ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 80043/2024

Obor/odvétvi/specializace: Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady nemovitosti

Wik

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o cené pozemku p.&.St.1636, zastavéna plocha a nadvori, o velikosti 175 m? jehoZ soulasti je
rodinny dim €.p.127 v obci Rozmital pod Tremsinem, ulice Jungmannova, vcetné piisluSenstvi a
pozemku p.&.205/1, ostatni plocha, o velikosti 411 m?, vie zapsano na LV &.695 pro k.G. Rozmital
pod TremSinem

Znalec: Ing. Jan Sima
Hostkovice 46
783 57 Trsice
telefon: 602719124
e-mail: hon.sima@seznam.cz
IC: 63679477 DIC: CZ6907055320 datova schranka: s29ts5y
Cislo posudku v evidenci znalce: 7105/2024

Zadavatel: Drazebni spoleénost MORAVA s.1.0.
Dlouha 4433
76001 Zlin

Cislo jednaci: KSCB 27 INS 1509/2024

OBVYKLA CENA 9 000 000 K¢

Pocet stran: 39 Pocet vyhotoveni: 3 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 21.01.2025 Vyhotoveno: V Trsicich 27.01.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

stanoveni obvyklé ceny pozemku p.&.St.1636, zastavéna plocha a nadvofi, o velikosti 175 m?, jehoz
soucasti je rodinny dim ¢.p.127 v obci Rozmitdl pod Tremsinem, ulice Jungmannova, vcetné
prislusenstvi a pozemku p.¢.205/1, ostatni plocha, o velikosti 411 m?, vie zapsano na LV &.695 pro
k.a. Rozmital pod TfemSinem

1.2. Uéel znaleckého posudku

posudek se zpracovava za ucelem insolvenéniho fizeni

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

Zadavatel nesdé¢lil Zadné skutecnosti, které by mohly mit vliv na pfesnost zavéra znaleckého
posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 23.10.2024 a 21.1.2025 za pfitomnosti znalce,
ins.spravkyné¢ JUDr. Handkové a p.Svece.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Byly vybrany zdroje dat, potiebné k provedeni posudku. Veskeré pouzité zdroje dat jsou bézné
pouzivany pro tento znalecky ukol- zadani posudku.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- LV €.695 pro k.u. Rozmitél pod TremsSinem
- kopie snimku katastralni mapy

- mapa oblasti

- statistické udaje o obcich CR

- cenovamapa.cz

- povodiiovy plan CR

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskana pii osobnim mistnim Setfeni, a tudiz jsou povazovana
za vérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s tdaji vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF €. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceinovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych



okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozumé¢ji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardiit [IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by m¢l byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovoln¢ kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovang, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic souéasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafrstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

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

opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zaloZzena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si lze ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)
Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v

nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Na zaklad¢ stanovenych kritérii bylo nalezeno nékolik realizovanych prodejii. Z nich byly nasledné
vybrany objekty, které nejlépe vyhovuji zadanym parametrim. Pouzita byla data z cenovamapa.cz

3.2. Popis postupu pfti zpracovani dat

V ptipadé srovnatelnych nemovitych véci jsou uvedeny realizované ceny a souvisejici udaje.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Stfedocesky, okres Piibram, obec Rozmital pod Tremsinem, k.u.
Rozmital pod TtremSinem

Adresa nemovité véci:  Jungmannova 127, 262 42 Rozmital pod TiemSinem

Vlastnické a evidencni udaje

Petr Nemcok, €. p. 79, 378 55 Popelin, LV: 695, podil 1/ 1

odpovidaji skutecnosti

Dokumentace a skutecnost

rozpory nezjistény



Mistopis

Pocet ¢asti obci: 9 - Huté p. T., Nesvacily, Piiovice, Rozmital p. T., Skuhrov, Stary Rozmital,
Stryckovy, Voltus, Zalany

Pocet katastralnich izemi: 8 - Hut¢ pod TiemSinem, Nesvacily pod TremSinem, Pnovice pod
TremSinem, Rozmital pod Tfems$inem, Skuhrov pod Tfems$inem, Stary Rozmital, Stry¢kovy, Voltus

Posta: ANO

Skola: ANO

Zdravotnické zafizeni: ANO
Policie: ANO

Kanalizace: ANO

Voda: ANO

Plyn: ANO

Situace

Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha O orna pada
[ trvalé travni porosty [1 zahrada O jiny

Vyuziti pozemki: RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné

Okoli: bytova zona I pramyslova zéna 1 nakupni zona

L] ostatni
Ptipojky: / O voda / [ kanalizace /O plyn
vef. / vl / O elektro O telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. silnice II.,ITLtfF.

Poloha v obci: Sir$i centrum - zastavba RD

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

212/1 Me¢sto Rozmital pod TremsSinem, Namésti 8, 26242 Rozmital pod
TremsSinem

2291/6 Mésto Rozmital pod TremSinem, Nameésti 8, 26242 Rozmital pod
TremSinem



Celkovy popis nemovité véci

Oceilovand nemovitost je samostatné stojici objekt rodinného domu, nepodsklepeny, s jednim
nadzemnim podlazim a podkrovim. Je zdény,stifecha je sklonitd s krytinou z palené tasky,
bleskosvod chybi, klempiiské prvky jsou z médéného plechu. Fasiada je zateplend. Okna jsou
dfevéna s izolacnimi skly, vnitini dvefe jsou plné a prosklené, do oblozkovych zarubni, podlahy
jsou z dlazby a lamindtu. WC jsou splachovaci, koupelna s vanou, sprchovy kout, umyvadla.
Vybaveni kuchyné je s linkou, varna deska, vytapéni je ustfedni, plynovy kotel, alternativné
elektricky kotel, tepla voda je ze zasobniku. Schody jsou difevéné. V domé je dale sauna, krb.
Dispozi¢né jde o byt 6+kk. Dim je z roku 2002. Celkovy stav je dobry, celkové vybaveni je
primérné. Diim je napojen na elektfinu, vefejny vodovod, plyn a kanalizaci. Elektfina, vodovod a
plyn jsou vedeny ptes sousedni objekt bez ¢.p., na pozemku p.C.st.196, ve vlastnictvi jiného
subjektu. Pro bezproblémové uzivani by bylo potiebné tyto pfipojky vyfeSit . U domu se déle
nachdzi venkovni bazén.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace

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

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

Komentat: Veskeré zavady jsou podrobné rozepsany na ptilozeném LV €.695 pro k.u. Rozmitél
pod TiemsSinem k datu 25.9.2024. Tyto zavady budou prodejem nemovitosti vymazany z KN,
proto obvyklou cenu nemovitosti neovliviuji.




3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemky s rodinnym domem
1.1. Ocenované pozemky

1.2. Rodinny diim

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektliim bylo zvoleno
porovnani za 1 m” uZitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korek¢nich koeficientt.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dam
Adresa pfedmétu ocenéni: Jungmannova 127
262 42 Rozmitél pod TremSinem
LV: 695
Kraj: StredocCesky
Okres: Ptibram
Obec: Rozmital pod TremSinem
Katastralni uzemi: Rozmital pod TfemSinem
Pocet obyvatel: 4317

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 3 489,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;
Ol. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel II 0,80
0O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: Obec vzdalend od hranice zastavéného uzemi vyjmenované v 1,01
obce nebo oblasti v tab. €. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkrat§im vymezeném
useku silnice do 10 km véetné
0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a I 1,00
plyn
O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka a autobusova II 0,95
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zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, sluzby, II 0,98
zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zafizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * Og =1 575,00 Ké&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni zakonu C.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb., & 36/2021 Sb., & 284/2021 Sb., & 126/2024 Sb., & 265/2024 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&.
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 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., ¢. 434/2023
Sb. a €. 370/2024 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka III 0,06
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je \Y 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Negativni - insolvencni fizeni I -0,01
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi vyjmenované obce \Y 1,02

nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkratSim
vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zatizeni 1I 1,00
a zakladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 0,964
i=1
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V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 1,050
i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Nézev znaku ¢ Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00

2. Pfevazujici zéastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce II 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII 0,01
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — §patna II -0,01
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti komercéniho II 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - bez dalSich vlivi II 0,00

11
Index polohy Ip=P; * (1 +3 Pi)=1,060
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢€.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,022

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,113
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1. Pozemky s rodinnym domem

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,050

Index polohy pozemku Ip = 1,060

Index omezujicich vlivi pozemku

Nazev znaku ¢ P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu II 0,00
6
Index omezujicich vlivi Io=1+> P;=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,050 * 1,000 * 1,060 = 1,113

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptiehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

v 1%t Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni (K& /mz] Index Koef. K& /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1575.- 1,113 1 752,98
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st.1636 175 1 752,98 306 771,50
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nadvofti
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - jina
plocha

205/1

411 1 752,98 720 474,78

Stavebni pozemky - celkem

1.2. Rodinny déim

Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Staii stavby:
Zakladni cena ZC (ptiloha €. 24):

Zapocitatelna plocha

586 1027 246,28

Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda

Stiedocesky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
23 let
4 687,- K&/m’

Nazev Zapocitatelna plocha
1.NP

Vycet mistnosti plocha koef. zapocitatelna plocha

pokoj 20,72 m* 1,00 20,72 m*

kuchyi 28,05 m’ 1,00 28,05 m*

wWC 1,60 m* 1,00 1,60 m*

spiz 1,31 m? 1,00 1,31 m?

sauna 3,00 m* 1,00 3,00 m*

Satna 1,71 m? 1,00 1,71 m?

chodba 15,10 m* 1,00 15,10 m*

pradelna 5,75 m’ 1,00 5,75 m’

schodisté 6,15 m* 1,00 6,15 m*

technicka mistnost 5,63 m? 1,00 5,63 m?

pokoj 26,31 m* 1,00 26,31 m*

115,33 m*

podkrovi

Vycet mistnosti plocha koef. zapocitatelna plocha

pokoj 19,43 m? 1,00 19,43 m?

pokoj 20,08 m* 1,00 20,08 m*

wWC 321 m’ 1,00 321 m’

chodba 22,30 m’ 1,00 22,30 m*

pokoj 13,22 m? 1,00 13,22 m?

koupelna 8,71 m’ 1,00 8,71 m’

Satna 5,12 m’ 1,00 5,12 m?

komora 5,40 m’ 1,00 5,40 m?

Satna 5,08 m’ 1,00 5,08 m’

loznice 30,68 m* 1,00 30,68 m*
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lodzie nezasklena 10,43 m* 0,50 522 m*
138,44 m’
253,77 m’
Zastavéné plochy a vysky podlazi
1.NP: 18,8%4,975+8,64%6,125 = 146,45 m’
podkrovi: 18,8%6,345+4,625*10,5 = 167,85 m*
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.NP: 146,45 m” 2,75 m
podkrovi: 167,85 m’ 2,50 m
Obestavény prostor
vrchni stavba: 146,45%4,47 = 654,63 m’
zastfeSeni: 167,85%3,55/2 = 297,93 m’
Obestavény prostor - celkem: = 952,56 m’
Podlaznost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 146,45 m’
Zastaveéna plocha vSech podlazi: P = 314,30 m*
Podlaznost: ZP/7ZP1 =215
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. V;
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim 111 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: ekologické stavby, nizkoenergetické a  V 0,10
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pasivni domy atd.

3. Tloustka obvod. stén: mén¢ jak 45 cm I -0,02

4. Podlaznost: hodnota vét$i nez 2 111 0,02

5. Napojeni na sité (pfipojky): pfipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan

6. Zpusob vytapéni stavby: ustfedni, etazoveé, dalkové I 0,00

7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: uplné nadstandardardni nebo vice v 0,05
zékladnich pftisluSenstvi standardniho provedeni, poptipadé
pradelna

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: nadstandardni provedeni a rozsah \% 0,05

10. Vedlejsi stavby tvorici prislusenstvi k RD: standardni pislusenstvi III 0,10
- vedlejsi stavby celkem do 25 m2

11. Pozemky ve funk¢nim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 II 0,00
celkem

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00
udrzbou

Koeficient pro staii 23 let:
s=1-0,005 * 23 =0,885
12

Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) *V;3*0,885=1,221
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,050

Index polohy pozemku Ip = 1,060

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy =4 687,- K&/m’ * 1,221 =5722,83 K&/m®
CSp=O0P * ZCU * Iy * Ip = 952,56 m’ * 5 722,83 K&/m® * 1,050 * 1,060= 6 067 340,25 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 6 067 340,25 K¢

Pozemky s rodinnym domem — rekapitulace

1.1. Pozemky: 1027 246,28 K¢

Pozemky s rodinnym domem - cena zjisténa celkem 7 094 586,53 K¢
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Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny déim

Ocenovana nemovita véc

Zapocitatelna plocha: 253,77 m”
Vyméra pozemku: 586,00 m”

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny dim

Lokalita: RoZzmitél pod Tremsinem, Kpt. Jarose 474
Popis: V-8176/2024-211

Pozemek: 1 854,00 m®

Zapocitatelna plocha: 183,00 m’
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00

K2 Velikosti objektu - mensi objekt 0,98 !

K3 Poloha - bez vlivu 1,00 . 3 A

K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,15 ;39- S
K5 Celkovy stav - horsi 1,30 Zdroj: cenovamapa.cz
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,82

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu -
mensi objekt; Poloha - bez vlivu; Provedeni a vybaveni - horsi; Celkovy stav - horsi; Vliv
pozemku - vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu;

Cena [KC¢] Zapocitatelna Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 7.10.2024 plocha K&/m? Kc [K&/m?]
[m’]
5600 000 183,00 30 601 1,20 36 721
Nazev: Rodinny dim
Lokalita: RoZzmitél pod Tremsinem, 17. listopadu 418
Popis: V-260/2024-211
Pozemek: 451,00 m’
Zapocitatelna plocha: 116,00 m’
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi objekt 0,83
K3 Poloha - bez vlivu 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,15 Zdroj: cenovamapa.cz
K5 Celkovy stav - horsi 1,30
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu -
mensi objekt; Poloha - bez vlivu; Provedeni a vybaveni - horsi; Celkovy stav - horsi; Vliv
pozemku - bez vlivu; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu;

Cena [KC¢] Zapocitatelna Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 12.1.2024 plocha K&/m? Kc [K&/m’]
[m”]
3 800 000 116,00 32759 1,24 40 621
Nazev: Rodinny dim
Lokalita: Vésin 254
Popis: V-240/2024-211
Pozemek: 919,00 m

Zapotitatelna plocha: 141,00 m’

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi objekt 0,94
K3 Poloha - horsi 1,12
K4 Provedeni a vybaveni - bez vlivu 1,00 Zdroj: cenovamapa.cz
K5 Celkovy stav - bez vlivu 1,00
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,95
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu -
mensi objekt; Poloha - horsi; Provedeni a vybaveni - bez vlivu; Celkovy stav - bez vlivu; Vliv
pozemku - vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu;

Cena [KC¢] Zapocitatelna Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 11.1.2024 plocha K&/m? Kc [K&/m’]
[m?]
4550 000 141,00 32270 1,00 32270
Nazev: Rodinny dim
Lokalita: Bfteznice, Zadni Pofici 20
Popis: V-5891/2024-211
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Pozemek: 765,00 m*
Zapocitatelna plocha: 105,00 m’

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi objekt 0,83
K3 Poloha - horsi 1,11
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,08 Zdroj: cenovamapa.cz
K5 Celkovy stav - bez vlivu 1,00
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,96
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu -
mensi objekt; Poloha - horsi; Provedeni a vybaveni - horsi; Celkovy stav - bez vlivu; Vliv
pozemku - vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu;

Cena [KC¢] Zapocitatelna Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 23.7.2024 plocha K&/m? Kc [K&/m?]
[m’]
4195 000 105,00 39952 0,96 38 354
Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:
Porovnany byly obdobné objekty v relevantnim okoli.
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 32270 K&/m?
Primérna jednotkova porovnéavaci cena 36 992 K&/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 40 621 K&/m?
Varia¢ni koeficient vychozich jednotkovych cen 10,58 %
Varia¢ni koeficient upravenych jednotkovych cen 8,27 %
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Prtiimérné jednotkovéa cena 36 992 K¢&/m®
Celkova zapocitatelna plocha ocenované nemovité véci 253,77 m*
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 9 387 459,80
naklady na nové ptipojky - 400 000,00
= 8 987 459,80
Vysledna porovnavaci hodnota 8 987 460 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemky s rodinnym domem 7 094 586,50 K¢
1.1. Ocenované pozemky 1027 246,28 K¢
1.2. Rodinny diim 6 067 340,30 K¢
=7 094 586,50 K¢
Zjisténa cena - celkem: 7 094 586,50 K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 7 094 590,- K¢

slovy: Sedm miliont devadesat Ctyfi tisic pét set devadesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 7 094 590 K¢

slovy: Sedm milionii devadesat Ctyfi tisic pét set devadesat K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim 8 987 459,80 K¢
Porovnavaci hodnota 8 987 460 K¢
Obvykla cena 9 000 000 K¢

slovy: Devét milionli K¢

Silné stranky

Silnou strankou nemovitosti je dobry stav a umisténi v §ir§im centru mésta.
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Slabé stranky

Negativné piisobi funk¢ni propojenost se sousednimi objekty jiného vlastnika. Minusem je také
absence vlastnich ptipojek.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena byla stanovena porovnanim s obdobnymi nemovitostmi v okoli. Ocenéni dle platné
ocenovaci vyhlasky je oproti porovnavaci hodnoté odlisné z diivodu opozdéné aktualizace
statistickych dat MFCR ve srovnani z aktudlnim vyvojem prodejnich cen.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy
Porovnavany byly realizované prodeje obdobnych objektl v relevantnim okoli

Vybér byl proveden na zakladé zakladnich parametri ocenované nemovité veci. Pti ureni obvyklé
ceny byl pouzit porovnéavaci zpusob, kdy se vychdzelo z porovnani srovnatelnych objektt, které
byly nejvice podobné parametrim ocenované nemovité veci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficientd vcetné
jejich zdtivodnéni.

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjiSténim pii mistnim Setfeni a
zohlednény v analyze. Obvykld cena byla stanovena jako aritmeticky primér upravenych
sjednanych cen a nasledn¢ bylo provedeno zaokrouhleni. Zjisténé slabé a silné stranky ocenované
nemovité véci.

5.2. Kontrola postupu

veskeré postupy byly znalcem zkontrolovany

L Vybér zdroje dat — zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné piistupné databaze (katastr
nemovitosti) a vypisy z katastru nemovitosti

IL. Sbér nebo tvorba dat — vytvofend data o Nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem
k jejich zdroji a analyze

I11. Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy

IV.  Analyza dat a formulace jejich vysledk — na zakladé analyzy byly stanoveny korekce, které
byly vychodiskem pro urceni ceny obvyklé

V. Interpretace vysledkti analyzy dat — na jejim zakladé byla urcena cena obvykla
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

stanoveni obvyklé ceny pozemku p.&.St.1636, zastavéna plocha a nadvofi, o velikosti 175 m?, jehoz
soucasti je rodinny dim ¢.p.127 v obci Rozmitdl pod Tremsinem, ulice Jungmannova, vcetné
prislusenstvi a pozemku p.¢.205/1, ostatni plocha, o velikosti 411 m?, vie zapsano na LV &.695 pro
k.a. Rozmital pod TfemSinem

Obvykla cena 9000 000 K¢

slovy: Devét milionti K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnavaci metoda je zalozena na tsudku znalce.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢€.695 pro k.i. Rozmital pod TtemSinem 2
Kopie katastralni mapy 2
Fotodokumentace 6
Mapa oblasti 5
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.695 pro k.u. RoZmital pod TiFemsSinem

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 25.08.2024 00:00:00

Vyhotoveno beziiplatné dalkovym pristupem pro Gcel: Insolvenéni fizeni, ¢.j.: KSCB 27 INS 1509/2024 pro Dana Hanakova,

JUDr.
Okres: CZ020B Pfibram Obec: 541231 Rozmital pod
TfemSinem
Kat.lGzemi: 742848 RozZmital pod TfemSinem List vlastnictvi: 695
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Nemcéok Petr, &.p. 79, 37855 Popelin 680524/1872
B Nemovitosti
Pozemky
Farcela Vyméra/m2] Druh pozemku Zpisob vyuzZiti Zptiscb ochrany
St. 1636 175 zastavéna plocha a

nadvori
Soucddsti je stavba: RoZmital pod Tfem$inem, &.p. 127, rod.dim
Stavba stoji na peozemku p.c&.: St. 1636
205/1 411 ostatni plocha jina plocha

Bl Vé&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zépisu

C Vécna préava zatéZujici nemovitosti v €asti B vGetné souvisejicich udaji

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajist&ni vSech pohledavek dle Uvérové smlouvy &. 300/251/08/1/01 ze dne 21.05.2008
ve vysi 4.437.000,- K& s pfisludenstvim
Oprdvnéni pro
Raiffeisenbank a.s., Hvézdova 1716/2b, Nusle, 14000
Praha 4, RCG/ICO: 49240901
Povinnost k
Parcela: St. 1636, Parcela: 205/1

Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle ob&é.z. =ze dne 21.05.2008. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 21.05.2008.
v-3627/2008-211
Listina Rozsudek soudu o uréeni pravniho vztahu Okresni soud v P#ibrami 15C-18/2012 -
413 ze dne 02.06.2015. Pravni moc ke dni 06.06.2016. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 20.06.2016 16:11:36. Zapis proveden dne 12.08.2016.
V-5847/2016-211
Pofadi k datu podle pravni Gpravy uéinné v dobé wzniku prava

D Poznamky a dal3l cbdobne udaje

Typ vztahu

o Uzavieni smlouvy o provedeni drazby nedobrovolné
Povinnost k
Parcela: St. 1636, Parcela: 205/1

Listina Oznameni o uzavieni smlouvy o provedeni drazby nedobrovolné ND/001/2018 ze dne
22.11.2023. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 27.11.2023 11:50:12. Zapis proveden
dne 18.12.2023.
Z-6533/2023-211

o Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k
Neméok Petr, &.p. 79, 37855 Popelin, RC/ICO:

Nemovitosti jsou v uzemnim cobvodu, ve kterem vykond
Katastrdlni dfad pro Stiedodesky kraj, Katas
strana 1

ni sprdvu katastru nemovitosti CR
: Eibram, kéd
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 25.08.2024 00:00:00

Okres: CZ020B P#ibram Obec: 541231 RozZmital pod
TiemSinem
Kat.lzemi: 742848 RoZmitdl pod TfemSinem List wvlastnictvi: 695

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

Typ vztahu

Povinnost k
680524/1872

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva kupni =ze dne 25.01.2012. Pravni uc¢inky vkladu prava ke dni 26.01.2012.

V-446/2012-211

Fro: Neméok Petr, é.p. 79, 37855 Popelin RC/ICO: 680524/1872

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

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

Vyhotovil: Vyhotoveno: 25.08.2024 12:57:46

Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - ScD

Pougeni: Udaje katastru lze uZit pouze k 0éellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni Udaje ziskané 2 katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek cbecného nafizeni
o ochrané& osobnich idajl. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitostd jsou v zemnim obvodu, ve kterém vykondva statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni drfad pro Stfiedofesky kraj, Katastridlni pracoviité Piibram, kéd: 211.
strana 2
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Fotodokumentace ze dne 18.10.2024
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Fotodokumentace ze dne 21.1.20_25
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Mapa oblasti
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

konzultant nebyl ptibran

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze
dne 5.10.1998 pod €.j.Spr 2982/98, pro zakladni obor Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady
nemovitosti a pro zakladni obor Stavebnictvi, odvétvi Stavby obytné a Stavby primyslové

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod poradovym ¢islem 80043/2024.

V Trsicich 27.01.2025

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jan Sima
Hostkovice 46
783 57 Trsice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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