ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 39470/2026

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

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o cené podilu o velikosti 1/2 pozemku p.&.St.175, zastavéna plocha a nadvoii, o velikosti 51 m?,
jehoz soucasti je rekreacni objekt ev.c.25 v obci Nevézice, véetné prislusenstvi a podilu o velikosti
1/2 pozemku p.¢.1952/3, ostatni plocha, o velikosti 333 m?, vie zapsino na LV ¢&.8 pro k..
Nevézice

Znalec: Ing. Jan Sima
Hostkovice 46, 783 57 TrSice
telefon: 602719124
e-mail: hon.sima@seznam.cz
IC: 63679477 DIC: CZ6907055320 datové schranka: s29tsSy
Cislo posudku v evidenci znalce: 7460/2026

Zadavatel: Exekutorsky Gifad Olomouc, Mgr. Svatopluk Stistek
Pavelcakova 441/14, 779 00 Olomouc

Cislo jednaci: KSPH 70 INS 427/2020

OBVYKLA CENA Podil o velikosti % - 240 000 K¢

Pocet stran: 37 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 08.09.2026 Vyhotoveno: V Trsicich 15.09.2026



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

stanoveni obvyklé ceny podilu o velikosti 1/2 pozemku p.¢.St.175, zastavéna plocha a nadvoii, o
velikosti 51 m?, jehoZ souéésti je rekreaéni objekt ev.¢.25 v obci Nevézice, véetné piislusenstvi a
podilu o velikosti 1/2 pozemku p.¢.1952/3, ostatni plocha, o velikosti 333 m?, vSe zapsano na LV
¢.8 pro k.u. Nevézice

1.2. Uéel znaleckého posudku

posudek se zpracovava pro ucely insolvencniho fizeni

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

Zadavatel nesdélil zadné skutecnosti, které by mohly mit vliv na pfesnost zavéra znaleckého
posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 08.09.2026 za pfitomnosti znalce a p.Evy Marie
Milcoveé.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti 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 €.8 pro k.u. Nevézice

- 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 ziskand pfi osobnim mistnim Setfeni, a tudiz jsou povazovéana
za vérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

%

Cena zjiSténa (administrativni cena) se provadéji podle zakona €. 151/1997 Sb., o oceinovani
majetku a jeho provadéci vyhlasky MF v aktualnich znénich k datu ocenéni.



Obvykla cena (obecna cena)

Dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by
byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé 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 nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozumé¢ji naptiklad stav tisné¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadifuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zdkona 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 uskutecnéném 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 tohoto zdkona rozumi, ze castnici smény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realn¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soudasnou 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 zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocetiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o pfimétené 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 pen€z a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani pfedmétné 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.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Na zakladé stanovenych kritérii bylo nalezeno nékolik realizovanych prodeji. Z nich byly nésledné
vybrany objekty, které nejlépe vyhovuji zadanym parametrim. Pouzita byla data z cenovamapa.cz

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

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

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Jihocesky, okres Pisek, obec Nevézice, k.u. Nevézice

Adresa nemovité véci: Nevézice ev.C. 25, 398 07 Nevézice

Vlastnické a evidencni udaje

Eva Marie Milcova, DiS., Komenského 567, 262 42 Rozmital pod TtemSinem, LV: 8, podil: 1/2
Dusan Wiesinger, Nabtezi Bartoloméje Sadilka 167, 262 42 Rozmitél pod TiemSinem, LV: 8§,

podil: 1/2

odpovidaji skutecnosti

Dokumentace a skutecnost

rozpory nezjistény



Mistopis

Zakladni udaje:

okres Pisek, ORP Pisek, povéteny uirad Mirovice

nadmoiska vyska ptiblizn¢ 439—440 m n. m.

katastralni uzemi Nevézice, kod 704318

vymeéra priblizné 9,86 km?2

k 1. 1. 2026 je uvadéno 130 obyvatel; obec tedy patii mezi velmi mala sidla.

V obci je obecni ufad, kulturni zafizeni/sal a hfisté. Zakladni kazdodenni sluzby je nutné hledat
pfevazné mimo obec.Nejblizsi vyznamngjsi vybavenost je v Orliku nad Vltavou — ZS a MS
pfiblizné 3 km, posta piiblizné 3,5 km. Dal§i sluzby jsou v Cimelicich, Mirovicich a Pisku.
Zelezniéni stanice Cimelice je piiblizné 6 km.

Situace

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

Vyuziti pozemkt: O RD O byty rekr.objekt [1 garaze O jiné

Okoli: 1 bytova zona I primyslova zona L] nakupni zéna

ostatni
Ptipojky: O0/0Ovoda [/ kanalizace 1/ 0 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.,ITL.tF.

Poloha v obci: okrajova ¢ast - ostatni

Pristup k pozemku [ zpevnéna komunikace nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

2045/48 Obec Nevézice, €. p. 80, 39804 Nevézice
1941/3 Obec Nevézice, €. p. 80, 39804 Nevézice
1712/3 Ceska republika



Celkovy popis nemovité véci

Ocenovana nemovitost je samostatné stojici objekt rekreacni chaty, ¢aste¢né podsklepeny, s jednim
nadzemnim podlazim. Suterén je zdény, nadzemni €4st je na bazi dfevni hmoty, stiecha je pultova s
krytinou z plechu, bleskosvod chybi, klempiiské prvky jsou z pozinkované¢ho plechu. Okna jsou
dfevéna s okenicemi, vnitini dvete jsou prosklené, podlahy jsou z betonu. WC jen suché. Vybaveni
kuchyné je podstandardni, bez vody, vytapéni je lokalni, kaminky na pevna paliva. Jiné vybaveni
neni. V objektu jsou dvé mistnosti, pficemz kazdy z vlastnik uzivd jednu mistnost, s vlastnim
vchodem. Chata je z 60.rokl, stav je podprimérny. Objekt je napojen pouze na elektiinu. K
nemovitosti je pristup pouze pésky. Ptijezd neni mozny. Na pozemku se nachdzi venkovni upravy a
nékolik porostii. VSechny tyto soucasti a prisluSenstvi jsou obsazeny ve stanovené obvyklé cené.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z veiejné komunikace

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




3.4. Obsah

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

1.2. Rekreaéni chata

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Pozemky s rekreacni chatou



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfri analyze dat

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

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Néazev predmétu ocenéni: Rekreacni objekt

Adresa pfedmétu ocenéni: Nevézice ev.C. 25
398 07 Nevézice

LV: 8

Kraj: Jihocesky

Okres: Pisek

Obec: Neveézice

Katastralni uzemi: Nevézice

Pocet obyvatel: 134

Z4kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 646,00 K&/m?

Koeficienty obce
Nazev koeficientu ¢. Pi
Ol. Velikost obce: Do 500 obyvatel Vv 0,50
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni tzemi lazeniskych mist II 0,90
typu B a C, obce s turistickymi stfedisky nadregiondlniho vyznamu a obce
ve vyznamnych turistickych lokalitach
0O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80
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0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, nebo 111 0,70
kanalizace, nebo plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka, nebo autobusova 111 0,90
zastavka
06. Obcanska vybavenost v obci: Zadna vybavenost VI 0,80

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * Oz * O3 * O4 * Os * O = 480,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢.
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., ¢. 370/2024 Sb. a ¢. 523/2025 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku C. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka 11 0,06
2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu I -0,01

pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Negativni - insolvenc¢ni 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. Hospodartsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazeniskych mist typu B) 11 1,10

a C) a obce s lyzaiskymi stfedisky nebo obce ve vyznamnych turistickych
lokalitach
8. Poloha obce: V ostatnich piipadech VII 0,80
9. Obc¢anska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — I 0,90
zékladni sortiment) nebo zadna

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po * (1 + > P;)=0,824
i=1
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V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Ps*P;*Pg*Po* (1 + 3 Pi)=1,040
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Stavby pro rodinnou rekreaci

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,85

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Rekreacni oblasti III 0,05

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v 0,07

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které mé obec: Pozemek lze II -0,05
napojit pouze na nékteré sit€ v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna I 0,00
z4dna obcanské vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Bez moznosti ptijezdu motorovym vozidlem I -0,05

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m I -0,01

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Vyssi nez je prameér v kraji I 0,00

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

11

Index polohy Ip=P; * (1 + ) Pi)=0,859
i=2

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

Koeficient pp = It * Ir = 0,708

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,893
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1. PozemKky s chatou

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,040

Index polohy pozemku Ir = 0,859

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku C. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku nad 15 % - ostatni II -0,02
orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zékladové podminky III 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chrdnéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00
6
Index omezujicich vlivi Io=1+) P;=0,980

i=1

Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 1,040 * 0,980 * 0,859 = 0,875

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

Ptiehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zakl. cena Upr. cena

Zatridéni [K&/m?] Index  Koef. (K&/m?]

§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek

§ 4 odst. 1 480,- 0,875 420,00
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Typ Nazev

Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

&islo [K¢&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st.175 51 420,00 21 420,-
nadvofi
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 1952/3 333 420,00 139 860,-
Stavebni pozemky - celkem 384 161 280,-
1.2. Rekreacni chata
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Rekreacni chata § 36 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Jihocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafri stavby: 65 let
Zakladni cena ZC (pftiloha €. 25): 6 953,- K&/m?
Zapocitatelna plocha
Nazev Zapocitatelna plocha
1.PP
Vycet mistnosti plocha koef. zapocitatelna plocha
garaz 7,91 m? 0,50 3,96 m?
3,96 m?
1.NP
Vycet mistnosti plocha koef. zapocitatelna plocha
mistnosti 37,76 m? 1,00 37,76 m?
balkon 9,46 m? 0,50 4,73 m?
42,49 m?
46,45 m?
Zastavéné plochy a vySky podlazi
1.PP: = 12,00 m*
1.NP: 7,88%5,99+7,88%1,2 = 56,66 m*
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.PP: 12,00 m? 2,1l m
1.NP: 56,66 m* 230 m
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Obestavény prostor

spodni stavba: 12,0%¥2,31 = 27,72 m?
vrchni stavba: 7,88%5,99%2.4+7,88%1,2*1,0 = 122,74 m?
Obestavény prostor - celkem: = 150,46 m?
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nézev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny I typ H
zastavéné plochy 1. NP - bez podkrovi nebo do 1/2 zastavéné
plochy 1.NP
1. Druh stavby: Rekrea¢ni chata II 0,00
2. Svislé konstrukce: Montované na bazi dievni hmoty I 0,00
3. Stiesni konstrukce: Krov neumozijici ziizeni podkrovi I -0,01
4. Napojeni stavby na sité: Elektr. proud, voda , Zzumpa (septik) II 0,00
5. Vybaveni: Pouze WC suché nebo i mino stavbu II -0,06
6. Vytapéni stavby: Lokalni vytapéni II 0,00
7. Piislusenstvi stavby (venk. Gpravy a vedl. stavby do celk. ZP 25 II -0,04
m2 v¢.): Bez ptislusenstvi
8. Vymeéra pozemki uzivané se stavbou: Do 400 m2 II 0,00
9. Kiritérium jinde neuvedené : Bez vlivu na cenu I 0,00
10. Stavebn¢ - technicky stav: Stavba se zanedbanou udrzbou — 11T 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)

Koeficient pro stafi 65 let:

s=1-0,005*65=10,675

9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) * Vi *0,675=0,511
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,040

Index polohy pozemku Ir = 0,859
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Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 6 953,- K&/m?® * 0,511 = 3 552,98 K&/m®
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 150,46 m® * 3 552,98 K&/m? * 1,040 * 0,859= 477 573,61 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 477 573,61 K¢

Pozemky s chatou — rekapitulace

1.1. Pozemky: 161 280,- K¢

Pozemky s chatou - cena zjiSténa celkem 638 853,61 K¢
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Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. PozemKky s rekreacni chatou

Ocenovana nemovita véc

Zapotitatelna plocha: 48,81 m?
Vyméra pozemku: 384,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

1. Rekreacni objekt
Lokalita: Kucer ¢.e. 25
Popis: V-3451/2026-305
Pozemek: 383,00 m?

Zapodtitatelna plocha: 30,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prode;j 1,00

K2 Velikosti objektu - mensi 0,90

K3 Poloha - bez vlivu 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,95 "G 5
K5 Celkovy stav - lepsi 0,75 Zdroj: cenovamapa.cz
K6 Vliv pozemku - rovinaty pozemek 0,90

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lep$i nemovitost 0,95

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu -
mensi; Poloha - bez vlivu; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; VIiv pozemku -
rovinaty pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - lep$i nemovitost;

Cena [KC¢] Zapocitatelna Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 29.6.2026 plocha K¢&/m? Kc [K¢&/m?]
[m?]
1 550 000 30,00 51 667 0,55 28 417
2. Rekreaéni objekt
Lokalita: Visi ¢.e. 30
Popis: V-725/2026-305
Pozemek: 360,00 m?

Zapoditatelna plocha: 27,00 m?
Zastavéna plocha: 32,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi 0,86
K3 Poloha - bez vlivu 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,95 Zdroj: cenovamapa.cz
K5 Celkovy stav - lepsi 0,85
K6 Vliv pozemku - rovinaty pozemek 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu -
mensi; Poloha - bez vlivu; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; Vliv pozemku -
rovinaty pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu;

Cena [K¢] Zapocitatelna Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 10.2.2026 plocha K¢&/m? Kc [K¢&/m?]
[m?]
1200 000 27,00 44 444 0,63 28 000
3. Rekreacni objekt
Lokalita: Bohostice ¢.e. 59
Popis: V-725/2026-305
Pozemek: 582,00 m?

Zapodtitatelna plocha: 37,00 m?
Zastavéna plocha: 44,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00

K2 Velikosti objektu - mensi 0,92

K3 Poloha - bez vlivu 1,00 -
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,85 Zdroj: cenovamapa.cz
K5 Celkovy stav - lepsi 0,80

K6 Vliv pozemku - rovinaty pozemek, vétsi 0,80

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu -
mensi; Poloha - bez vlivu; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; V1iv pozemku -
rovinaty pozemek, vétsi; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu;

Cena [K¢] Zapocitatelna Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k31.12.2025 plocha K¢&/m? Kc [K&/m?]
[m’]
2 000 000 37,00 54 054 0,50 27 027
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Srovnatelné nemovité véci upr. jedn. cena
cena [K¢] vyméra j.cena Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 KC

1. Rekreacni objekt 28 417,
1 550 000,- 30 51667, 1,00 0,90 1,00 095 0,75 090 0,95 0,55

2. Rekreacni objekt 28 000,-
1 200 000,- 27 44 444,- 1,00 0,86 1,00 0,95 0,85 0,90 1,00 0,63

3. Rekreacni objekt 27027,
2 000 000,- 37 54 054,- 1,00 092 1,00 0,85 0,80 0,80 1,00 0,50

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnany byly obdobné objekty v relevantnim okoli.

Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 27 027 K¢&/m?
Prtiimérnd jednotkova porovnavaci cena 27 815 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 28 417 K¢&/m?
Varia¢ni koeficient vychozich jednotkovych cen 8,16 %
Variacni koeficient upravenych jednotkovych cen 2,09 %

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Pramérna jednotkova cena 27 815 K&/m?
Celkova zapocitatelnd plocha ocenované nemovité veci 48,81 m?
Porovnavaci hodnota pred korekcei ceny 1357 650,00
bez moznosti piijezdu vozidlem, delsi dochazkova *0,60
vzdalenost (1 km)
= 814 590,00
Vysledna porovnavaci hodnota 814 590 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemky s chatou 638 854,- K¢
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1.1. Oceniované pozemky 161 280,- K&

1.2. Rekreacni chata 477 574,- K¢
=638 854,- K¢
Cena zjiSténa - celkem: 638 854,- K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 638 850,- K¢

slovy: Sest set tiicet osm tisic osm set padesat K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 638 850 K¢

slovy: Sest set ticet osm tisic osm set padesat K¢&

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Pozemky s rekreacni chatou 814 590,- K¢
Porovnavaci hodnota 814 590 K¢
Obvykla cena 240 000 K¢

slovy: Dvé sté Ctyticet tisic K¢

Silné stranky

Silnou strankou nemovitosti je umisténi v sousedstvi Orlické piehrady

Slabé stranky

Negativné piisobi nemoznost piijezdu a parkovani motorovym vozidlem
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

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

V listopadu r. 2013 byl Asociaci znalcii a odhadci CR, o.s. publikovan "Znalecky standard POSN
¢. 11", ktery mimo jiné feSi situaci pfi ocenovani spoluvlastnickych podili. Zde se uvadi, ze
stanoveni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu je obvykle nutné pro soudni spory, drazby a
finan¢ni vypotadéani. Popis feSeni: obvykld cena spoluvlastnického podilu by neméla byt rovna
aritmetickému podilu z celkové obvyklé ceny nemovité véci, protoZze kupujici je omezen ve
vykonavani svych vlastnickych prav dalsimi spoluvlastniky, popt. nemiize nemovitou véc vibec
realn¢ uzivat (naptf. rodinny dim s jednim bytem, bytovd jednotka). Vliv na obvyklou cenu
spoluvlastnického podilu mé a) typ nemovité véci a b) vySe spoluvlastnického podilu: a) typ
nemovité véci: U nemovitych véci komercnich (pfinasejicich vynos), napf. obytny dam,
administrativni budova, provozni aredl, zemédélské pozemky, je obvykla cena spoluvlastnického
podilu pouze mirné sniZena oproti aritmetickému podilu z celkové obvyklé ceny, nebot’ pfi zméné
spoluvlastnika nemovita véc pfinasi totozny vynos. Novy vlastnik je pouze omezen ve vykonavani
vlastnickych prav velikosti svého spoluvlastnického podilu. U nemovitych véci nekomercnich
(napft. byty, rodinné domy, stavebni pozemky, rekreacni stavby) je omezeni vyrazné vétsi, rozbor
viz nize. b) vyse spoluvlastnického podilu: Je ziejmé, Ze vétSinovy vlastnik miize 1épe vykovavat
sva vlastnicka prava nez menSinovy vlastnik. Pokud je ocefiovan menSinovy spoluvlastnicky podil,
je snizeni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu vyssi nez u vétSinového podilu. Zavér: v databazi
realizovanych prodeji se vétSinou podobné prodeje, vzhledem k jejich malé frekvenci a
netypiCnosti, prakticky nenachdzeji. Vysi obvyklé ceny spoluvlastnického podilu navrhujeme
stanovovat nasledovné: Komercni nemovité véci: - vétSinovy podil - snizeni aritmetického podilu
do 5 % - menS$inovy a poloviéni podil - sniZeni aritmetického podilu o 5 - 10 % Nekomerc¢ni
nemovité véci: - vétSinovy podil - sniZeni aritmetického podilu o 15 - 20 %. - menSinovy a
polovi¢ni podil - sniZeni aritmetického podilu o 20 - 40 %. Spoluvlastnicky podil nemé obvykle
z4dné vyhody oproti vyluénému vlastnictvi celé nemovité véci. Naopak velkou nevyhodou
spoluvlastnického podilu je obecné vyrazné omezeni vlastnickych a uZzivatelskych prav oproti
vyluénému vlastnictvi. Ani spoluvlastnik vétSinového podilu nemize direktivné sam rozhodovat o
zpiisobu uzivani nemovité véci, o provadéni stavebnich Uprav, o zplsobu obhospodafovani
zem&délskych ¢i lesnich pozemk, o zfizovani zastavnich prav ¢i vécnych bfemen atd. Ve vétSing
piipadii se musi spoluvlastnik vice ¢i méné podiidit stanoviskim a pozadavkim 1 dalSich
spoluvlastnikil, pokud nemé dojit ke sporu. Obvykla cena spoluvlastnického podilu je proto v téchto
souvislostech nizsi nez je jeho numerické vyjadieni. Navic v souCasné¢ dobé¢ dochazi k odkupu
spoluvlastnickych podilii prakticky jen mezi ostatnimi spoluvlastniky, pfipadné se spekulativnim
zamérem rizikovymi investory. Bézny realitni trh takové obchody v podstaté neznd, poptavka po
nich vlastné neexistuje. Za dominantni problematické body, které potencialni zajemci o koupi
spoluvlastnického podilu vnimaji, jsou: 1) nutnost shody v otdzce ndkladi vynakladanych na
opravy a rekonstrukce a jejich poradi, 2) nutnost shody na osob¢, ktera stavebni prace bude féroveé
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zadavat ¢i fidit, 3) nutnost souhlasu ostatnich vlastnikii v piipadé zfizeni zastavniho prava
(hypotéka, uvér, piijcka). Aby potencidlni zdjemce o koupi podilu piekonal nechut’ spojenou s vyse
uvedenymi problémy, vyzaduje podstatnou slevu z ceny, kterd se podle dlouhodobych zkuSenosti
pohybuje spiSe v horni trovni rozpéti navrhovanych ve zminéném Znaleckém standardu POSN ¢.
11, publikovany Asociaci znalcti a odhadcti CR, o.s., tedy ve vysi alespon 20% u vétsinového
podilu a alespoii 40% u menSinového podilu (nekomeréni nemovité véci).

Obvyklou cenu nemovitosti jako celku stanovuji na 810.000,- K¢. Obvyklou cenu podilu o
velikosti 1/2 pak po korekci koeficientem 0,6 (viz.vySe) na 243.000,- K¢, po zaokrouhleni
240.000,- K¢.
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5. ODUVODNENI

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

Vybér byl proveden na zaklad¢ zakladnich parametri ocenované nemovité véci. Pti urceni obvyklé
ceny byl pouzit porovnéavaci zpisob, kdy se vychdzelo z porovnani srovnatelnych objektt, které
byly nejvice podobné parametrim oceiiované nemovité véci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficientii vCetné
jejich zdvodnéni.

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjiSt€énim 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

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

II1. Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy

IV.  Analyza dat a formulace jejich vysledkt — 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 podilu o velikosti 1/2 pozemku p.¢.St.175, zastavéna plocha a nadvoii, o
velikosti 51 m?, jehoZ souéésti je rekreaéni objekt ev.¢.25 v obci Nevézice, véetné piislusenstvi a
podilu o velikosti 1/2 pozemku p.¢.1952/3, ostatni plocha, o velikosti 333 m?, vSe zapsano na LV
¢.8 pro k.u. Nevézice

Obvykla cena Podil o vel. ¥ - 240 000 K¢

slovy: Dvé sté Ctyticet tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnavaci metoda je zalozena na usudku znalce.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.8 pro k.u. Nevézice 2
Kopie katastralni mapy 2
Fotodokumentace 3
Mapa oblasti 4
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.8 pro k.u. Nevézice

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.12.2025 0%:15:02

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro ucel: Insolvenéni fizeni, é.: KSPH 70 INS 427 / 2020 pro TP Insolvence,

V.0.8.
Okres: CE0314 Pisek Obec: 549657 Nevézice
Kat.azemi: 704318 Nevézice List wlastnictvi: 8
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vliastnické pravo
Milcova Eva Marie Dis., Komenského 567, 26242 RoZmital 895315/1185 1/2
pod TifemSinem
Wiesinger Dufan, NabfeZi Bartoloméje Sadilka 167, Stary 761110/1146 1/2
Rozmital, 26242 RoZmital pod TfemSinem
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zpiisob ochrany
sSt. 175 51 zastavéna plocha a
nadveri
Souddsti je stavba: Wewézice, &.a. 25, rod.rekr
Stavba stoji na pozemku p.&.: S8t., 175
1952/3 333 ostatni plocha neplodna puda

El Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Sasti B - Bex zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v €asti B vletné souvisejicich tdajii - Bez zapisu

D Poznamky a dalsl obdobné udaje

Typ vztahu

o Dovolani se nedéinnosti pravniho jednani
k poedilu 1/2 nemovitosti
darovaci smlouvy V-997/2019-305 ze dne 19.2.2019
Cpravnéni pro
TP Insclvence, v.o.s., Cernckostelecka 281/7,
Strasnice, 10000 Praha 10, RE/ICO: 03296636
Povinnost k
Milcova Eva Marie Dis., Komenského 567, 26242 RoZmital
pod TremZinem, RC/ICO: 895315/1185
Parcela: S5t. 175, Parcela: 1952/3

Listina Rozsudek soudu o urdeni prawvniho wvztahu Vrchni scud v Praze 74ICm-300/2021 -78
ze dne 09.11.2022. Pravni moc ke dni 05.04.2023. Pravni aéinky zapisu k

ockamZiku 26.11.2025 09:04:44. Zapis proveden dne 04.12.2025.
2-5093/2025-305

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: St. 175

Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva darovaci &. NZ 2/2019, M 2/2019 ze dne 04.01.2019. Pravni ucinky zapisu k
ckamZiku 09.01.2019 09:47:31. Zapis proveden dne 31.01.2019.
Vv-93/2019-305

Memovitostl jsou v Oz

obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemov.
Katastraln e

ro Jihofesky kraj, Katastrdlni pracoviité Pis
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu (05.12.2025 (09:15:02
Okres: C20314 Pisek Obec: 549657 NHevézice
Kat.dzemi: 704318 Nevézice List wlastnictvi: B

V kat. dzemi jsou pozemky wvedeny we dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Listina
Pro: Wiesinger DuSan, Nabfezi Bartoloméje Sadilka 167, Stary RE/TE0: T61110/1146
RoZmital, 26242 RoZmital pod TfemSinem
o Smlouva darovaci ze dne 19.02.2019. Pravni 0éinky zapisu k ckamZiku 25.02.2019 10:48:38.
Zapis proveden dne 21.03.2019.
Vv-997/2019-305

Pro: Mileova Eva Marie Dis., Komenského 567, 26242 RoZmital pod RC/ICO: 89531571185
Tfemsinem

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BFEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Jihofesky kraj, Katastralni pracoviité Pisek, kod: 305.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 08.12.2025 08:22:25
Cesky tfad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Pouceni: Udaje katastru lze uZit pouze k Oéelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho zakona.

Oscbni ddaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pFi splnéni podminek cbecného nafizeni
o ochrané cscbnich tddajfi. Podrcbnesti wiz https://cuzk.gov.cz/.

Memovitostl jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Jihofesky kraj, Katastralni pracoviité Pisek, kéd: 305.
strana 2
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Kopie katastralni mapy
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Fotodokumentace
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Mapa oblasti
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

konzultant nebyl pfibran

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 pramyslové.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod poradovym ¢islem 39470/2026.

V Trsicich 15.09.2026

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jan Sima
Hostkovice 46
783 57 Trsice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.15.
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