ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 017000/2024

Obor/odvétvi/specializace : obor ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. pozemku st. parcela €. 634 - zastavéna plocha a nadvoti
se stavbou rodinného domu ¢.p. 474 v ulici Kpt. JaroSe v ¢asti obce Rozmital pod TremsSinem, ktery je
soucasti pozemku a dale pozemek parcela ¢. 905/2 - zahrada v§e na LV 621 pro katastralni uzemi Rozmital
pod Tfemsinem a obec Rozmital pod Tremsinem.

Znalec: ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice
telefon: +420 603 77 603 1
e-mail: sirovy@zuom.cz
IC: 027 77 339 DIC: CZ02777339  datova schranka: hsje327

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ as., IC: 29135419
Cimicka 780/61
181 00 Praha

TRZNi HODNOTA 4 500 000 K¢

Pocet stran: 30 v¢. ptiloh Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 30.3.2024 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 31.3.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. pozemku st. parcela &. 634 -
zastaveéna plocha a nadvofti se stavbou rodinného domu ¢.p. 474 v ulici Kpt. JaroSe v ¢asti obce Rozmital pod
TifemSinem, ktery je soucasti pozemku a dale pozemek parcela ¢. 905/2 - zahrada vSe na LV 621
pro katastralni uzemi Rozmital pod Tfemsinem a obec Rozmital pod Tiemsinem zapsanych u Katastralniho
uradu pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté¢ Pribram. V ramci specifikace objednavky objednatel
vyslovné poZaduje neprovadét ocenéni nemovitosti dle platné ocefiované vyhlasky zjisténou cenou.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci jako podkladu pro drazbu v ramci insolvencniho fizeni.

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

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skute¢nost, kterd muze mit, dle jeho nazoru, vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 30.3.2024 za pfitomnosti zastupce znalecké kancelaie
a manzelti Bahenskych.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdrojl, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setieni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vetejna ¢ast katastru nemovitosti
- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://www.jihoceskereality.cz/ - realitni inzerce

- https://www.stredoceskereality.cz/ - realitni inzerce

- https://inem.cz/ - databaze historie realitni i inzerce

- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky ufad

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace

.



- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka — a identifika¢ni udaje objednatele - viz vyse.

- Vypis z katastru nemovitosti — viz ptiloha.

- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz ptiloha

- Mistni Setfeni - prob&hlo na misté samém dne 30.3.2023 za casti zastupce znalecké kancelafe a manzelt
Bahenskych, ktefi neumoznili provést vnitini prohlidku ocefiovanych nemovitych véci. Pfi mistnim Setfeni
byla proto provedena pouze extemni prohlidka ocenovanych nemovitosti, z vefejné ptistupného prostoru.

- Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setfeni

- Internet — zjisténi stavajicich nabidek pozemkidl a domt na realitnich serverech v ocenované lokalité.
Realitni servery www.sreality.cz, www.jihoceskereality.cz, www.stredoceskereality.cz, apod.

- Konzultace — u mistnich realitnich kancelafi ve véci zjisténi soucasného trhu s obdobnymi nemovitostmi v
lokalité

- Konzultace - na Katastralnim tfadé v Ceskych Budgjovicich ve véci zjisténi skuteénych vysi kupnich cen
obdobnych nemovitych véci v lokalité

- Odborna publikace — , Teorie ocenovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v

rozhodné dob¢ a misté dosahnout. V zakoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o oceniovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodeji
stejného, pfipadné¢ 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 nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uri se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjisténa ( dfive nazyvana administrativni ¢i tfedni

Zjisténa cena je cena véci uréend dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocendni.
V tomto piipad¢ se jedna o vyhl. MF €. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani
majetku a o zmeéné nekterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpisti ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednand
Jedna se o penézni Castku, ktera byla sjednana dohodou pfi nédkupu a prodeji zbozi podle zakona o
cenach.



Cena poftizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo moZzno véc poridit v dobé jejiho pofizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dob¢ jejich postaveni ).

Cena reprodukéni

Cena reproduk¢ni je cena ( veécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se
vSak stanovi za pomoci technicko hospodaiskych ukazateld ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dobé¢ je také s vyhodou pouzivano
ocenéni nakladovym zptisobem podle cenového piedpisu (viz niZe).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukCni snizenou o piiméfené opotfebeni, odpovidajici praméme
opotfebované véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zplisobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).
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Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusen¢ feCeno jistina, kterou je nutno pii
stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i prondjmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napi. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjiSténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostiedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, ptrislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocefiovani majetku rozumi odhadovana castka, 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 ucely vyse
uvedené¢ho zdkona rozumi, Zze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny urcené porovnanim, jsou-li
dostupné alespoi zakladni udaje srovnavacich objektii napt. v irovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skutecn¢ realizovana castka pii prodeji, vetSinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouvé, piipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané¢ odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroji, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladt a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pti mistnim Setfeni.



3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "ureni obvyklé ceny nemovitych veci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana a ktera
jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena budou data z
vetejnych zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Byla zjisténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Setfeni a
prohlidka ocenovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifikacni udaje nemovitych véci, ptipadna
omezeni vlastnického prava, byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza
trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Stiedocesky, okres Ptibram, obec Rozmital pod Ttremsinem, k.u.
RoZzmitél pod TremsSinem
Adresa nemovité véci:  Kpt. Jarose 474, 262 42 Rozmital pod TiemsSinem

Vlastnické a evidencni udaje
Miroslav Bahensky, Kpt. JaroSe 474, 262 42 Rozmital pod TremSinem, LV: 621, podil 1/ 1

Viz titulni list.

Dokumentace a skutecnost

Mistni Setfeni probéhlo na misté samém dne 30.3.2024 v 11:00-11:30 hod. za ucasti zastupce
znalecké kancelafe a manZeli Bahenskych. Zadna projektova dokumentace stavby nebyla piedlozena. S
manZelkou vlastnika pani Bahenskou byl nékolikrate veden telefonicky rozhovor a byla provedena
korespondence pomoci zprav SMS ( napi. dne 21.2.2024 a dne 15.3.2024 ) mj. s prosbou o umoZnéni
prohlidky staveb. Pani Bahenska vyslovné oznimila, Ze Zidnou prohlidku staveb, po domluvé s
vlastnikem panem Bahenskym, neumoZni a Ze si ji nepieji. Termin mistniho Setfeni nebylo moZno
sjednat. Pii mistnim Setieni dne 30.3.2024 v 11:15 hod. vysli manZelé na zapraZi domu a opét
zopakovali, Ze prohlidku domii neumoZzni. Z tohoto divodu byla proto provedena pouze externi
prohlidka ocefiovanych nemovitosti z veiejné pristupného terénu a fotodokumentace. Odhad stavu
zafizeni a vybaveni staveb a jeho technicky stav byl proveden na zakladé odborného odhadu a mize se od
skutecnosti i vyraznéji odliSovat.

Mistopis

Rozmital pod TremsSinem je mensi mésto leZici cca 13 km jihozapadné od byvalého okresniho mésta
Piibram v jihozapadnim okraji StfedoCeského kraje na tpati Brd. Pocet obyvatel cca 4300 — dle malého
lexikonu obci. V obci prevlada bytova zastavba, je zde zékladni infrastruktura a obCanska vybavenost.

Areal RD ¢.p. 474 se nachazi v ¢asti obce Rozmital pod TiemSinem v plvodni obytné zastavbé
star§ich rodinnych domut v ulici Kpt. JaroSe jizné od starého centra mésta. Prijezd k objektu je umoznén z
vefejné komunikace ve vlastnictvi mésta Rozmital pod TfemSinem. Lokalita je tizemnim planem obce
Rozmital pod Tremsinem urcena k prevazujici funkci bydleni, coz je v souladu se stavajicim vyuzitim.
Nemovitosti leZi v zatopovém Gizemi dle udajit CAP a dle Gdajii povodiiové mapy CR lezi mimo zaplavové
uzemi.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha O orna pada
[ trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: bytova zona I pramyslova zéna 1 nakupni zéna
L] ostatni
Ptipojky: / O voda / [ kanalizace / O plyn
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ver. / vl. / O elektro O telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. silnice II.,ITLtf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

907 Mésto Rozmital pod TremsSinem
2304/5 Mésto Rozmitdl pod TremSinem

Celkovy popis nemovité véci

Cely aredl je tvofen stavbami rodinného domu ¢&.p. 474, stavbou dvojgaraze a vedlejsi stavbou
skladu, kdy vSechny stavby stoji na st. parcele ¢. 634 - zastavéna plocha a nadvoii. Dale tvori funkéni celek
nezastavény pozemek parcela ¢. 905/2 - zahrada a areal dotvareji venkovni upravy napt. pripojky
inzenyrskych siti, oploceni ¢i zpevnéné plochy. V misté je moZnost napojeni na pripojku elektro, na mistni
vodovod, kanalizaci a na zemni plyn.

Puvodni staii objektu RD je, dle odhadu znalce, cca 60-70 let. VSechny konstrukce dlouhodobé
zivotnosti 1 ¢ast prvkl kratkodobé Zivotnosti jsou plivodni. BéZna udrzba je provadéna nahodile a v
nedostate¢ném rozsahu. Technicky stav vnitinich prostor objektti nebylo mozno zjistit.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

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

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécnd bfemena neovliviiujici obvyklou cenu (napt. ptipojky inzenyrskych siti)
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana

3.4. Obsah

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Areal RD ¢.p. 474
2. Vécna hodnota staveb
2.1. Rodinny dim ¢.p. 474
2.2. Objekt garazi bez ¢p/Ce na st. p.¢. 634
2.3. Objekt skladu bez ¢p/Ce na st. p.C. 634
3. Hodnota pozemkii
3.1. Ocenované pozemky



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfti analyze dat

Data byla zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvoren souhrn dat a
uvedeny veskera zjisténi z podkladt, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél k vysledkim.
Zjisténa a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvoiena a zpracovana data z mistniho
Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni inzerce a budou zjistény, vybrany,
analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z vlastni databaze, z databaze katastralniho
ufadu i z databaze historie realitni inzerce.

4.2. Ocenéni

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Areal RD ¢.p. 474

|Oce1’10van:i nemovita véc

Uzitna plocha: 203,00 m”
Obestavény prostor: 1531,85 m’
Zastavéna plocha: 263,30 m*
Plocha pozemku: 1 854,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:

Lokalita:
Popis:

Rodinny dim v obci RoZmital pod TremSinem

zastavéna Cast obce Rozmital pod TfemSinem, ul. TyrSova

Dvougeneracni RD s piisluSenstvim a garazi v okrajové casti mésta Rozmital pod
TfemSinem, smér Voltus. Dim byl postaven v 90.letech a je rozdélen na dvé bytové
jednotky dispozice 2x 2+1, je cely podsklepen a nalezi k nému také prostorna garaz. Na
zahrad¢ se nachazi dfevéna pergola s krbem pro venkovni posezeni, détsky domek al
sklenik. Do pfizemi je vstup ze dvora, prostor kolem domu a pfed garazi je zpevnén|
zamkovou dlazbou. V pfizemi se nachazi zadvefi, Satna, chodba, spiz, kuchyn, obyvaci
pokoj, loznice, WC, koupelna a dfevéné schodisté do podkrovi a do suterénu.

V podkrovi nalezneme kuchyn, dva obytné pokoje, koupelnu s WC, chodbu a balkoén
ptistupny z kuchyné a pokoje.

V suterénu se nachazi kotelna, sklad paliva, nafadi, potravin a jedna velka mistnost jako
dilna. Dvlr je uzavien a oplocen, s mozZnosti parkovani v garazi, u domu i podéll
komunikace pfed domem. Vytapéni je zajisténo ustfednim kotlem na tuha paliva, ohfev
vody je pomoci bojleru 160 1. Dim je pfipojen na vefejny vodovod a kanalizaci, plyn je
zaveden na hranici pozemku. Jedna se o okrajovou cast obce, avSak v dosahu vesker¢
obcanské vybavenosti, s dobrym autobusovym spojenim na Piibram a Plzen.

Rozmital pod TfemsSinem lezi na Gpati Brdskych lesi, ve kterych se nachazi ¢etné turistické
a cyklistické trasy. Pfirodni dominantou mésta je Podzamecky rybnik, vrch Tifemsin 4
nedaleké Padrt’ské rybniky.

Vyméra pozemkd : 518 m’

Uzitna plocha dle inzeratu a dle zasad CBA ( Ceské bankovni asociace ) : 0,50 * 0,75 * 128
m’ + 0,75 * 128 m* + 0,70 * 128 m’ = 233,60 m’
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Podlazi:

Pozemek:
UZitna plocha: 233,60 m*
Zastavéna plocha: 128,00 m*

Pouzité koeficienty:

518,00 m*

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85 _ =
K2 Velikosti objektu - mirn¢ vétsi 1,05 A i
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90
K5 Celkovy stav - lepsi 0,90 Zdroi- it :
K6 Vliv pozemku - mensi vyméra 1,20 rO): www.steatlty.c2
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 30.3.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
5500 000 233,60 23 545 0,87 20 484
Nazev: Rodinny dim v obci Bieznice
Lokalita: zastaveénd ¢ast obce Zadni Pofici
Popis: Rodinny dim ¢. p. 20 byl vystavén ve tficatych letech minulého stoleti. Pied tfemi roky byl

dim castecné rekonstruovan formou kompletné nové stfe$ni vestavby (novy krov, stiesni
krytina, zatepleni, stfe$ni okna a sadrokartonové podhledy). Stavebné se tak nyni jedna o
dvoupodlazni (druhym podlazim je obytné podkrovi) ¢aste¢né podsklepeny rodinny dim |
celkovou dispozici 5+1, s moznosti dalSiho rozvoje dispozice v nevyuzité ¢asti novéhol
podkrovi. Rodinny dim je vystavén na vlastni stavebni parcele o vymére 298 m2
(zastavéna plocha rodinnym domem cca 220 m2), k niz priléha zcela oplocena zahradal
(sklada se ze dvou pozemki) o celkové vymére 467 m2 (na které je vybudovana krytd
pergola se zahradnim krbem a sklenik).

Ptizemi domu nabizi mistnosti: verandu (3,18 x 2,48 = 7,9 m2), chodbu (2,91 x 1,75 = 5,1
m2), obytnou kuchyni (4,65 x 3,17 = 14,8 m2) se spizi (2,12 x 0,94 = 2,0 m2), obyvaci
pokoj (4,99 x 3,97 =19,9 m2), loznici (5,01 x 3,55 = 17,8 m2), koupelnu (2,18 x 1,88 = 4,1
m2) a zachod (0,83 x 1,4 = 1,2 m2). V prizemi jsou dale samostatné pfistupné mistnosti:
kotelna (4,12 x 3,96 x = 16,3 m2), uhelna (2,13 x 3,48 = 7,4 m2), a prijezd (7,88 x 4,47 5
35,3 m2), ktery slouzi jako garaz a dilna.

Podkrovi nabizi mistnosti: schodisté (2,96 x 1,46 = 4,3 m2), chodbu (5,11 x 1,46 = 7,5 m2),
tfi samostatné pokoje (7,24 x 3,98 = 28,9 m2, 7,23 x 3,98 = 28,8 m2 a 4,34 x 3,60 = 15,6
m2) a dosud nevyuzity pidni prostor (8,83 x 4,39 = 38,9 m2 a 4,38 x 3,72 = 16,3 m2), kde
je mozné vybudovat dalsi dva pokoje a socialni zazemi. Z ptizemni chodby sestupujeme do|
klenutého potravinového sklepa (5,65 x 1,80 = 10,2 m2). Nabizené nemovitosti jsou pro
chiizi a jizdu pfistupné z obecni komunikace. Napojeny jsou na dodavku elektfiny, vodoul
jsou zasobovany domaci vodarnou z vlastni vrtané studny (17 m). Na zahradé je i pivodni
kopana studna, uzivana k zalévani zahrady. Nemovitosti je mozné napojit i na obecni
vodovod, vedeny pod piijezdovou komunikaci. RD je odkanalizovan do vlastniho septiku,
Vytapéni (pouze v prizemi) je zajiSténo teplovodnim ustfednim topenim, napojenym na
kotel na tuhé paliva (Viadrus). Ohfev vody je zajistén elektrickym bojlerem v koupelné.
Nabizené nemovitosti jsou umisténé na samotném okraji obce Zadni Pofi¢i v nadherné
ptirod¢ stfedoceské pahorkatiny s okolnimi poli, loukami, lesy a nedalekou tickou Skalici
(Vlcava). Lokalita je vyjimecna Cistou pfirodou, s moznosti nescetnych vyleti do okoli:
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Podlazi:
Pozemek: 765,00 m?
Uzitna plocha: 201,70 m*

Zastavéna plocha: 220,00 m*
Pouzité koeficienty:

brdské lesy, zamek Bieznice a Blatna, hrad Zvikov, rozhledna a muzeum Aerovek V
Rozmitale pod Ttremsinem, Aquapark a Hornicky skanzen v Pfibrami. Milovnici koupani,
vodnich sporti a rybafiny najdou zalibeni nedalekych vodnich nadrzi Orlik, Kamyk 4
Zaskalska. Praha je Zadnimu Pofic¢i vzdalena 64 km, Pfibram 21 km, Plzenn 53 km, Dobii§
35 km.

Vyméra pozemkd : 765 m’

Uzitna plocha dle inzeratu a dle zasad CBA ( Ceské bankovni asociace ) : 0,50 * 10,2 m?
sklep + 111,50 m* 1.NP bez garaze + 85,10 m* podkrovi = 201,70 m’

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - horsi 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,95 _
K5 Celkovy stav - lepsi 0,95 Jdror. m .
. s g roj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - mensi vymeéra a horsi poloha 1,15 ] Y
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 30.3.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
4295 000 201,70 21 294 1,03 21 933
Nazev: Rodinny dim v obci Podlesi
Lokalita: zastaveéna ¢ast obce Podlesi
Popis: Rodinny dim o dispozici 3+1, 228 m2, s velkou pésténou zahradou, postaveny na klidném
misté v obci Podlesi. Dim disponuje dvéma nadzemnimi podlazimi. V 1.NP se nachazi
vstupni predsin, dva pokoje, kuchyné s jidelnou, koupelna se sprchovym koutem, vanou 4
WC, technicka mistnost, schodis$té a vstup do sklepa (sklep 12 m2). V 2.NP se nachaz
pokoj, Satna, piida s moznosti piestavby na obytny prostor a schodisté. Dale k domu naleZi
zdény zahradni domek s dilnou (17 m2) a hospodaiské stavby - kolny ( celkem 62 m2).
Dum pochazi z poloviny 19. stoleti. Stavba je v udrzovaném a ¢asteéné zrekonstruovaném
stavu. Pitnd voda je pfivedena z vlastni kopané studny (hloubka 4m) a z obecniho
vodovodu. Odpad je sveden do obecni kanalizace. Ohiev TUV je zajiStén bojlerem,
Vytapéni zajistuje tepelné Cerpadlo (vzduch-voda) a lze pfitapét i krbovymi kamny. Dim
se prodava Casteéné zatizeny. Parkovani je mozné na vlastnim pozemku u domu ¢i naj
obecni cest¢ pred domem. Okolo domu je krasnd pésténa zahrada s ovocnymi stromy,
skalkou, zahony a sklenikem. Déle je zde zazemi i pro chov slepic a kralikii. Nemovitost s¢f
nachazi v klidné zastavéné ¢asti obce s vybornou dostupnosti Prahy. Ob¢anska vybavenost
je dostupna zejména ve mésté Pribram. Obec Podlesi se nachazi na levém bichu Ficky]
Litavky, na Upati Brd, 2 km zapadné od Piibrami.
Vyméra pozemkd : 765 m’ 5 5
Uzitna plocha dle inzeratu a dle zasad CBA ( Ceské bankovni asociace ) : 137 m* + 0,50 *
12 m* sklep = = 143 m®
Podlazi:
Pozemek: 1 674,00 m*




UZitna plocha: 143,00 m*
Pouzité koeficienty:

Primérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkové porovnavaci cena

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85
K2 Velikosti objektu - mensi 0,90
K3 Poloha - lepsi 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - mirn€ horsi 0,95
K5 Celkovy stav - lepsi 0,90 . .
. , Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 30.3.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
5790 000 143,00 40 490 0,59 23 889
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 20 484 K&/m?

22 102 K&/m?
23 889 K&/m?

Primérna jednotkova cena
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé€ uzitné plochy

22 102 K&/m?
203,00 m*

4 486 706 K¢

2. Vécna hodnota staveb

2.1. Rodinny diim ¢.p. 474

[Vécna hodnota dle THU

Objekt RD ¢.p. 474 je samostatné stojici, nepodsklepeny, dvojpodlazni obdélnikového ptidorysu
zdéné konstrukce a s valbovou stiechou s moznosti provedeni vestavby podkrovi. Krov je sedlovy dievény

vazany s taskovou krytinou.

V objektu jsou pravdépodobné dveé bytové jednotky, kdy vel. nebyla neuptfesnéna. Plivodni staii
domu je dle odborného odhadu znalce 60-70 let. Objekt je uzivan k bydleni rodinnou vlastnika.

Zaklady : zakladové pasy betonové

Nosna konstrukce : zdéna

Vngéjsi povrchy obvodovych stén : biizolit

Stropy : pravdépodobné nespalné s rovnym podhledem
Stiecha : valbova

Stresni krytina : z pozinkovaného plechu

Oplechovani : z pozinkovaného plechu

Bleskosvod : neni proveden

Popis vybaveni a zafizeni - pfedpoklad dle odborného odhadu

Vnitini Gprava stén : Stukové omitky

Podlaha a dlazby : cementovy poter, PVC, keramické dlazby
Schodisté : dfevéné ¢i betonové

Okna : dfevéna dvojita

Dvefe :hladké a dfevéné
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El instalace : 220 V/380 V, pojistné automaty
Obklady : keramické bézné
Vytapéni : etazové s kotlem na pevna paliva ¢i plyn
Rozvod vody : studené i teplé
Sanitarni zafizeni : koupelna a splachovaci zachod
Rozvod plynu : proveden
Zdroj teplé vody : bojler ¢i karma plynova
Kuchyniské vybaveni : linka s dfezem a se sporakem
Napojeni na ptipojky : elektro, mistni vodovod, kanalizace a zemni plyn

POZNAMKA :
Popis objektu a vyméry stavby jsou provedeny na zakladé zjiSténi na misté samém a dle odborného
odhadu znalce z dostupnych zdrojt ( katastr nemovitosti, fotodokumentace )

Uzitna plocha
Nazev Uzitné plocha
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
odhad velikosti uzitné 105,00 m* 1,00 105,00 m*
plochy
105,00 m*
2.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitné plocha
odhad uZitné plochy 98,00 m* 1,00 98,00 m’
98,00 m”
zastreSeni 0,00 m?
203,00 m”
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m’] vyska
1.NP 10,00 * 14,00 = 140,00 3,20 m
2.NP 10,00 * 14,00 = 140,00 3,00 m
zastieSeni 10,00 * 14,00 = 140,00 4,50 m
420,00 m”
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttesSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP (10,00 * 14,00)*(3,20+3,60)/2 = 476,00
NP 2.NP (10,00 * 14,00)*(3,00) = 420,00
Z zastieSeni (10,00 * 14,00)*(4,50*0,40) = 252,00
Obestavény prostor - celkem: 1148,00 m’
Konstrukce Popis
1. Zaklady betonové pasy
2. Zdivo zdéné
3. Stropy s rovnym podhledem
4. Stiecha dfevény krov, valbova stfecha
5. Krytina taskova
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6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky Stukova omitka

8. Fasadni omitky btizolitové Skrabané
9. Vngjsi obklady chybi

10. Vnitini obklady keramické obklady
11. Schody dfevéné ¢i betonové
12. Dvete devéné ¢i hladké
13. Okna dfevéna dvojita

14. Podlahy obytnych mistnosti dlazba ¢i PVC
15. Podlahy ostatnich mistnosti betonové, keramicka dlazba

16. Vytapéni etazové s kotlem na PP ¢i ZP

17. Elektroinstalace svételnd a motorova

18. Bleskosvod chybi

19. Rozvod vody studena a tepla

20. Zdroj teplé vody EI bojler ¢i plynovid karma

21. Instalace plynu zemni plyn

22. Kanalizace provedena

23. Vybaveni kuchyné linka, dfez, sporak

24. Vnitini vybaveni koupelna

25. Zachod splachovaci

26. Ostatni chybi

Jednotkova cena 7 000 K&/m®

Mnozstvi 1 148,00 m®

Reprodukéni cena 8 036 000 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]

1. Zéklady 7,10 570 556 570 556 7,44

2. Zdivo 22,30 1792 028 1792 028 23,38

3. Stropy 8,40 675 024 675 024 8,81

4. Stfecha 5,20 417 872 417 872 5,45

5. Krytina 3,20 257 152 257 152 3,35

6. Klempiiské konstrukce 0,80 64 288 64 288 0,84

7. Vnitini omitky 6,20 498 232 498 232 6,50

8. Fasadni omitky 3,10 249 116 249 116 3,25

9. Vngjsi obklady 0,40 32 144 0 0,00

10. Vnitini obklady 2,30 184 828 184 828 2,41

11. Schody 2,40 192 864 192 864 2,52

12. Dvefte 3,30 265 188 265 188 3,46

13. Okna 5,20 417 872 417 872 5,45

14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 176 792 176 792 2,31

15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,10 88 396 88 396 1,15

16. Vytapéni 4,40 353 584 353 584 4,61

17. Elektroinstalace 4,10 329 476 329 476 4,30

18. Bleskosvod 0,60 48 216 0 0,00

19. Rozvod vody 3,00 241 080 241 080 3,14

20. Zdroj teplé vody 1,80 144 648 144 648 1,89

21. Instalace plynu 0,50 40 180 40 180 0,52
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22. Kanalizace 2,80 225 008 225008 2,94
23. Vybaveni kuchyné 0,50 40 180 40 180 0,52
24. Vnitini vybaveni 5,10 409 836 409 836 5,35
25. Zachod 0,40 32 144 32 144 0,42
26. Ostatni 3,60 289 296 0 0,00
Upravena reproduk¢ni cena 7 666 344 K¢
Mnozstvi 1 148,00 m®
Zakladni upravena jedn. cena JO) 6 678 K&/m’

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m°] 140
Uzitn plocha (UP) [m?] 203
Obestavény prostor (OP) [m’] 1 148,00
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m’] 6 678
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 6 678
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 7 666 344
Stari rokt 64
Dalsi zivotnost rokl 56
Opotiebeni % 53,30
Vécna hodnota (VH) [K¢] 3 580 183

2.2. Objekt garazi bez ¢p/ce na st. p.c. 634

Vécna hodnota dle THU

Objekt garazi tvofi vnitini fadovy objekt mezi RD a vedlejsi stavbou skladu. Je nepodsklepeny,
jednopodlazni objekt obdélnikového pidorysu s plochou stfechou bez moznosti vestavby podkrovi. Ma
prostory pro dvé garazova stani. Stafi odhadem cca 60-70 let. Technicky stav je pfi dlouhodob¢ nepravidelné
provadéné udrzbé a vzhledem ke stafi primérny az ¢asteéné zanedbany. Napojeni na piipojky nezjisténo,
pravdépodobné pouze na el. energii.

UZitna plocha
Nazev Uzitné plocha
1.NP a zastiegeni 0,00 m*
0,00 m”
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP a zastfeSeni 9,00 * 8,40 = 75,60 3,50 m
75,60 m*
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestaveény prostor [m’]
NP 1.NP a zastfeSeni (9,00 * 8,40)*(3,50) = 264,60

Obestavény prostor - celkem: 264,60 m’
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Konstrukce

Popis

. Zaklady

. Obvodov¢ stény
. Stropy

. Krov

. Krytina

. Klempiiské konstrukce
. Upravy povrchi

. Dvere

. Okna

10. Vrata

11. Podlahy

12. Elektroinstalace

O 00 1IN DN B W~

betonové pasy
zdéné
betonové
plocha stifecha

pozinkovany plech ¢i asfaltové pasy

pozinkovany plech
vapenné omitky
dievéné

jednoducha

dievéna dvouktidlova
betonové

svételna a motorova

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m°] 76
Obestavény prostor (OP) [m’] 264,60
Jednotkova cena (JC) [K&/m'] 4 000
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 4 000
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 1 058 400
Stari rokii 64
Dalsi Zivotnost rokii 46
Opotiebeni % 58,20
Vécna hodnota (VH) [K¢] 442 411

2.3. Objekt skladu bez ép/¢ée na st. p.¢. 634

'Vécna hodnota dle THU

Objekt skladu tvofi koncovy fadovy objekt navazujici na stavbu garaze. Je nepodsklepeny,

jednopodlazni objekt obdélnikového pidorysu s plochou stfechou bez moznosti vestavby podkrovi. Ma
prostory pro skladovani. Staii odhadem cca 60-70 let. Technicky stav je pii dlouhodobé nepravidelné
provadéné udrzbé a vzhledem ke stafi primérny az ¢asteéné zanedbany. Napojeni na piipojky nezjisténo,
pravdépodobné pouze na el. energii.

Uzitna plocha

Nazev Uzitna plocha

1.NP a zastreSeni 0,00 m*

0,00 m”

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m’] vyska

1.NP a zastieSeni 9,00 * 5,30 = 47,70 2,50 m
47,70 m’
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Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttfesSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP a zastieSeni (9,00 * 5,30)*(2,50) = 119,25
Obestavény prostor - celkem: 119,25 m’
Konstrukce Popis
1. Zaklady betonové pasy
2. Obvodové stény zdéné
3. Stropy betonové
4. Krov plocha stfecha
5. Krytina pozinkovany plech ¢i asfaltové pasy
6. Klempitské prace pozinkovany plech
7. Uprava povrchi vapenné omitky
8. Schodisté
9. Dvete hladké
10. Okna chybi
11. Podlahy betonové
12. Elektroinstalace svételnd
Jednotkova cena 3500 K&/m®
Mnozstvi 119,25 m’
Reprodukéni cena 417 375 K&
Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [Kc] [K¢] podil [%]
1. Zéklady 7,10 29 634 29 634 7,18
2. Obvodové stény 31,80 132 725 132 725 32,15
3. Stropy 19,80 82 640 82 640 20,02
4. Krov 7,30 30 468 30 468 7,38
5. Krytina 8,10 33 807 33 807 8,19
6. Klempiiské prace 1,70 7 095 7 095 1,72
7. Uprava povrchi 6,10 25 460 25460 6,17
8. Schodisté 0,00 0 0 0,00
9. Dverie 3,00 12 521 12 521 3,03
10. Okna 1,10 4591 0 0,00
11. Podlahy 8,20 34 225 34225 8,29
12. Elektroinstalace 5,80 24 208 24 208 5,86
Upravena reproduk¢ni cena 412 784 K¢
Mnozstvi 119,25 m’
Zakladni upravena jedn. cena JO) 3 462 K&/m®
Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m°] 48
Obestavény prostor (OP) [m’] 119,25
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m’] 3462
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Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 3 462
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 412 844
Stafi rokd 64
Dalsi zivotnost rokti 46
Opotiebeni % 58,20
Vécna hodnota (VH) [K¢] 172 569

3. Hodnota pozemku

3.1. Ocennované pozemky
Porovnavaci metoda

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkové ceny pozemkl vychazeji z konkrétnich uskutecnénych prodejii a nabidek v lokalite.
Jedna se o cenu samostatnych pozemkt bez staveb. Celkové lIze fici, Ze se cena stavebniho pozemku
ur¢eného pro vystavbu obdobnych objektt v lokalit¢ obce Rozmital pod TremSinem a okoli pohybuje v
rozmezi 1 500 - 1 800,- K¢/m2. Nabidka volnych pozemkii k vystavbé obdobnych pozemki v lokalité je v
soucasné dobé¢ jiz omezena.

Jednotkova cena pozemku je stanovena znalcem u dolni Grovni uvazovaného rozpéti predevsim z
divodu vétsi vymery pozemki. Lokalizace a moznost napojeni je v misté na b&ézné trovni.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&¢/m?] [ K&
zastavéna plocha a st. 634 483 1 500,00 724 500
nadvofti
zahrada 905/2 1371 1 500,00 2 056 500
Celkova vyméra pozemki 1854 Hodnota pozemkii celkem 2781 000

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Areal RD ¢.p. 474 4 486 706,- K¢
2. Vécna hodnota staveb

2.1. Rodinny dim ¢.p. 474 3 580 183,- K¢

2.2. Objekt garazi bez ¢p/Ce na st. p.C. 634 442 411,- K¢

2.3. Objekt skladu bez ¢p/Ce na st. p.¢. 634 172 569,- K¢

Vécna hodnota staveb - celkem: 4 195 163,- K¢

3. Hodnota pozemkii
3.1. Ocenované pozemky 2 781 000,- K¢
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Porovnavaci hodnota 4 486 706 K¢

Vécna hodnota 6976 163 K¢
z toho hodnota pozemku 2 781 000 K¢&
Trzni hodnota 4500 000 K¢

slovy: Ctyfimilionypé&tsettisic K&

Silné stranky

+ klidna lokalita vhodna k bydleni
+ dvojgaraz u domu

+ velkd vyméra pozemku

Slabé stranky

- nezatepleny objekt
- nebylo mozno provést vnitini prohlidku staveb

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii urceni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setfeni i
informaci od realitnich kancelati. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny byly znalcem pievzaty tdaje
porovnavaci metody, které vychazeji z prodejnich i nabidkovych cen objekti rodinnych domt v obci
RoZzmital pod Tfemsinem a okoli. Lokalita je v hodna k bydleni, v dochazkové vzdalenosti v kmenové casti
obce je zékladni obCanska vybavenost, kompletni obCanskd vybavenost je v byvalém okresnim meésté
Pfibram ( 13 km ). Parkovani je umoznéno pfimo na vlastnim pozemku ¢i na ulici pfed domem. V dané
lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych
nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti
uréena trzni hodnota s pouZitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s ocenovanymi nemovitostmi byla
standardn¢ vyhodnocena.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkil analyzy

Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Provedena.
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zduvodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trzni
hodnota s pouzitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvaZzeny vSechny okolnosti, které
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maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s ocefhovanymi nemovitostmi byla standardné
vyhodnocena. Trzni hodnota ocenovanych nemovitych véci byla stanovena ve vysi 4.500.000,- K¢. Jelikoz
nebyla znalci umoZnéna vnitini prohlidka objektu, byla uroveii vnitiniho vybaveni stavby a technicky
stav predpokladan na zakladé odborného odhadu a dle zjisténi. Skute¢ny stav se pak muZe od stavu
predpokladaného i vyraznéji odliSovat, coZ miZe mit vliv na vysi odhadnuté trzni hodnoty.

Trzni hodnota 4 500 000 K¢
slovy: Ctyfimilionypétsettisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavéry znaleckého posudku jsou bez podminek, mezi skuteCnosti snizujici pfesnost zavéru je
predevsim skutecnost, Ze nebyla vlastnikem umoznéna vnitini prohlidka staveb a Ze nebylo mozZno pro
porovnani pouzit stejnych nemovitost, ale pouze obdobnych s vicero odliSnymi znaky a navic i s
nabidkovymi cenami. Jiné blize specifikované nemovitosti nebylo mozno pro porovnani v lokalité¢ a okoli
vyhledat. Na zéklad¢ odborného odhadu je mozno uvazovat s rozsahem snizeni presnosti o +- 15 az 20 % ze
stanovené obvyklé ceny resp. trzni hodnoty.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 621 ze dne 12.1.2024.
Mapa oblasti.

Mapa lokality a Casti obce

Snimek katastralni mapy ze dne 30.3.2024 .
Fotodokumentace ze dne 30.3.2024

A e N
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.01.2024 11:55:02

Okres: CEZ020B Piibram Obec: 541231 RoZmital ped
TifemSinem
Kat.lzemi: 742848 RozZmital pod TfemSinem List vlastnictvi: 621
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Bahensky Miroslav, Kpt. JaroSe 474, 26242 Rozmital pod —
TfemSinem

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zptisob ochrany
st. 634 483 zastavéna plocha a

nadvori
Soucdsti je stavba: RoZmital pod TfemSinem, &.p. 474, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 634

905/2 1371 zahrada zemédélsky phadni
fond

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zdpisu

C Vécn& prava zatdZujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich udaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi
a) zajisténi Gvéru 1.400.000,- Ké s pfislusSenstvim,
b) zajisténi podminéné pohleddvky na vraceni bezdivodného obohaceni ve stejné vysi pro
pfipad neplatnosti smlouvy o avéru
c) zajisténi vraceni pujéené castky pro pfipad odstoupeni od smlouvy o uvéru
d) zajisténi pfipadnych budoucich naroku, a to 1/ smluvnich pokut a veskerych dalsich
naroku vzniklych ze smlouvy o uvéru a/nebo zastavni smlouvy éi v souvislosti s nimi, 2/
nahrady skod vzniklych v disledku porufeni smlouvy o uvéru a/nebo zastavni smlouvy a 3/
nakladi spojenych s vymahanim pohledavek ze smlouvy o uvéru a/nebo ze zastavni smlouvy,
a to spoleéné do vysSe jedenapllnasobku pujéené &Eastky, pfitom zajistované pohledavky
mohou vznikat ode dne 15.08.2018 po dobu 300 mésicu.
Oprdvnéni pro
CLEAR BALANCE, SE, Podlipného 942/11, Liberi, 18000
Praha 8, RC/I1CO: 24811718
Povinnost k
Parcela: St. 634, Parcela: 905/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. CA 100759/2018 ze dne
15.08.2018. Pravni uéinky zapisu k ckamziku 17.08.2018 10:32:11. Zapis proveden
dne 07.09.2018; uloZeno na prac. Pfibram

V-7231/2018-211

Listina Souhlasné prohlaSeni o zméné osoby zastavniho véritele postoupenim pohledavky
ze dne 01.08.2019. Pravni uéinky zépisu k okamZiku 08.08.2019 11:43:48. Zapis
proveden dne 29.08.2019; ulozZeno na prac. Pfibram

V-6890/2019-211

Poradi k 17.08.2018 10:32

Souvisejici zapisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. CA 100759/2018 ze dne
15.08.2018. Pravni uéinky zapisu k okamziku 17.08.2018 10:32:11. Zapis
proveden dne 07.09.2018; uloZeno na prac. Pfibram

V-7231/2018-211

Listina Souhlasné prohlaseni o zméné osoby zastavniho véritele postoupenim pohledavky

Nemovitostl jsou v uzemnim obvodu, ve kterem vykonavad statnl spravu katastru nemovitostl CR
Alni Gfad pro Stfedofesky kraj, Katastr&lni pracovisté PElbram, kéd: 211,
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 11.01.2024 11:55:02
Okres: CEZ020B Piibram Obec: 541231 RoZmital ped
Tfem$inem
Kat.lzemi: 742848 RoZmital pod TfemSinem List vlastnictvi: 621

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

ze dne 01.08.2019. Pravni udéinky zapisu k ockamZiku 08.08.2019 11:43:48.
Zapis proveden dne 29.08.2019; uloZeno na prac. Pfibram
V-6890/2019-211

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumozZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. CA 100759/2018 ze dne
15.08.2018. Pravni uéinky zapisu k okamziku 17.08.2018 10:32:11. Zapis
proveden dne 07.09.2018; uloZeno na prac. Pfibram

V-7231/2018-211

Listina Souhlasné prohlaseni o zméné osoby zastavnihc véfitele postoupenim pohledavky

ze dne 01.08.2019. Pravni ddéinky zapisu k okamZiku 08.08.2019 11:43:48.
Zapis proveden dne 29.08.2019; uloZeno na prac. Piibram
V-6890/2019-211

o Zakaz zcizeni a zatiZeni
po dobu trvani zastavniho prava
Oprdvnéni pro
CLEAR BALANCE, SE, Podlipného 942/11, Libed, 18000
Praha 8, RC/ICO: 24811718
Povinnost k
Parcela: St. 634, Parcela: 905/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. CA 100759/2018 ze dne
15.08.2018. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 17.08.2018 10:32:11. Zapis proveden
dne 07.09.2018; uloZeno na prac. Pfibram

Vv-7231/2018-211

Listina Souhlasné prohlaseni o zméné osoby zastavniho véritele postoupenim pohledavky
ze dne 01.08.2019. Pravni U¢inky zapisu k okamZiku 08.08.2019 11:43:48. Zapis
proveden dne 29.08.2019; uloZeno na prac. Pfibram

V-6890/2019-211

Poradi k 17.08.2018 10:32

D Poznamky a dal3i cbdobné ddaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: JUDr. Petr Kocian, Vevefi 125, 616 45 Brno
Povinnost k

Bahensky Miroslav, Kpt. JarocSe 474, 26242 RoZmital pod
Tfem3inem, RC/ICO h

Listina Vyrozuméni soudnihc exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského ufadu Brno-
venkov 137 Ex-8378/2019 -12 ze dne 08.07.2019. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
08.07.2019 16:56:39. Zapis proveden dne 10.07.2019; uloZeno na prac. Brno-
venkov

2-9403/2019-703
Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 634, Parcela: 905/2

v uzemnim cbvodu, ve kterém vykonava

i Gfad pro Stiedolesky kraj, Katastral
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.01.2024 11:55:02

Okres: CEZ020B Piibram Obec: 541231 RoZmital ped
TifemSinem
Kat.lzemi: 742848 RozZmital pod TfemSinem List vlastnictvi: 621

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad v Brno-venkov 137
EX-8378/2019 -20 ze dne 10.07.2019. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
10.07.2019 17:15:23. Zapis proveden dne 12.07.2019; ulcZenc na prac. Piibram

Z-4784/2019-211

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Lukdd Jicha, Komenského 38, 750 02 Pferov
Povinnost k

Bahensky Miroslav, Kpt. Jarcse 474, 26242 RoZmital pod
rzensinen, 2¢/160 (D
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky urad Pferov 203
Ex-26609/2019 -8 ze dne 09.09.2019. Pravni uéinky zapisu k ockamziku 16.09.2019
14:16:03. Zapis proveden dne 19.09.2019; uloZeno na prac. Pfibram
2-6177/2019-211

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 634, Parcela: 905/2

Listina Exekucéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Pferov 203 EX-
26609/2019 -18 ze dne 16.09.2019. Pravni uéinky zapisu k okamziku 16.09.2019
14:16:03. Zapis proveden dne 19.09.2019; uloZeno na prac. Pfibram

Z-6179/2019-211

Plomby a upozornéni - Bez zépisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
o Smlouva o pfevodu nemovitosti RI 1040/1974 darovaci ze dne 26.11.1974,registr.dne
2.12.1974.
POLVZ:12/1975 Z-21000012/1975-211

Pro: Bahensky Miroslav, Kpt. Jaroe 474, 26242 RoZmital pod Ré/rc'o—
TfemSinem

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
905/2 74700 1371

Pokud je wvyméra bonitnich dild parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitostl jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonavd statnl Spravu katastru nemov

Katastrdlnl Gfad pro Stfedodesky kraj, Katastré&lni pracoviité PElbram, kéd:
strana 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.01.2024 11:55:02

Okres: CZ020B P#ibram Obec: 541231 RozZmital pod
TiemSinem
Kat.lzemi: 742848 RoZmitdl pod TfemSinem List wvlastnictvi: 621

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (S5t. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni ufad pro Stredocesky kraj, Katastrdlni pracovisté Pribram, kod: 211.

Vyhotovil:
Cesky ufad zeméméFicky a katastrdini - 5CD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Vyhotoveno: 11.01.2024 12:08:00

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Odaje katastru lze uZit pouze k udellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni ddaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného natizeni
o ochrané osobnich tdajld. Podrobnosti wviz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitostd jsou v zemnim obvodu, ve kterém vykondva statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni drfad pro Stfiedofesky kraj, Katastriélni pracoviité Piibram, kéd: 211.
strana 4
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Voznii
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mapa Casti obce
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku piibran.

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Vypracoval:

ZUOM, a.s.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice

Ing. Michal Sirovy, Josef Vacik

Oznaceni osoby, ktera je povinna na Zadost organu vetfejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka kancelai (
§28 zak. ¢. 254/2019 Sb. v platném znéni o znalcich, znaleckych kancelafi a znaleckych ustavech ) :

Ing. Michal Sirovy

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelat ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01
Ceské Budgjovice, jako znalecky tUstav jmenovany rozhodnutim ministra spravedlnosti ze dne
09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro oceflovani nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 017000/2024.

V Ceskych Budgjovicich 31.3.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

ZUOM, a.s.
Jirovvcova 1621/19
370 01 Ceské Bud¢&jovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.4.
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