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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

Odborna otazka zadavatele: usnesenim €.j. 179 EX 753/23-38 ze dne 5.5.2023, které mi
bylo doruceno dne 15.5.2023, mi bylo ulozeno stanovit (I) obvyklou cenu nemovitych véci
(dale téz "nemovitosti") véetné piislusenstvi bez zjisténych zavad s nimi spojenych, (II) cenu
zavad s nimi spojenych, (IIT) obvyklou cenu pfedmétnych nemovitosti véetné prisluSenstvi se
zohlednénim zjisténych zdvad s nimi spojenych
predmétnd nemovitost: kraj StiedocCesky, okres Kutna Hora, obec Semtés, katastralni tizemi
SemtéS u Bilého Podoli, list vlastnictvi ¢. 10109 - pozemky parc. €. st. 255 (zastavéna plocha
a nadvoii), jehoz soucasti je rodinny dum Semtés ¢p. 143, a parc. ¢. 390/10 (zahrada).

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

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

2. VYCET PODKLADU

Postup pri vybéru zdroji dat: od zadavatele jsem obdrzel podklady uvedené v nasl.
odst. pod pism. a), sdm jsem si obstaral podklady uvedené dale.

Mistni $etfeni (ohledani) jsem proved] osobn& dne 31.5.2023. Povinnd Marie Cernovské
byla na misté pfitomna, avSak prohlidku zevnitf neumoznila, sdélila pouze ustni informace.
Prohlidka zevniti mi tedy nebyla umoznéna, nemovitost byla shlédnuta pouze zvenci. Dalsi
informace byly ziskany z vefejn¢ dostupnych zdroji uvedenych déle.

Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis:

a) vypis z katastru nemovitosti pro katastralni izemi Semtés u Bilého Podoli, list vlastnictvi
¢. 10109 ze dne 16.4.2023,

b) mapa katastru nemovitosti,

c) letecké snimky,

d) tudaje o dosazenych cendch nemovitosti z katastru nemovitosti,

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

f) skutecnosti zjisténé na misté samém.

3. NALEZ
a) Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat a pri zpracovani dat: zakladni data byla ziskana
pfi mistnim Setieni, kdy byla provedena prohlidka pouze zvenci. Dalsi data jsou ziskéna z
vyse uvedeného vyctu podkladi.

b) Vycet sebranych ¢i vytvorenych dat:

Popis oceniovanych nemovitosti:

znalecky posudek ¢. 1394/2023 ze dne 31.5.2023
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Obec Semt&$ se nachazi v okrese Kutna Hora ve Stfedoteském kraji na tpati Zeleznych
hor. Zije zde 260 obyvatel. V obci je pouze obchod s omezenym sortimentem i provozem. Ve
vzdalenosti 9 km severovychodné lezi mésto Preloué, 10 km jihozapadné mésto Caslav, 17
km zapadné mésto Kutnd Hora a 20 km vychodné mésto Chrudim.

Poloha: Ocetniované nemovitosti lezi v odloucené casti obce v tidké obytné zastavbe
vychodné od obce pii mistni vefejné komunikaci se zpevnénym povrchem, kterd zde konci.
Pozemky spolu navzdjem sousedi a tvofi jeden funkcni celek. Terén je silné svazity
jihozapadnim smérem.

Pristup a prijezd: piimo z vetejné mistni komunikace — parc. ¢. 1892 a 1894

InZenyrské sité: dostupné a piipojené: elektfina a kanalizace; voda je odebirdna z vlastni
studny.

Rodinny diim Semté§ ¢p. 143 je dievéna piizemni nepodsklepena stavba s obytnym
podkrovim, se sedlovou stiechou a taskovou krytinou. Vytdpéni je ustfedni teplovodni
krbovymi kamny s teplovodnim vyménikem.

Dispozice: ptizemi: kuchyn s obytnou mistnosti, pokoj, koupelna se zichodem
podkrovi: 3 pokoje
Staii a stav: staii tdajné 10 roki; konstrukéni provedeni, vybaveni a stav predpokladam
standardni s béznou udrzbou.

Vyméry: zastavéna plocha 58 m?, uZitna (podlahova) obytna plocha (odhadem): 93 m?

Prislusenstvi: studna s cCerpaci Sachtou, dievéna kiilna (podstandardni provedeni),
oploceni s vratky (podstandardni provedeni), opérné zdi, ptipojky k inz. sitim

PozemKy: parc. ¢. st. 255 (zastavéna plocha a nadvoii — 58 m?) je zcela zastavény stavbou
rodinného domu, navazujici pozemek parc. ¢ 390/10 (zahrada — 889 m?) je uzivan jako
zahrada ve funkénim celku s rodinnym domem
Celkova vyméra pozemkii 947 m?

Pravni stav: Podle vypisu z katastru nemovitosti kromé zastavnich prav, zdkazu zcizeni a
zatizeni a zahdjeni exekuce, které nejsou zdvadou pro ocenéni k danému ucelu, vazne na
pozemku parc. €. 390/10 zatézujici vécné pravo - vécné biremeno podzemniho vedeni.

S nemovitosti neni spojené pravo slouzici v jeji prospéch.
Nemovitost neni pronajata — najemni vztah nebyl dolozen.
Vlastnik (dle vypisu z KN):
SIM Cernovsky Radek a Cernovska Marie, &. p. 143, 28601 Semt&s

Pozitivni faktory:
+ (nic)

Negativni faktory:
- nizka obcanska vybavenost obce,
- svazitost pozemku

4. POSUDEK - ODHAD OBVYKLE CENY

a) Popis postupu pri analyze dat:

znalecky posudek ¢. 1394/2023 ze dne 31.5.2023
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Ukolem je stanovit obvyklou cenu vyse popsané nemovitosti. Touto cenou se dle ust. § 2,
odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfti
prodejich stejné, popiipadé obdobné nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v daném misté
ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu (napt. stav tisné prodavajiciho c¢i
kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit), osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho (zejm. vztahy majetkové a rodinné) ani vliv zvlastni obliby (zvlastni hodnota
ptikladana nemovitosti vyplyvajici z osobniho vztahu k ni). Obvykla cena vyjadiuje hodnotu
majetku a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

v

Dle ust. § 2, odst. 3 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v odivodnénych
ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceriuje se majetek trzni hodnotou, pii¢emz se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Trzni hodnotou se pro ucely
tohoto zakona rozumi odhadovana cCastka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v
obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem
trzniho odstupu se pro uUcely tohoto zdkona rozumi, ze Gcastnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

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

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

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

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

Na druhou stranu udaje o dosazenych cenach z katastralnich ufadt zadné blizsi udaje
kromé ceny uvedené v kupni smlouvé neposkytuji. Ze zdkonné restrikce z diitvodu ochrany
osobnich udaji vSak bliz8§i udaje znalciim ani nikdo neposkytne, ackoliv tyto udaje jsou

znalecky posudek ¢. 1394/2023 ze dne 31.5.2023
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uloZeny napf. u realitnich kancelaii ¢i drazebnich portald, které danou nemovitost nabizely k
prodeji, nebo u daniovych pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci u finanénich uradii pro
zjisténi srovnavaci daniové hodnoty. Idealni stav pro co nejobjektivnéjsi odhad obvyklé ceny a
jeho ptezkoumatelnost by byl, pokud by znalec mohl ¢erpat tyto udaje od realitnich kancelafi,
drazebnich portalt ¢i finan¢nich ufadi za soucasného stavu pristupnosti cenovych udaji z
katastralniho uradu.

Soucasny stav legislativy v této oblasti vSak neni piili§ naklonén poskytovani udaji
potiebnym pro objektivni prezkoumatelné ocetiovani a proto odhad obvyklé ceny bude vzdy
poznamendn subjektivnim pohledem znalce, ktery vSak vzdy vychazi z jeho odbornych
znalosti a zkuSenosti.

Metodika ocenéni porovnavaci metodou:

1. Nabidkovd cena u nabizenych (inzerovanych - dosud neprodanych) porovnavacich
nemovitosti je upravena koeficientem nabidkovych cen (zdroje ceny) vzhledem k tomu, ze
se jednd o ceny z nabidky realitnich kanceldfi a cena realizovanad pii prodeji je dle
zkudenosti o 5 aZ 20 % nizsi - viz komentat v nasledujicim odst. Uprava zdroje ceny.

2. Dale je cena upravena koeficienty vyjadfujicimi odliSnosti porovnavacich a oceniované
nemovitosti:

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

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

c) koeficientem stavebné technického a pravniho stavu.

Soucin vSech koeficientl je nazyvan koeficient porovnani.

Uprava zdroje ceny:

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

2) Obdobné¢ v casopise ,,Odhadce a ocetiovani majetku* ¢. 3-4/2009 v ¢lanku autort Ing. Jana
Cimburka, Ph.DR. Michala Hlavéacka, Ph.D., doc. Ing. Lubose Komarka, Ph.D., M.SC.,
MBA, na str. 37 se uvadi, Zze nabidkové ceny a ceny skute¢nych prodeji vykazuji podobné
tendence (korelac¢ni koeficienty v hodnotach od 0,85 do 0,99).

3) Stejné tak uvadi Doc. Ing. Albert Bradac¢, DrSc. v publikaci Teorie ocefiovani nemovitosti,
VIIL. vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2008, ISBN 978-80-7204-578-5,

znalecky posudek ¢. 1394/2023 ze dne 31.5.2023
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strana 350: ,,Ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké
budou nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena
urcité nemovité veéci postupné v Case klesa, az z inzerce zmizi - nemovita véc se ziejme
prodala za cenu blizkou posledni pozadované. Cena nemovité véci nemuze byt vétsi, nez
cena stejné nemovité véci inzerované k prodeji.“ V dalsim textu pak: koeficient zdroje
informace: 0,65 - 1,00.

b) Vysledky analyzy dat - porovnani s rovni obvyklvch cen:

1. obvykla cena nemovitosti (bez zohlednéni vaznoucich zavad):

Charakteristika pfedmétnych nemovitosti je pro ucel stanoveni obvyklé ceny uvedena v
kapitole "3 - Nalez", kde uvadim i pozitivni a negativni (+ a -) faktory, na které byl vzat ztetel
pii stanoveni obvyklé ceny pii porovnavani s urovni obvyklych cen.

Za ucelem odhadu obvyklé ceny porovnavaci metodou jsem vyhledal v Kkatastru
nemovitosti daje o dosazenych cendch obdobnych nemovitosti, dale jsem provedl analyzu
vlastni databaze o uskuteCnénych prodejich obdobnych nemovitosti, Setfeni a vyhledavani v
tiskovinach s nemovitostmi, ve vyvéskach tykajicich se trhu s nemovitostmi, na internetovych
serverech zabyvajicich se nemovitostmi a konzultace s pracovniky realitnich kancelaii.

Vysledkem vysSe uvedeného prizkumu trhu jsou udaje o nemovitostech, s nimiz byla
oceflovana nemovitost porovndvana, které jsou uvedeny dale v textu a v pfiiloze tohoto
posudku:

- v katastru nemovitosti se nepodafilo dohledat cenové udaje obdobnych nemovitosti, ke
kterym by bylo mozné ziskat potfebné informace (parametry) pro porovnani,

- aktualni a nedavna nabidka realitnich kanceldii obdobnych nemovitosti k prodeji ve stejné
obci ¢i okoli do 5 km- v nésledujici tabulce objekty €. 1 - 4.

Vzhledem k tomu, Ze neni mozné provést porovnani se 3 obdobnymi objekty se zndmymi
sjednanymi cenami, vysledkem nasledujiciho porovnani bude trzni hodnota (nikoliv obvykla
cena).

Porovnavany Cror K; Kver | Keor | Ksrav Kroz | Kost ocC Poznamky
objekt
¢. cena (zdroj) | (veli- | (polo | (techn. | (pozem | (ostat cena
porovna- kost) | -ha) | stava -ky) -ni) | ocenovaného
vaného vybaven obj. odvozena
objektu ost) od
(K¢) porovnavanéh
o objektu (K¢)
1 3790000, 0,85/ 0,83 1,00 1,10 0,95| 1,00 3714 187| viz ptiloha,
(Semtes) nabidka
10/2022 -
03/2023,
neprodano

znalecky posudek ¢. 1394/2023 ze dne 31.5.2023
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2 4000000, 0,85 097 1,00 1,10 0,98| 1,00 3251 535| viz ptiloha,
(Bukovina u nabidka
Prelouce) 08 - 12/2022,
neprodano
3 3700000, 0,85/ 0,94| 1,00 1,00 1,16| 1,00 2 884 263 | viz ptiloha,
(Horka I) nabidka
05/2023,
neprodano
4 3590000, 0,85 1,18 1,10 1,00 0,95| 1,00 2474 657| viz ptiloha,
(Vrdy) nabidka
05/2023,
neprodano
priumér 3081 160
LEGENDA:

zakladni jednotkou pro porovnani je velikost (v tomto ptipadé uzitnd obytna plocha), z toho
pak je odvozen koeficient Kyg (velikost)

K7 (zdroj) - koeficient upravy na zdroj zjisténé ceny; v piipadé realizované kupni ceny Kz =
1,0; u inzerovanych nabidkovych cen je pfiméfené nizsi (o 5 az 20 % - viz vySe odst.
Uprava zdroje ceny)

Koeficienty porovnani vyjadiujici odliSnost porovnavaného objektu od oceniovaného (je-li
porovnavana nemovitost lepsi/vétsi nez ocetlovand, pak koeficient ma hodnotu vétsi nez
1,0):

Kver (velikost) - sleduje odlisSnou velikost (u budov je pifednostné porovnavana uzitna plocha),
v tomto piipadé€ je uveden piimo pomér uzitnych obytnych ploch,

Kror (poloha) - sleduje odliSnou polohu nemovitosti jak z globalniho hlediska (velikost a
vyznam obce vcetn¢ infrastrukturni vybavenosti, dostupnost inZz. siti), tak z hlediska
polohy v obci samotné

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

Kroz (pozemky) - sleduje odliSnosti tykajici se pozemki (vymeéra a vyuzitelnost pozemkii),

Kosr (ostatni) - vyjadifuje odliSnosti vySe neuvedené, vcetné korekce ceny podle odborné
uvahy znalce (napf. pro piipad nerealné nabidkové ceny)

OC (odvozena cena oceniované nemovitosti) cena oceniované nemovitosti odvozena od
porovnavaného objektu s tipravami zohlediiujicimi odli§nosti,
OC=Cpor x K7/ (KVEL * Kpor * Ksrav * Kpoz * Kost )

Po provedené analyze a porovnani stanovuji obvyklou cenu — trzni hodnotu ocefiovanych
nemovitosti
po zaokrouhleni : 3 080 000,- K¢

znalecky posudek ¢. 1394/2023 ze dne 31.5.2023
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11. cena zavad s nemovitosti spojenych:

Na oceniovaném pozemku parc. €. 390/10 vazne zatézujici vécné pravo - vécné biremeno
vedeni v rozsahu dle geometrického planu, které vzniklo na zakladé smlouvy o zfizeni
vécného bifemene ze dne 11.9.2012 uplatné na dobu neurcitou.

Opravnénym z vécného biemene je CEZ Distribuce a.s.

Ocenéni: vécné biemeno: (§ 16b zakona, § 39a vyhl):

Jedna se o vécné bifemeno (pozemkovou sluzebnost) na dobu neurcitou. Nelze zjistit ani
ro¢ni uzitek (obvyklé ndjemné) ani podil opravnéného z vécného biemene na rocnim uzitku
plynoucim z nemovité véci vlastnikovi a miru omezeni vlastnika véci. Koeficient miry uzitku
vyjadiujici zplsob a Cetnost vyuzivani nemovité véci opravnénym tak nelze zjistit, ocenéni se
tedy provede dle § 16b zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku, § 39a odst. 4 vyhlasky
¢. 441/2013 Sb., oceriovaci vyhlaska, pauSalni penézni ¢astkou

10 000,- K¢

5. ODUVODNENI

Odhad obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty, je proveden na zdkladé¢ odborného posouzeni
zjisténych hodnot. Pfi tomto posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory,
vztahujici se k dané nemovité véci, které nemohou byt postizeny matematickym vypoctem,
které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pritom
kladen na souCasny stav trhu s nemovitymi vécmi ve vztahu nabidky a poptavky s
predpokladanym vyhledem na nékolik roki, dale na vné&jsi 1 vnitini vlivy, tj. napt. technicky
stav, fyzické opotfebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality, obcanska vybavenost,
demografické podminky, stabilita izemi ve vztahu k izemnimu planu, zivotni prostiedi atd.

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

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

- cena zjisténa vychazi ze zcela jiného zpiisobu ocenéni (nadkladovy, vynosovy, resp. jejich
kombinace), ktery zcela adekvatné nereflektuje situaci na trhu (spiSe ji ignoruje), proto se
vzdy cena zjisténa 1isi (a to n¢kdy 1 podstatn€) od obvyklé ceny ¢i trzni hodnoty, ptitom pii
urceni obvyklé ceny ¢i trzni hodnoty se k cené zjisténé nijak neptihlizi,

- v tomto piipadé ucelu ocenéni (exekuce prodejem nemovitosti) je také tteba vzit v uvahu tu
skutecnost, ze obvykla cena odhadnutd v tomto posudku je pouzita pouze k jedné véci - je
zékladem pro stanoveni nejnizs§iho poddni v drazbé, které se stanovuje v urovni 2/3 zde
uvedené obvyklé ceny, a v drazbé samotné se teprve projevi, jak je oceflovana nemovitost
atraktivni pro ptipadné zdjemce a za jakou cenu. Odborna vetejnost proto povazuje za
nejpresnéj$i mozné zjisténi obvyklé ceny nemovité véci proces vefejné drazby, které se
muze zucastnit Siroké spektrum libovolnych zajemcti o danou nemovitou véc,

- zadavatelem posudku nebylo uréeni ceny zjisténé ani objednano.

znalecky posudek ¢. 1394/2023 ze dne 31.5.2023
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6. ZAVER

nemovitost: kraj StfedoCesky, okres Kutnd Hora, obec Semtés§, katastralni izemi SemtéS u
Bilého Podoli, list vlastnictvi ¢. 10109 - pozemky parc. €. st. 255 (zastavénd plocha a

YW W

nadvofti), jehoz soucasti je rodinny diom Semtés ¢p. 143, a parc. ¢. 390/10 (zahrada)
I. obvykla cena — trzni hodnota nemovitosti bez zjiSténych zavad s ni spojenych:
3 080 000,- K¢

slovy: tfi miliony osmdesat tisic korun ¢eskych

I1. cena zavad s nemovitosti spojenych

10 000,- K¢
slovy: deset tisic korun ¢eskych

I11. obvykla cena — trzni hodnota se zohlednénim zavad s ni spojenych:

3070 000,- K¢
slovy: tfi miliony sedmdesat tisic korun ¢eskych

ODMENA NEBO NAHRADA NAKLADU ZNALCE

Smluvni odména nebyla sjednéna.
Znale¢né a ndhradu nakladua uctuji dle prilozeného vyuctovani.

znalecky posudek ¢. 1394/2023 ze dne 31.5.2023
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ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek je zapsan v evidenci znaleckych posudkii pod pol. ¢. 024504/2023.
Ing. Barta Milan

Konecna 3461
580 01 Havli¢kav Brod

V Havli¢kové Brodé dne 31.5.2023

PRILOHY
fOtOdOKUMENLACE .....eeeiiiiiieiiee e strana 11
katastralni mapa na ortofotosnimku.............ccceevieiiiieiiiniiiiieeieeee, strana 12
POTOVNAVANE NEMOVILOSL. .. vieeeiieeeieeeiiiieeitieeeieeeeieeesieeesenarreeeeeeeeeennnens strana 13 — 16

znalecky posudek ¢. 1394/2023 ze dne 31.5.2023
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Prodej, Rodinny diim, 77 m2, Semtés, okres Kutna Hora

Identifikace

Rodinny dum, 77 m2, Semtés, okres Kutna
Hora

Celkova cena: 3 790 000 K¢

Adresa: Semtés, okres Kutna Hora

Celkovy popis nhemovitosti (die dat uvedenych v inzerci)

Cena 3790 000 K& Vlastnictvi Osobni
Konstrukce budovy Smisena Plocha pozemku (m2) 693

Stav objektu Dobry Typ domu Prizemni
Podlahova plocha 77 Plocha uzitna 77

Dispozice 5+kk Umisténi objektu Klidna ¢ast obce
Odpad Jimka Pocet podlazi 1

Voda Mistni zdroj

Slovni popis

Radi bychom Vam predstavili rodinny diim v Semtési, vhodny pro rodinu s détmi, s pfistavbou, kterou mlzete vyuZzit pro dalsi rodinné
pfislusniky (tzv. vejminek) nebo jako garaz, dilnu ¢i ateliér. Na domé v poslednich letech probéhla rekonstrukce a je pfipraven k
nastéhovani. Prostor pddy je vhodny pro dal$i vystavbu podkrovnich pokojl a z vyvysené terasy je krdsny vyhled do okoli. Vytapéni domu
je feSeno moderni krbovou vlozkou s vyménikem, voda z vlastni studny a kanalizace je obecni. Plyn do domu neni zaveden - pfipojka je
zavedena na hranici pozemku. Obec Semt&$ se nachazi na Upati Zeleznych hor, 10 km od mésta Caslav, 9 km od Pieloude a okresni
mésto Kutné Hora je vzdaleno 17 km. Skvél4 lokalita pro cykloturistiku, p&si turistiku a na houby to je par metrli od domu. Doporucujeme
prohlidku. Termin prohlidky si domluvte s nasi maklérkou.




Prodej, Rodinny diim, 90 m2, Bukovina u Prelouce, okres Pardubice

Identifikace

Rodinny dum, 90 m2, Bukovina u P¥elouée,
okres Pardubice

Celkova cena: 4 000 000 K¢

Adresa: Bukovina u Prelouce, okres Pardubice

Celkovy popis nhemovitosti (die dat uvedenych v inzerci)

Cena 4 000 000 K¢ Poznamka k cené + provize RK
Konstrukce budovy Cihlova Plocha pozemku (m2) 874

Stav objektu Dobry Typ domu Prizemni
Plocha uzitna 90 Umisténi objektu Klidn& ¢éast obce
Voda Vodovod

Slovni popis

Exkluzivné nabizime k prodeji rodinny diim v krasné a klidné lokalité Bukovina u Pfelouce. Jedna se o bungalov, ktery je dispozi¢ne
fesSeny jako 4+kk s uzitnou plochou cca 90 m2. Vyhodou je technicka mistnost, a hlavné kryta terasa s nadhernym vyhledem do zelené.
Jedna cihlovy diim se sedlovou stiechou, stari domu je 10 let. Vytapéni je feSeno kondenzagnim plynovym kotlem - podlahové topeni se
nachazi ve véech mistnostech. Dale je také moZnost vyuZit k vytapéni krb na tuha paliva. Ddm je pfipojen na Cisticku odpadnich vod a
obecni vodovod. Velkou prednosti tohoto domu je také jeho umisténi, které poskytuje naprosté soukromi a klid, ze zahrady mizete
sledovat zapady a vychody slunce a relaxovat. Na pozemku se nachazi i détské hfisté a pfistfeSek na dfevo. Celkova plocha pozemku €ini
874 m2. Dojezdova vzdalenost do Pardubic, Kutné Hory i Caslavi je do 25 minut. Pokud Vés tato nabidka zaujala , nevahejte kontaktovat
makléfe a domluvit si prohlidku. Veskery finanéni a pravni servis Vam radi zajistime.




Prodej, Rodinny dim, 87 m2, Horka I, okres Kutna Hora
Identifikace
w2 Rodinny dum, 87 m2, Horka I, okres Kutna Hora

Celkova cena: 3 700 000 K¢

Adresa: Horka |, okres Kutna Hora

Celkovy popis nhemovitosti (die dat uvedenych v inzerci)

Cena 3700 000 K& Vlastnictvi Osobni

Konstrukce budovy Cihlova Plocha pozemku (m2) 1599

Stav objektu Velmi dobry Typ domu Prizemni

Elektfina 230V Topeni Plynovy kotel, Kotel na tuha paliva
Garaz Ano Podlahova plocha 87

Plocha uzitna 87 Dispozice 3+kk

Umisténi objektu Klidna ¢ast obce Odpad Vefejna kanalizace

Pocet podlazi 1 Plyn Ano

Voda Vodovod, Mistni zdroj

Slovni popis

Prodej rodinného domu o dispozici 3+kk, s celkovou plochou pozemku 1599 m?, v Horce |. Podlahova plocha 87 m2. Na domé probéhla
¢astecna rekonstrukce: vyména plastovych oken, rozvody vody, koupelna. Vytapéni - wafky, krbova kamna. Dispozice pfizemi: veranda,
chodba, koupelna s toaletou, kuchyrisky kout s jidelnou, $pajz, loznice, pokoj. Moznost plidni vestavby. K domu nalezi okrasna zahrada a
plechova garaz. Na pozemku kopana studna. Klidna lokalita s vyhledem do zelené. V obci Obecni Ufad. Jedna se o klidnou lokalitu k
rekreaci nebo k trvalému bydleni. Vegkera ob&anska vybavenost v Caslavi 9 km. Financovani zdarma zajistime. Veskeré dalsf informace u
makléfe. Doporucujeme prohlidku. Volné dle dohody.




Prodej, Rodinny diim, 110 m2, S. K. Neumanna, Vrdy, okres Kutna
Hora

Identifikace

Rodinny dam, 110 m2, S. K. Neumanna, Vrdy,
okres Kutna Hora

Celkova cena: 3 590 000 K¢

Adresa: S. K. Neumanna, Vrdy, okres Kutna Hora

Celkovy popis hemovitosti (die dat uvedenych v inzerci)

Cena 3590 000 K& Konstrukce budovy Cihlova
Plocha pozemku (m2) 759 Stav objektu Dobry
Typ domu Patrovy Elektfina 230V a 400V, 230V, 120V
Topeni Usttedni dalkové, Plynovy kotel, Podlahova plocha 110
Plynovy kotel
Plocha uzitna 110 Dispozice 5+kk
Umisténi objektu Klidna ¢ast obce Odpad Verejna kanalizace
Pocet podlazi 2 Plyn Ano
Voda Vodovod, Mistni zdroj

Slovni popis

Nabizime ke koupi zd&ny dvoupodiazni rodinny diim, v Dolnich Bugicich u obce Vrdy, na okraji Zeleznych hor. Diim se nachazi v klidnéjsi
gasti obce a svym pozemkem je idedlni pro rodinu s détmi. V obci je veskera ob&anska vybavenost a dojezdova vzdalenost do Caslavi je
5 km. Dim ma dispozici 5+1, v pfizemi se nachazi sprchovy kout, WC, kuchyri a 3 pokoje. V 1. patfe jsou 2 pokoje a mala mistnost idealni
na uskladnéni véci. V pfizemi jsou vyménéna okna za nova plastova. Vnitfek domu je vhodny k rekonstrukci. K domu nélezi pozemek o

ideélni velikosti 759 m2. Nalezneme zde zdénou kilinu a dilnu s mensim sklepem, garaz a sklenik.




