti, Dr. E. Benese 21/6, 39101 Sezimovo Usti

Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je objednatelem specifikovany pozemek situovany v katastrdinim Uzemi
Sezimovo Usti, ktery v katastru nemovitosti evidovan na listu viastnictvi  &. 4105. Pravni stav
nemovitosti je takovy, Ze se jednd o parcelu umisténou v ndvaznosti na zdstavbu gardzi U Hvézddarny,
dle UPD mésta se jednd o plochu uréenou k vyuZiti pro stavbu gardze pro osobni automobil. Jako
celek tak zde ocenovany pozemek je stavebné pfipravenou parcelou pro toto dané vyuziti a takto
je ocenéna podle jejiho urCeni a polohy.

Potfebnd dokladovd dokumentace k nemovitosti byla pro ocenéni k dispozici, méfické prdce nebylo
nutno provadét. Ocenéni nemovitosti je provddéno za UCelem zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro
exekucéni fizeni zadavatele ZP pozemku v souladu s Uzemné pldnovaci dokumentaci.

Pro Ucely ocenéni nemovitost sestdvd z viastniho pozemku ¢&. 217/285 ocenéného jako plocha pro
Ucely mozného vystavby koncové fadové gardze. Pozemek neni zpevnén a neni vyuzit, v misté
dostupné pripojky siti ze Zahradni ulice.

Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je Fddné zapsdna v katastru nemovitosti

NE Pristup k nemovité véci je zaijistén pfimo z verejné komunikace

Komentdr: pravni stav nemovité véci je bez rizik
Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc neni situovdna v zdplavovém Uzemi

NE Povodnovd zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zdplavy
Komentdr: umisténi nemovité véci je bez rizik

Vécnd biemena a obdobnd zatizeni:

ANO Exekuce
Komentdr: feSeno timto znaleckym posudkem

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimdéna
Komentdr: ostatni rizika nezjisténa

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Ocenéni pozemku p.C. 217/285 cenou zjisténou

Obsah ocenéni na trinich principech

1. Hodnota pozemku
1.1. Ocenéni pozemku p.C. 217/285 - komparativni metoda

4. INALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzZita zjisténd cena a podruzné porovndvaci metoda. Vzhledem k vybranym
objektim bylo zvoleno porovndni za 1 m2 uzitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky
byly vyhodnoceny a zohlednény pomoci korek&nich koeficientl
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4.2. Ocenéni
Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Ndzev predmétu ocenéni: Pozemek p.C. 217/285
Adresa predmétu ocenéni: Zahradni

391 02 Sezimovo Usti
LV: 4105
Kraj: Jinhocesky
Okres: Tabor
Obec: Sezimovo Usti
Katastrdini Uzemi: Sezimovo Usti
PocCet obyvatel: 7 109

Z&kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 713,00 K&/m?2

Koeficienty obce

Nazev koeficientu C. Pi

O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel | 0,85

02. Hospoddisko-sprdvni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5000 a 1l 0,85
viechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zdpad a katastrdini Uzemi
|&dzeriskych mist typu D

0O3. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastraini Uzemi sousedi s obci (oblasti) Il 1,03
vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (kromé Prahy a Brnal)

0O4. Technickd infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a | 1,00
plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadnd doprava | 1,00

06. Obcanskd vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, | 1,00

zdravotnickd zafizeni, skola, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a

kulturni zafizeni gj.)
Z&kladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv*O1*0O2*0O3* Os* Os5* Os =2 019,00 KE/m?2
Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovdni majetku ve znéni pozdé&jsich
predpisd a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 370/2024 Sb., kterou se provadéiji
nékterd ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb.

Index frhu s nemovitymi vécmi

Ndzev znaku C. Pi
1. Situace na dil¢im frhu s nemovitymi vécmi: Poptdavka je vyssi nez nabidka 1l 0,05
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucdsti je \% 0,00

stavba (stejny viastnik), nebo stavba stejného viastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vliivu nebo stabilizovand Uzemi - Il 0.00
pozemek pro stavbu gardze

4. Vliv pravnich vztahU na prodejnost: Bez viivu Il 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - zddand poloha severné od rezidenéni Il 0,30
zAstavby mésta

6. Povodnové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zdplav \% 1,00

7. Hospoddrsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a 1] 1,00

viechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zdpad a katastrdini Uzemi
|&dzenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastrdini Uzemi sousedi s obci (oblasti) 1] 1,03
vyjmenovanou v tabulce €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brnal)
9. Obcanskd vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

zdravotnickd zafizeni, $kolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni gj.)



V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou &.1 prilohy
¢. 3 ocenovaci vyhldsky:
5

Index trhu kh=Ps*P7*Pg*Po* (1 + > Pi)=1,460

i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych vécije znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index frhu lk=Ps*P7*Ps*Py* (1 + > Pi)=1,350

i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Gardze

Ndzev znaku C. Pi

1. Druh a Ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim celku I 0,80

2. Pfevazujici zdstavba v okoli pozemku: Rezidenéni zdstavba I 0,04

3. MozZnost napojeni pozemku na inzenyrské sité obce: Pozemek Ize napojit pouze Il -0,01
na nékteré sité v obci

4. Dopravni dostupnost: Piijezd po zpevnéné komunikaci Il 0,00

5. Parkovaci moznosti: Vyborné parkovaci moznosti na pozemku 1l 0,02

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Poloha bez Il 0,00
vlivu na komereni vyuziti

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivd Il 0,00

7
Index polohy lb=Pi*(1+ 3> P)=0,840

i=2
V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou &.1 prilohy
¢. 3 ocenovaci vyhldsky:

Koeficient pp =1t * Ip = 1,226
V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych vécije znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficientpp =1t *Ip = 1,134

1. Ocenéni pozemku p.¢. 217/285 cenou zjisténou
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi kr = 1,350

Index polohy pozemku Ir = 0,840

Index omezujicich vlivi pozemku

Ndzev znaku C. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vliivu na vyuziti Il 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené z&kladové podminky: Neztizené zdkladové podminky 1l 0,00

4. Chrdnénd Uzemi a ochrannd pdsma: Mimo chrdnéné Uzemi a ochranné I 0,00
pdsmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivQ | 0,00

6
Index omezujicich vlivd lo=1+3Y Pi=1,000

i=1



Celkovy index | =Ir*lo * Ip = 1,350 * 1,000 * 0,840 = 1,134

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvofi ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny

odvozené

Prehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemkd

Zattidéni Z?Eg/cnf;]] d Index Koef. U[Fi(ré;:nquo
§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, uréeny k zastavéni - zasitovany
§ 4 odst. 2 - zasifovany 2019.- 1,134 2 289,55
Typ Nazey Povrf:elni Vyméra Jedrl. cena Cenjo
Cislo [m?] [KE/M?] [KC]
§ 4 odst. 2 - ostatni plocha 217/285 22 2 289,55 50 370,10
zasitovany
Stavebni pozemek - celkem 22 50 370,10

Ocenéni pozemku p.€. 217/285 cenou zjisténou - cena zjisténd

celkem

50 370,10 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemku

1.1. Ocenéni

pozemku p.¢. 217/285 - komparativni metoda

Porovndvaci metoda

Bez zpevnéni,

osdzeno neudrzovanymi listnatymi dfevinami, témér rovinaty charakter

Pfehled srovnatelnych pozemku:

Nazev: Prodej komeréniho pozemku 1162 m2

Lokalita:  Jiho&esky kraj, Tébor, Sezimovo Usti

Popis: Nabizen je k prodeji pozemek pro komercni vystavbu. Pozemek o vymére 1162 m2 se
nachdz v rozvijejici se oblasti Sezimova Usti, kterd je idedini pro komer&ni akfivity a
nachdz se v blizkosti vyznamné silnice E55, kterd je hlavni spojnici mezi Prahou a
Ceskymi Bud&jovicemi. Pozemek md vynikajici viditelnost pro projizd&jici vozidla denné,
coz zajistuje atraktivitu pro budouci vystavbu. Dle Uzemniho pldnu je pozemek urcen
zejména pro vystavbu staveb a zafizeni pro obchodni prodej, komeréni sluzby,
administrativu, ubytovdni, stravovdni, obchod, trznice, soukromd viceucelovd kulturni
centra, soukromd sportovni zafizeni (fitcentra, télocvicny, hfisté), ubytovdni maijitele,
spravce. V blizkosti pozemku jsou dostupné inzenyrské sité (elektfina, voda, kanalizace,
plyn), coz ziednodusi a urychli proces vystavby. Rozvijejici okoli a vyhodnd poloha
délaji z tohoto pozemku vynikaijici investici s potencidlem pro zhodnoceni. Sezimovo
Usti je rozvijejici se mé&sto s rostoucim po&tem obyvatel a podnikd. Investice do této
lokality slibuje potencidl ndvratnosti diky stdlé poptdvce po komercnich prostorech.
Blizkost silnice E55 zaqijistuje kvalitu dopravniho spojeni. Sjezd na ddlnici D3 je vzddlen 4
km.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidkovd cena 0,95

velikost pozemku - bez viivu na cenu 1.00

poloha pozemku - okraj mésta 1,05

dopravni dostupnost - mirné horsi 1,05

moznost zastavéni poz. - pro obchod, komeréni vyuziti 1,10

intenzita vyuziti poz. - volny pozemek 1,00

vybavenost pozemku - pripojky v dosahu 1.05

Uvaha zpracovatele ocenéni - cena odpovidd 1,00
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Cena Vyméra Jednotkovd cena  Koeficient Upravend JC.

[KE] [m2] JC [KE/m?2] Kc [KE/m2]
4 589 900 1162 3 950,00 1,21 4 779,50
Nazev: Prodej stavebniho pozemku 735 m2
Lokalita:  JihocCesky kraj, Tdbor, Sezimovo Usti
Popis: Nabizen je prodej pozemku o vymére 735 m2, urceného Uzemnim pldnem pro bydleni.

Pozemek se nachdzi ve mésté Sezimovo Usti, lokalité Nechyba. Na pozemku je pripojka
na elekiricky proud, vodovod, gravitacni splaskovou kanalizaci a desfovou kanalizaci.
Pozemek je pripojen sjezdem na nové vybudovanou pozemni komunikaci. Ve mésté
Sezimovo Usti se nachdzi veskerd ob&anskd vybavenost. Nechyba je pak velice
zadanou lokalitou pro rezidencni bydleni a to nejen vzhledem k dostupnosti viech
potfebnych sluzeb (Skolka, skola, Iékaf, obchody), ale také pro okolni pfirodu. V blizkosti
lokality se hachdzi lesopark a zficenina hradu Koz Hraddek.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidkovd cena 0.95
velikost pozemku - bez viivu na cenu 1.00
poloha pozemku - srovnatelnd 1.00
dopravni dostupnost - lepsi 0,90
moznost zastavéni poz. - pro RD 0,90
intenzita vyuziti poz. - volny pozemek 1,00
vybavenost pozemku - vyssi 0,95
Uvaha zpracovatele ocenéni - cenu fesi majitel 1,00
Cena Vyméra Jednotkovd cena  Koeficient Upravend JC.
[KE] [m2] JC [K&/m2] Kc [KE/m2]
4 696 650 735 6 390,00 0,73 4 664,70
Nazev: Prodej stavebniho pozemku 623 m2
Lokalita:  JihoCesky kraj, Tdbor, Klokoty
Popis: Resen je prodej stavebniho pozemku o rozloze 623 m2 v lokalité Klokoty. Nedaleko

Klokotského kldstera v Tdbore. Podle Uzemniho pldnu je pozemek vyhrazen pro
vystavbu rodinného domu s maximdiné 2 nadzemnimi podlazimi a 25% zastavitelnost.
Voda se dd& zajistit napojeni vodovodniho fadu, ktery je vzddlen od pozemku a je treba
napojeni zajistit. Bez pfipojeni vodovodu neni mozné stavebni povoleni. To znamend,
Ze se musi privést vodovod k pozemku, tudiz je to vhodnd investice do budoucna.
Lokalita je situovdna na okraji obce se  zdstavbou rodinnych domU a nabizi vyhled na
mésto Tdbor. Plistup k pozemku je zaijistén z nékolika stran pres obecni komunikaci,
Pozemek nelze financovat hypotékou a ani vystavbu domu z ddvodu piijezdové
cesty. Zdjemce musi mit hotovost. Elekifina - Ano Kanalizace - Ano Vodovod - Ne
Veskerd obcanskd vybavenost, véetné skol, skolek, obchodu, restauraci a pohodiné
verfejné dopravy, je dosazitelnd pésky na Prazském sidlisti. Tato lokalita poskytuje idedini
kombinaci klidu venkovského prostfedi a pohodli méstského Zivota. Nezmeskejte
prilezitost vytvorit si svij domov na tomto unik&tnim pozemku. Petr Kopacka realitni

maklér

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidkovd cena 0,95

velikost pozemku - bez viivu na cenu 1.00

poloha pozemku - srovnatelnd 1,00

dopravni dostupnost - pfistup zde nezaijistén 1,10

moznost zastavéni poz. - pro RD 0,90

intenzita vyuziti poz. - nutnost terénnich Uprav 1,10
vybavenost pozemku - bez vodovodu 1,10

Uvaha zpracovatele ocenéni - takto upravend cena odpovidd

1,00



Cena Vyméra Jednotkovd cena  Koeficient Upravend JC.

[KE] [m2] JC [KE/m?2] Kc [ KE/m2]
2 600 000 623 4173,35 1,14 4 757,62
Nazev: Prodej stavebniho pozemku 1036 m2
Lokalita:  JihocCesky kraj, Tdbor, Ndchod
Popis: Nabizen je k prodeiji stavebni pozemek pro vystavibu rodinného domu v ulici Pétimosti,

v pfiméstské cdasti Ndchod u Tdbora, mistni Ed&st Tdbora. Dobre umistény slunny a rovny
pozemek o celkové vymére 1036 m2 v feseném komplexu novych rodinnych dom, leZi
v klidné lokalité s minimdlnim provozem, vyhledem na mésto a v kontaktu s pfirodou. V
dosahu pfirodniho koupdni a relaxace na brehu Malého Jorddnu, ale i v dobré
dojezdové vzddlenosti do centra mésta. Pozemek md vybudovany viezd a je
kompletné zasitovany. Je zde pripojka elektfiny, vodovodni Sachta s vodomérem a
pfipojka pro gravita&ni kanalizaci. Je proto pripraveny k vystavbé a cekd jen stavebni
povoleni. Dle regulativ obce je moind vystavba dvoupodlazniho domu, ale i
pfizemniho bungalovu. Zastavitelnost pozemku je 30%. Povoleny jsou doplnkové
stavby jako je bazén, sklenik a gardz. Na pozdddni obratem poslu Uzemné pldnovaci|
informace. Ndchod se nachdzi v klidné okrajové cdsti Tdbora, tato lokalita nabizi
bydleni ve spojeni s pfirodou a zdroven komfortem kompletni obcanské vybavenosti v
Tébore, propojené MHD. V dojezdové vzddlenosti se tak nachdzi MS/ZS, obchody,
restaurace Ci sportovisté a zdravotni z&zemi. Evidencni &islo 60011768.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidkovd cena 0,95

velikost pozemku - bez vliivu na cenu 1,00

poloha pozemku - srovnatelnd 1.00

dopravni dostupnost - obdobnd 1,00

moznost zastavéni poz. - pro RD 0,90

intenzita vyuziti poz. - volny pozemek 1,00

vybavenost pozemku - vyssi 0.95

Uvaha zpracovatele ocenéni - cena odpovidd 1,00 e
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient Upravena JC.
[KE] [m2] JC [K&/m2] Kc [KE/m2]

5995030 1036 578671 0,81 4 687,24

Minimdini jednotkovd porovndvaci cena 4 664,70 K&/m?2

Primérnd jednotkovd porovndvaci cena 4722,26 K&/m?2

Maximdlini jednotkovd porovndvaci cena 4 779,50 KE/m?

Stanoveni a zduvodnéni jednotkové ceny pozemku
Obvykld cena pozemku pro stavbu gardze je odvozena od ceny pozemku pro rezidencéni Ucely, s
Upravou pro dany Ucel budouciho vyuziti, kdyz volné pozemky v misté a Case feseny nejsou. Touto
Upravou se v misté a Case u obdobnych lokalit pohybuje cena v prdmérné vysi 4 700,- KE za m2 viz
uvedeny prehled pUvodné nabidkovych a postupné realizovanych prevodU stavebnich parcel v
okoli ocenované nemovité véci. V daném pfipadé se jednd o samostatnou pripravenou stavebni
parcelu, s nutnosti prelozky jen skfifiky elektro na stavbé navazuijici stdvaijici gardze.

Druh pozemku Parcela ¢&. Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky  Celkovd cena
[ m2] cena podil pozemku
[ K&/m2] [KE]
ostatni plocha 217/285 22 4 700,00 103 400
Celkova vyméra pozemku 22 Hodnota pozemku celkem 103 400




4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Ocenéni pozemku p.C. 217/285 cenou zjisténou 50 370,10 K&
Zjisténd cena - celkem: 50 370,10 K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 50 370,- K&

slovy: Padesdt tisic tfi sta sedmdesdat K&

Cena zjisténa dle cenového predpisu 50 370 K¢

slovy: Padesdt tisic i sta sedmdesdt K&

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Hodnota pozemku

1.1. Ocenéni pozemku p.C. 217/285 - komparativni metoda 103 400,- K&
| Hodnota pozemku 103 400 K&
Trzni hodnota 103 500 K¢

slovy: Jedno sto ffi fisic pét set K&

Silné stranky

poloha na okraji intravildnu mésta, pfistup ze Zahradni ulice, kde jsou k dispozici inZenyrské sité, pro
stavbu gardze

Slabé stranky
pozemek neni vyuzit

Komentdr ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténa byla trzni cena pozemku ostatni plochy s charakteristikou jind plocha &. 217/285 v k.0.
Sezimovo Usti. Jeho cena byla znalcem stanovena s védomim polohy, tvaru, pfistupu, dosahu siti a
charakteru.

Pozemek je predurcen pro své dalsi vyufZiti pro stavbu gardze, doloZzena je platnd Uzemné pldnovaci
dokumentace, maijitel pfimo pozemek nevyuzivd, jeho hodnota je ddna i sousedni z&stavbou gardzi
a infrastrukturou lokality U Hvézddrny.

Vydisleni podilu jednotlivych viastniky:
Petr Soukup, Havanskd 2823/2, 390 05 Tdbor, LV: 4105, podil 1 / 1 103 500,- K&

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Byla provedena srovndvaci analyza, urCeny zakladni aspekty pro porovndni a parametry, které maji
svUj podil na vysi ceny. Z transakeni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé,
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Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je vSak obchodovédno minimdiné, nabidkové ceny dle
komparativni metodou maji velky rozptyl.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovérena sprdavnost postupu, skutecnosti, které by mohly snizovat presnost zévéru,
nebyly zjistény.
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd
Inalecky posudek o cené nemovité véci vyhotoveny cenou trzni a pomocné i cenou zjisténou

Trzni hodnota 103 500 K¢

slovy: Jedno sto ffi tisic pét set K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecénosti sniZujici jeho presnost
bez podminek

Odména, ndhrada naklado

Odména byla sjedndna dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znéni. Znalecné Uctuji dokladem &. 2025/09.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je moZno pouzit pro UCely predvidané v ustanoveni § 127a zdkona
€. 99/1963 Sb. ob&anského soudniho fadu, ve znéni pozdéjsich prévnich predpist. Znalec prohlasuje,
Ze si je védom ndsledkd védomé nepravdivého znaleckého posudku. Tento znalecky posudek je
mozno pouzit pro UCely predvidané v ustanoveni § 127a zdkona ¢&. 99/1963 Sb. obcanského
soudniho fadu, ve znéni pozdéjsich pravnich predpisd. Znalec prohlasuje, Ze si je védom ndsledkd
védomé nepravdivého znaleckého posudku.

INALECKA DOLOZIKA

Inalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcO vedeném Ministerstvem
spravedinosti pro  zdkladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti a obor
zemémeéfictvi, odvétvi geodézie a kartografie.

Inalecky posudek je zapsdn v evidenci posudkd pod pofadovym Cislem 029272/2025.

V Sezimové Usti 21.03.2025

Digitalné
Ing° podepsal Ing.
4 Zdenék Kubisk
Zdenék G T

s 2025.03.21
Kubiska 10410100
OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Zdenék Kubiska
K H&jence 1200
391 02 Sezimovo Usti

Zpracovdno programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 10.02.2025 11:30:00
Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro ucel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 017EX 828/09 pro Mgr.Martina Douchova

soudni exekutor
Exekutorsky urad Tabor

Okres: CZ0317 Tabor Obec: 553069 Sezimovo Usti
Kat.lzemi: 747688 Sezimovo Usti List vlastnictvi: 4105
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Identifikdtor Podil

A Vlastnik, jiny oprdvnény

Vlastnické prdvo
Soukup Petr, Havanska 2823/2, 39005 Tabor 650818/1922

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
217/285 22 ostatni plocha jina plocha

Bl V&cna prava slouZici ve prospé&ch nemovitosti v &4sti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B v&etné souvisejicich udajd - Bez zapisu

D Poznamky a dal$i obdobné udaje

Typ vztahu

o Narizeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Lenka Cernoskova, Dolni 71, 796 01 Prostéjov
Povinnost k
Soukup Petr, Havanska 2823/2, 39005 Tabor, RC/ICO:
650818/1922
Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce OS v Tabofe 11 EXE-43/2011] -8 ze dne
19.01.2011. Pravni moc ke dni 06.12.2011. Pravni uéinky zapisu k okamzZiku

30.03.2016 18:02:06. Zapis proveden dne 01.04.2016; uloZeno na prac. Tabor
Zz-1715/2016-308

o Nafizeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Martina Douchova, P¥ibénicka 1908, 390 01 Tabor

Povinnost k
Soukup Petr, Havanska 2823/2, 39005 Tabor, RC/ICO:
650818/1922
Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce OS v Tabofe 11 Nc-4612/2009 -3 ze dne
20.11.2009. Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 20.05.2016 18:08:20. Zapis proveden

dne 30.05.2016; uloZeno na prac. Tabor
Z-2729/2016-308

Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 217/285
Listina Exekuéni pf¥ikaz k prodeji nemovitych véci Douchova Martina, Mgr. - soudni
exekutorka 017 EX-828/2009 -71 ze dne 20.05.2016. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 20.05.2016 18:08:20. Zapis proveden dne 30.05.2016; uloZeno na prac.

Tabor
Z-2729/2016-308

o Natfizeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Marcela PetroSova, 17. listopadu 2995/la, 690 02 Breclav

Povinnost k
Soukup Petr, Havanska 2823/2, 39005 Tabor, RC/ICO:

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni df¥ad pro Jiholesky kraj, Katastralni pracovidté Tébor, kéd: 308.
strana 1

-13 -



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 10.02.2025 11:30:00

Okres: CZ0317 Tabor Obec: 553069 Sezimovo Usti
Kat.lUzemi: 747688 Sezimovo Usti List vlastnictvi: 4105
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Povinnost k
650818/1922

Listina Oznameni o zméné exekutora a prevzeti exekuce 160EX-5754/2016 -17 ze dne
27.10.2016. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 02.11.2016 06:16:50. Zapis proveden
dne 09.11.2016; uloZeno na prac. Bfeclav

Z2-6196/2016-704

Listina Usneseni soudu o narizeni exekuce 11 EXE-756/2011 -11 v Tabofe ze dne
17.05.2011. Pravni ucinky zapisu k okamziku 04.11.2016 12:27:29. Zapis proveden
dne 08.11.2016; uloZeno na prac. Bifeclav

Z2-6291/2016-704
Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 217/285

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Petrosova Marcela, Mgr. - soudni
exekutorka 160 EX-5754/2016 -21 ze dne 01.11.2016. Pravni uéinky zapisu k

okamziku 02.11.2016 06:33:54. Zapis proveden dne 10.11.2016; uloZeno na prac.
Tabor

Z-5385/2016-308
o Narizeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Igor Ivanko, Dédinska 893/29, 161 00 Praha 6 - Ruzyné
Povinnost k
Soukup Petr, Havanska 2823/2, 39005 Tabor, RC/ICO:
650818/1922

Listina Usneseni soudu o na¥izeni exekuce 0OS v Tabore 11 EXE-1976/2011 -15 ze dne
08.12.2011. Pravni moc ke dni 05.06.2012. Pravni ucinky zapisu k okamzZiku
22.09.2017 19:17:42. Zapis proveden dne 26.09.2017; uloZeno na prac. Tabor

2-4187/2017-308
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 217/285

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Praha 10 - JUDr.
Igor Ivanko 167 EX-8479/2011 -68 ze dne 15.09.2017. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 15.09.2017 19:18:51. Zapis proveden dne 27.09.2017; uloZeno na prac.
Tabor

Z-4056/2017-308
o Natrizeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Igor Ivanko, Dé&dinska 893/29, 161 00 Praha 6 - Ruzyné
Povinnost k

Soukup Petr, Havanska 2823/2, 39005 Tabor, RC/ICO:
650818/1922

Listina Usneseni soudu o naf¥izeni exekuce OS v Tabofe 11 EXE-705/2011 -15 ze dne
09.05.2011. Pravni moc ke dni 04.10.2011. Pravni uéinky zapisu k okamzZiku
22.09.2017 19:17:46. Zapis proveden dne 26.09.2017; uloZeno na prac. Tabor

Z-4188/2017-308

Souvisejici zdpisy

Nemovitosti jsou v lzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni df¥ad pro Jiholesky kraj, Katastralni pracovidté Tébor, kéd: 308.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 10.02.2025 11:30:00

Okres: CZ0317 Tabor Obec: 553069 Sezimovo Usti
Kat.lUzemi: 747688 Sezimovo Usti List vlastnictvi: 4105
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 217/285

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Praha 10 - JUDr.
Igor Ivanko 167 EX-7764/2011 -74 ze dne 15.09.2017. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 15.09.2017 19:18:56. Zapis proveden dne 27.09.2017; uloZeno na prac.
Tabor

Z-4057/2017-308
o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor Mgr. Petr Micka, Pivovarska 257, 337 01 Rokycany
Povinnost k

Soukup Petr, Havanska 2823/2, 39005 Tabor, RC/ICO:
650818/1922

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce Exekutorsky ufad v Rokycanech
168 EX-2886/2018 -16 ze dne 04.10.2018. Pravni ucéinky zapisu k okamziku
04.10.2018 19:31:56. Zapis proveden dne 08.10.2018; uloZeno na prac. Rokycany

Z-2521/2018-408
Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 217/285

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Rokycany, Mgr.
Petr Micka 168 EX-2886/2018 -15 ze dne 04.10.2018. Pravni udéinky zapisu k
okamziku 17.10.2018 19:08:19. Zapis proveden dne 24.10.2018; ulozZeno na prac.
Tabor
Z-4345/2018-308
o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor JUDr. Dalimil Mika, LL.M., Za Berankem 836, 339 01 Klatovy
Povinnost k
Soukup Petr, Havanska 2823/2, 39005 Tabor, RC/ICO:
650818/1922

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce : Soudni exekutor JUDr.
Dalimil Mika, LL.M. : 120 EX-11604/2019 - 10 ze dne 12.06.2019. Pravni uéinky

zapisu k okamzZiku 13.06.2019 15:07:32. Zapis proveden dne 17.06.2019; ulozZeno
na prac. Klatovy

= Zz-5009/2019-404
Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: 217/285

Listina Exekuéni pf¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Klatovy, JUDr.
Dalimil Mika, LL.M. 120 EX-11604/2019 -20 ze dne 13.06.2019. Pravni uéinky

zapisu k okamzZiku 14.06.2019 11:10:28. Zapis proveden dne 18.06.2019; ulozZeno
na prac. Tabor

Z-2755/2019-308
o Narizeni exekuce

povéreny soudni exekutor Mgr. Vobornik Tomas, 9. kvétna 215 Moravany 533 72

Nemovitosti jsou v lzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni df¥ad pro Jiholesky kraj, Katastralni pracovidté Tébor, kéd: 308.
strana 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 10.02.2025 11:30:00
Okres: CZ0317 Téabor

Obec:
Kat.lzemi:

553069 Sezimovo Usti
List vlastnictvi: 4105
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach

747688 Sezimovo Usti

(St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Povinnost k

Soukup Petr, Havanska 2823/2, 39005 Tabor, RC/ICO:
650818/1922

Listina Usneseni soudu o narizeni exekuce Okresni soud v Tabofe 11 Nc-4495/2009 -9 ze
dne 20.10.2009. Pravni moc ke dni 15.07.2010. Pravni uéinky zapisu k okamziku
18.09.2019 12:15:11. Zapis proveden dne 19.09.2019; uloZeno na prac. Pardubice

Z-5658/2019-606
o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Ing. Ji¥i ProsSek, Dominikanska 13/8, 301 00 Plzen
Povinnost k

Soukup Petr, Havanska 2823/2, 39005 Tabor, RC/ICO:
650818/1922

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorsky ufad Plzeri - mésto
134 EX-01291/2021 -006 ze dne 17.03.2021. Pravni uéinky zapisu k okamziku
06.04.2021 17:05:30. Zapis proveden dne 08.04.2021; uloZeno na prac. Tabor

Z-1425/2021-308
Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 217/285

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky urad Plzeri - mésto,

Mgr. Ing. Ji¥i Prosek 134 EX-01291/2021 -034 ze dne 18.03.2021. Pravni udéinky
zapisu k okamziku 18.03.2021 11:13:40.

Zapis proveden dne 08.04.2021; uloZeno
na prac. Tabor

Z-1150/2021-308
o Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti

Povinnost k
Parcela: 217/285

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Tabor, Mgr. Martina
Douchova 017 EX-109/2014 -75 ze dne 17.06.2021.

Pravni ucéinky zapisu k okamziku
17.06.2021 18:04:12. Zapis proveden dne 23.06.2021.

Z-2673/2021-308

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina
o Usneseni soudu o dédictvi Okresni soud v Tabofe 24 D-67/2016 -20 ze dne 10.02.2016.

Pravni moc ke dni 10.02.2016. Pravni uéinky zapisu k okamziku 11.02.2016 10:27:58. Zapis
proveden dne 04.03.2016.

Vv-1149/2016-308
Pro: Soukup Petr, Havanska 2823/2, 39005 Tabor

RC/ICO: 650818/1922

Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni df¥ad pro Jiho&esky kraj,

Katastralni pracovisté Tabor, koéd:

308.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 10.02.2025 11:30:00

Okres: CZ0317 Tabor Obec: 553069 Sezimovo Usti

List vlastnictvi: 4105
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach

Kat.tGzemi: 747688 Sezimovo Usti

(St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni urad pro Jihodesky kraj, Katastrdlni pracovisté Tabor, kéd: 308.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 19.02.2025 14:37:44
Cesky trad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Pou&eni: Udaje katastru lze uZit pouze k U&eldm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pf¥i splnéni podminek obecného natrizeni
o ochrané osobnich udaji. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastrdlni df¥ad pro Jiholesky kraj, Katastralni pracovidté Tébor, kéd: 308.
strana 5
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