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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny podilu 1/6 na pozemcich parc. €. st. 50/1, jehoZ soucésti je stavba bez ¢p/Ce, parc.
¢. st. 50/2, jehoz soucasti je rodinny diim €. p. 22, a parc. €. 1648, v¢. prislusenstvi, v obci Bernartice,
okres BenesSov, katastralni uzemi Bernartice u Dolnich Kralovic, na listu vlastnictvi ¢. 19.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny podilu na nemovitych vécech pro ucely exekuéniho tizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tikolu. VSechny uvedené
zdroje jsou diilezité pro bezchybny vypocet a ur¢eni obvyklé ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly
ur¢eny na zéklad€ pozadavka vyplyvajicich z platnych ocefiovacich predpisti, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o
realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, systém INEM - technické
feSeni a databaze realitnich transakci, informace zjisténé pii prohlidce, informace realitnich kancelari

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Pozemky parc. €. st. 50/1, st. 50/2 a 1648, v¢.
soucasti a prislusenstvi

Adresa pfedmétu ocenéni: Bernartice €.p. 22, okres BeneSov

Kraj: Stiedocesky kraj

Okres: Benesov

Obec: Bernartice

Katastralni uzemi: Bernartice u Dolnich Kralovic

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
04.06.2025. Sbér podklada provedl XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelatr v oboru Ekonomika, Ceny a
odhady-nemovitosti, Ing. Jitka Masinova. Byla provedena celkova prohlidka pfedmétu ocenéni.
Ptitomna osoba prohlidce - p. Sedlak, zastupce spoluvlastnika.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Bulové Marie, €. p. 22, 25765 Bernartice — podil 1/6
Realitni Podil R&M, s.r.0., Nad Kajetankou 1445/29, Bievnov, 16900 Praha 6 — podil 5/6

Pfedmétem ocenéni je pouze spoluvlastnicky podil pani Bulové (1/6).
Nemovitosti:

Pozemky parc. €. st. 50/1, jehoz soucasti je stavba bez ¢p/Ce, st. 50/2, jehoz soucésti je rodinny dim
¢. p. 22, a parc. €. 1648, v¢. prislusenstvi, v obci Bernartice, okres BeneSov, katastralni tzemi
Bernartice u Dolnich Kralovic, na listu vlastnictvi ¢. 19.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.



5. Celkovyv popis nemovitosti

Popis rodinného domu

Ocenovany rodinny diim je samostatné stojici objekt. Stavba ma 1 nadzemni podlazi, je ¢astecné
podsklepend, ma castecné obytné podkrovi a ¢astecné ptudu.

Diim je cihelné konstrukce. Stiecha je sedlova, krytinu tvoii betonova taska a klempiiské prvky jsou
plechové. Zatepleni plasté neni provedeno. Vnitini omitky jsou vapenné. Okna jsou dieveénd dvojita.
Dvete jsou v ocelovych zarubnich. Podlahy jsou s parketami nebo keramickou dlazbou. Kuchynské
vybaveni chybi. V koupeln€ se nachézi klasicka vana, umyvadlo je v ptvodni kuchyni, WC je
samostatné.

Diim je odpojen od elektiiny. Voda byla zifejmé Cerpana ze studny (udaje o studni nejsou dostupné),
ale je dostupny i vetejny vodovod. Odpady byly zfejmé svedeny do septiku, k dispozici je moznost
napojeni na verejnou kanalizaci. Zemni plyn neni k dispozici. Stavba neni vytapéna, ohiev vody neni
feSen.

Objekt byl postaven ziejme v druhé poloving 70. let. Je bez rekonstrukce. Veskeré vnitini vybaveni je
zastaralé nebo chybi, povrchy jsou zaslé nebo poskozené, v Casti 1 se stopami zemni vlhkosti, jsou
Spatna okna, dvefte, staré rozvody, jsou odstranény radiatory i zdroj vytapéni.

V domé je 1 jednotka dispozice 3+1, dalsi (nedokonceny) pokoj je v podkrovi. V ptizemi je zadvefi,
chodby, WC, koupelna, kuchyné, spiz, 3x pokoj, schodisté; v podkrovi je chodba, nedokonceny pokoj,
a 2 pudni prostory. Dim je castecné podsklepen. Podlahova plocha je 149 m2, celkova plocha
s ptisluSenstvim (ptdy, sklep) je 249,1 m2.

Popis pozemku a lokality

Obec Bernartice se nachazi na vychodnim okraji okresu BeneSov, cca 40 km od okresniho mésta. Ma
priblizné¢ 230 obyvatel a minimalni obCanskou vybavenost — obchod a postu. Je obsluhovana
piiméstskymi autobusovymi spoji. M4 vetejné rozvody elektiiny, vody a kanalizace.

Ocenované nemovitosti se nachazeji v centru obce. Jedna se o klidnou lokalitu, zastdvka autobusu je
v dosahu. Lokalita je se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav. Piistup je bezproblémovy po
zpevnéné obecni ceste.

Celkova vyméra pozemki €ini 1268 m?. Pozemky jsou svazité. Jsou oploceny pletivovymi dily,
dfevénym plotem, ¢ast hranic tvoii stavby. Na pozemku se dale nachézeji vedlejsi stavby — stodoly
(smisend konstrukce, ziejm¢ vyssi staii nez dim).

Nemovitosti nejsou zatizeny zadnymi vécnymi bfemeny.



Tabulkovy popis

Typ rodinného domu

samostatny objekt

Pocet nadzemnich podlazi

1 + ¢astecné obytné podkrovi, Casteéné puda

Podsklepeni castecné
Dtim byl postaven v roce 1975
Rozsah rekonstrukce domu zadna
Popis Konstrukce cihlova
rodinného Stfecha sedlova
domu
Krytina stfechy betonova taska
Klempiiské prvky plechové
Vnéjsi omitky nezateplené
Vnitini omitky vapenné
vnitini vybaveni je zastaralé nebo chybi, povrchy jsou zaslé
Vady domu nebo poskozené, v ¢asti i se stopami zemni vlhkosti, jsou Spatna
Y okna, dvefte, staré rozvody, jsou odstranény radiatory i zdroj
vytapéni
Dispozice 3+1
Typ oken dievéna dvojita
Koupelna(y) klasicka vana
Toaleta(y) klasicka toaleta
Typ zarubni ocelové
1. NP
Ostatni prostory Zadveii 5,30 m?
Ostatni prostory Chodba 1,50 m?
Koupelna, WC wC 1,80 m?
Popis Ostatni prostory Chodba 12,40 m?
vnitinich Pokoj Pokoj 18,80 m?
prostor POkOj POkOj 19,10 m?
Kuchyné Kuchyné 21,30 m?
o ) 5 Ostatni prostory Spiz 1,70 m?
Popis mistnosti a rozméry v m? 5
Koupelna, WC Koupelna 5,80 m
Pokoj Pokoj 19,90 m?
Ostatni prostory Schodisté 6,60 m?
podkrovi
Ostatni prostory Chodba 2,40 m?
Pokoj Pokoj 32,40 m?
Piislusenstvi Pada 24,90 m?
Piislusenstvi Puda 32,50 m?
suterén




Prislusenstvi Sklep 42,70 m?
Podlahova plocha 149,00 m?
Podlahova plocha v¢. piislusenstvi 249,10 m?

Elektfina odpojeno od distribuce

Vodovod studna, dostupny vodovod

Svod splasek jimka, dostupna vefejna kanalizace
Plynovod ne

Reseni vytapéni v domé chybi

Reseni ohfevu vody v domé chybi

Podlahy v domé

parkety, keramicka dlazba

Popis stavu

pted rekonstrukci

Velikost pozemku

1268 m?

Trvalé porosty

okrasné dieviny

Popis :
pozemku Vedlejsi stavby stodoly
rodinného Sklon pozemku svazity
domu
Oploceni pletivovy plot, dievény plot, ¢ast hranic tvoii stavby
Pristupova cesta k objektu pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté
Popis okoli zastavba rodinnymi domy se zahradami
Poloha v obci centrum obce
dostupnost pouze mensich obchodi s omezenou oteviraci
dobou; soustava $kol neni v misté dostupna - nutnost dojezdu;
Vybavenost . oTi v 1. ) . “
. nutnost dojezdu kvili tfednim zalezitostem; v obci je pobocka
Sirsi vztahy Ceské posty

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivli; zeleni v podobé
lesti a luk v dochazkové vzdalenosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpe¢im vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

pouze zastdvka autobusovych spojl; parkovani na vlastnim
pozemku

Vécna prava,
jiné

Vécna biemena

nemovitosti nejsou zatizeny zadnymi vécnymi bfemeny




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 04.06.2025 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku a o zméné nékterych zakond (zikon o ocefovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, poptipad€ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofaddnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zv1astni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Volba metody:
- dle §1¢ vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla uréena cena zjiSténa

- metoda porovnéani pomoci indexti uvedend v publikaci Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenéni dle cenového predpisu je provedeno dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve
znéni zékoni ¢. 121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢.
350/2012 Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., €. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb., ¢. 237/2020 Sb., ¢.
36/2021 Sb., &. 284/2021 Sb., & 126/2024 Sb. a &. 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.

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 3 788,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel - 230 obyvatel VvV 0,50

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - obec bez zvlastniho IV 0,60
hospodaisko-spravniho vyznamu

03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech - Benesov - 40 km v 0,80

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a kanalizace, 11 0,85

nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn - E, V, K

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka, nebo autobusova 11 0,90
zastavka - autobus

06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby —  V 0,85
zakladni sortiment) - obchod, posta

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * O1 * O2 * O3 * Os * Os * O = 591,00 K&/m?

1.1. pozemky
Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vymeéra viech pozemki ve funkénim celku vp = 1 268,00 m?

R = (200 + 0,8 * 2vp) / 22vp
R = (200 + 0,8 * 1 268,00) / 1 268,00 = 0,958

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I 0,00

2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu a1 -0,01
pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi I 0,00

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - ocenéni pouze podilu (celkova I -0,09
srazka s bodem 2 10%)

6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav IV 1,00



7. Hospodartsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - pro tento typ ocenéni je IV 1,00
hodnota znaku rovna 1.0
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku  VII 1,00
rovna 1.0
9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — Ir 1,00
zékladni sortiment) nebo zadna - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku
rovna 1.0
5
Index trhu IT=Ps*P7*Ps*Po * (1 + >, Pi)=0,900
i=1

Index polohy pozemku

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenc¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
vcetné

Nézev znaku C. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,01

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Reziden¢ni I 0,03
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Stied obce — centrum obce I 0,01

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

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcCanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra 11 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Niz§i nez je pramér v kraji I 0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - jiné vlivy neshledany I 0,00

11
Index polohy Ip=P:1 * (1 +> Pi)=1,081
i=2

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné Gizemi 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 vlivii Io=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I =Ir * Io * Ir = 0,900 * 1,000 * 1,081 = 0,973

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatidéni Z[‘“Ii o’ Index Koef. [EI%“; ey
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek

§ 4 odst. 1 591,- 0,973 575,04

Typ Nézev Parcelni  Vyméra Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K¢&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a st. 50/1 722 575,04
nadvori

Redukéni koeficient R = 0,958 550,89 397 742,58

§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a st. 50/2 132 575,04
nadvori

Redukéni koeficient R = 0,958 550,89 72 717,48
§ 4 odst. 1 zahrada 1648 414 575,04

Reduk¢ni koeficient R = 0,958 550,89 228 068,46
Stavebni pozemky - celkem 1268 698 528,52
1.2. Rodinny diim
Zattidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: StiedoCesky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stari stavby: 50 let
Zakladni cena ZC (piiloha ¢&. 24): 4 098,- K&/m?
Zastavéné plochy a vySky podlazi
PP: = 42,70 m?
1. NP: = 157,50 m?
podkrovi: = 34,80 m?
Nazev podlazi Zastavénd plocha Konstrukéni vyska
PP: 42,70 m? 2,20 m
1. NP: 157,50 m? 2,80 m
podkrovi: 34,80 m? 2,20 m

10



Obestavény prostor

PP: (42,7)*(2,20) = 93,94 m?

1. NP: (157,5)*(2,80) = 441,00 m?

podkrovi+zastieSeni:  (34,8)*(2,20)+(95,8)*(0,50+4,10/2) = 320,85 m?

Obestaveény prostor - celkem: = 855,79 m?

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 157,50 m?

Zastavéna plocha vSech podlazi: P = 235,00 m?

Podlaznost: ZP/7ZP1=1,49

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Néazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim 111 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm II 0,00

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné II 0,01

5. Napojeni na sité (ptfipojky): ptipojka elektro, voda a I 0,00
odkanalizovani do zumpy nebo septiku

6. Zptsob vytapéni stavby: lokalni na tuha paliva I -0,08

7. Z&Kl. prislusenstvi v RD: pouze Castené ve stavbé nebo tplné II -0,05
podstandardni nebo mimo stavbu

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

9. Venkovni tpravy: minimalniho rozsahu II -0,03

10. Vedlejsi stavby tvorici ptislusenstvi k RD: bez vedlejSich staveb  1I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem I 0,01

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

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve §patném stavu — ptfedpoklad IV 0,65

provedeni rozsahlejSich stavebnich uprav
Koeficient pro staii 50 let:
s=1-0,005*50=0,750
12
Index vybaveni  Iv=(1+ ) Vi) * Vi3 *0,750 =0,419
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,900

Index polohy pozemku Ir = 1,081

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iv =4 098,- K&/m? * 0,419 =1 717,06 K&/m?
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 855,79 m? * 1 717,06 K&m?> * 0,900 * 1,081= 1 429 620,88 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 1429 620,88 K¢
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1.3. Stodola

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Budova § 12: S. skladovani a manipulace
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1252

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlai Zastavéna Korlgstr. Soudin
plocha vyska

1.NP 334,00 m? 3,50 m 1 169,00

Soucet 334,00 m? 1 169,00

Priimérnd vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 1 169,00 /334,00 =3,50m

Primérné zastavénd plocha vSech podlazi:  PZP = 334,00/ 1 = 334,00 m?

Obestavény prostor

Nazev Obestaveény prostor

1.NP (334)*(3,50+3,40/2) = 1 736,80 m?

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

Nézev Typ Obestavény prostor

1.NP NP 1 736,80 m?

Obestaveény prostor - celkem: 1 736,80 m?

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:;)s]t Koef. gl%r.a;sgi}{

1. Zaklady v¢. zemnich praci P 13,20 100 0,46 6,07

2. Svislé konstrukce P 30,40 100 0,46 13,98

3. Stropy S 13,80 20 1,00 2,76

3. Stropy C 13,80 80 0,00 0,00

4. Krov, stiecha S 7,00 100 1,00 7,00

5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90

6. Klempiiské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. ﬁprava vnitinich povrchi P 4,20 100 0,446 1,93

8. Uprava vng&jich povrchi S 2,90 100 1,00 2,90

9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00

10. Schody C 1,80 100 0,00 0,00

11. Dvete C 2,40 100 0,00 0,00

12. Vrata S 3,00 100 1,00 3,00

13. Okna S 3,40 100 1,00 3,40

14. Povrchy podlah P 2,90 100 0,46 1,33

15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00

16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
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17. Bleskosvod C 0,40 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod X 0,00 100 1,00 0,00
19. Vnitini kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohftev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. X 0,00 100 1,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 5,20 100 0,00 0,00
26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 51,77
Koeficient vybaveni Ka: 0,5177
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. ¢. 8) [K&/m?]: = 2231,-
Koeficient konstrukce K (dle pril. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9398
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9000
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,5177
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,0980
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 2273,49
PIna cena: 1 736,80 m? * 2 273,49 K&/m? = 3948 597,43 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Staii (S): 80 rokt
Piedpokladana dali Zivotnost (PDZ): 20 rokii
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 80 / 100 = 80,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 80,0 % / 100) * 0,200
Nakladova cena stavby CSn = 789 719,49 K¢
Koeficient pp * 0,973
Cena stavby CS = 768 397,06 K¢
Stodola - cena zjiSténa = 768 397,06 K¢
1.4. Trvalé porosty
OKkrasné rostliny: priloha ¢. 39
INazev Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K& Upravy [%]  Upr. cena Cena
/ jedn.] [KE /jedn.] [K¢]
30roki 5,00 ks

Listnaté stromy [ 19 650,- 19 650,- 98 250,-
Soucet: 98 250,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. €. 39): * 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. €. 20) * 0,800
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Celkem - okrasné rostliny [ K¢ ]
Trvalé porosty

PozemKy v¢. soucasti a prisluSenstvi - rekapitulace
1.1. PozemKky:
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Rodinny diim
1.3. Stodola
1.4. Trvalé porosty
Stavby a porosty na pozemku — celkem
Pozemky v¢. soucasti a prislusenstvi - vychozi cena pro vypocet
vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem

PozemKky v¢. soucasti a prislusenstvi - cena zjiSténa celkem

14

58 950,-

58 950,- K¢

698 528,52 K¢

1 429 620,88 K¢
768 397,06 K¢
58 950,- K¢

2 256 967,94 K&

2 955 496,46 K¢

1/6

492 582,74 K¢&



Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indext je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita, velikost, stav ¢i ptisluSenstvi).
Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad€¢ porovndni téchto parametri a
vyhodnocenim jejich vlivu Ize ur¢it hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Rodinny diim Bernartice ¢.p. 22, okres BeneSov

Bernartice ¢.p. 22, okres BeneSov
. K2 - podlahova K4 - ploch
¢. K1 - lokalita pod aflova K3 - stav plocha KS - ptislusenstvi
plocha pozemku
B rtice ¢.p. 22
Ocetiovany objekt ernartice © Ij ’ 149 m? pied rekonstrukci 1268 m? stodola
okres Benesov
Polipsy ¢.p. 31,
1 Cestin, okres Kutna 150 m? pied rekonstrukci 4098 m? ktlny
Hora
Caslavsko &.p. 19, ) | )
2 okres Pelhfimov 130 m dobry 1118 m stodola
hlum &.p. 3, okr
3 Chlum € pv > OXIES 150 m? pted rekonstrukei 2213 m? stodoly
BeneSov
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C. |Cena Koef. Cena po K1 K2 K3 K4 KS K1 x...x Cena|
pozadovand [redukce |redukcina  |lokalita  [podlahova |stav plocha piislusenstvi [KS ocenovaného,
resp. na pramenjpramen plocha [pozemku objektu odvozend|
zaplacena ze srovnani

15 ?00 000,00 1 5 ?00 000,00 ! 1 12 125 0.9 135 4074 074,07 K¢
Ke K¢e

2 000 137,44 K¢
¥ ? 0 000,00 1 ¥ ?00 000,00 0.9 0.9 1.15 0.95 1 0.884925 3955 137, c
K¢ K¢

4 19 K¢

3 3 ?95 000,00 1 3 ?95 000,00 0.95 1 0.9 L5 1 0.98325 063 056,19 K¢
K¢ K¢

Celkem pramér 4030 756,00 K¢

IMinimum 3955137,44 K¢

Maximum 4074 074,07 K¢

Smérodatna odchylka - s 65 718,81 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - prumer - s 3965 037,19 K¢

Pravdépodobna horni hranice - primér + s 4096 474,81 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Pti koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti oceiované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena

jako lepsi

Cena oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na pramen a

vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Komentat: Do porovnani byly zatazeny prodeje rodinnych domt v relevantnim okoli. Zohlednény
byly rozdily v lokalité, vymérach domt i pozemk, stavu domt, prislusenstvi.

Na zaklad¢ vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
pfedmétné nemovitosti uréena na

=4 030756 K&

Celkova cena po zaokrouhleni:

4 031 000 K¢

Predmétem ocenéni je pouze spoluvlastnicky podil ve vysi 1/6. Takovyto podil je htre
obchodovatelny, vlastnicka prava jsou omezena, okruh kupujicich je limitovany. Tyto faktory je nutné
v ocenéni zohlednit sraZkou, ktera je stanovena na 10%.

Cena podilu po zaokrouhleni:

605 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Za ucelem urceni obvyklé ceny dané nemovitosti byl vyuzit postup v podobé ocenéni majetku dle
platného cenového ptedpisu a dle porovnani sjednanych cen. Do porovnani byly vybrany obdobné
nemovitosti v blizkém okoli, prodané v relevantnim c¢asovém obdobi. Vzorky byly ziskany z
vlastni databdze systému INEM zpracovatele a prodejni data z udajii katastru nemovitosti. Pfi
porovnani vzorkli byly pomoci koeficientti zohlednény vSechny podstatné rozdily mezi nemovitostmi,
a to pfedevsim jejich poloha, velikost objektli 1 uZivanych pozemkd, technicky stav, ptisluSenstvi.

Vysledek dle cenového predpisu — podil 1/6
492.580 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani — metoda porovnani pomoci indext — podil 1/6

605.000 K¢

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny podilu 1/6 na pozemcich parc. €. st. 50/1, jehoZ soucésti je stavba bez ¢p/Ce, parc.
¢. st. 50/2, jehoz soucasti je rodinny diim €. p. 22, a parc. €. 1648, v¢. prisluSenstvi, v obci Bernartice,
okres BenesSov, katastralni iizemi Bernartice u Dolnich Kralovic, na listu vlastnictvi ¢. 19.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykla cena podilu na prfedmétnych nemovitych vécech v daném misté a ¢ase
urcena po zaokrouhleni na

605.000 K¢

Slovy: Sestsetpéttisic korun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelar v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti, Ing. Jitka
Masinova, Martin Malek, FrantiSek Kofinek

Manesova 1374/53, 12000 Praha XPinvest,  Digitilné podepsal
1CO: 28462572 S.I.0. - XP invest, s.r.o. -
Tel.: +420737858334 ‘ znalecka kancelaF
Email: info@xpinvest.cz znalecka Datum: 2025.07.23
kancelar 09:56:43 +02'00'
Digitalné
e _ podepsal Digitalné
J|tka Digitalné podepsal Ma rtl n Martin Malek Frantigekpodepsal
Jitka Masinova M , I k Datum: Frantisek Kofinek
& £ Datum: 2025.07.23 aleK 20250723 v Datum:
+0200 11:00:52 +02'00"
Ing. Jitka Masinova Martin Mélek FrantiSek Kofinek

V Praze, dne 22.07.2025

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku uctovana finan¢ni odména dle vyhlasky 504/2020 Sb. v platném
znéni.

Znalec si je védom nasledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku podle ustanoveni §127a
zakona €. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad, v platném znéni.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni pozdéjsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zékona o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdgjsich predpisii, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tstavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod poradovym ¢islem 023427/2025.

H. SEZNAM PRILOH

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, ortofoto mapa a mapa, fotodokumentace predmeétu
ocenéni, srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni éislo: st. 50/2CF

Obec: Bernartice [532568]C7

Katastralni Gzemi: Bernartice u Dolnich Kralovic [602655]
Cislo LV: 19

Vyméra [m]: 132

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapowvy list: KMD

Uréeni vyméry: Jinym &iselnym zplisobem

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoii

Soucasti je stavba

Budova s &islem popisnym: Bernartice [2658]C; & p. 22; rodinny dim
Stavba stoji na pozemku: p. & st. 50/2

Stavebni objekt: & p. 220

Adresni mista: & p. 220

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil
Bulova Marie, & p. 22, 25765 Bernartice 1/6
Realitni Podil R&M, s.r.o., Nad Kajetankou 1445/29, Bfevnov, 16900 Praha 6 5/6

Zpusob ochrany nemovitosti

Mejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEL

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana Zadna omezeni.

Jiné zapisy

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Podan navrh na zfizeni exekutorského zastavniho prava

Zahajeni exekuce - Bulova Marie



Informace o pozemku

Parcelni éislo: st. 50/2CF

Obec: Bernartice [532568]C

Katastralni Gzemi: Bernartice u Dolnich Kralovic [602655]
Cislo LV: 19

Vyméra [m]: 132

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapowvy list: KMD

Uréeni vyméry: Jinym &iselnym zpdsobem

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi

Soucasti je stavba

Budova s &islem popisnym: Bernartice [2658]C; & p. 22; rodinny dim
Stavba stoji na pozemku: p. & st. 50/2

Stavebni objekt: & p. 220

Adresni mista: & p. 220

Informace o pozemku

Parcelni gislo: 164807

Obec: Bernartice [532568]C

Katastralni dzemi: Bernartice u Dolnich Kralovic [602655]

Cislo LV: 19

Vyméra [m2]: 414

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: KMD

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé |
Druh pozemku: zahrada
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Ortofoto mapa a mapa
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Fotodokumentace pifedmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Polipsy &.p. 31, Cestin, okres Cena dle KS 5500 000 K¢
Kutné Hora

Pravni ucinky ke dni 14.05.2025 Cislo Fizeni V-2527/2025-205

Voda Pripojeni ke studni Kanalizace Jimka, Septik

Vybaveno Ne Garaz Ne

Parkovaci misto Ne Pocet nadzemnich 2

podlazi domu

Elektiina 230V Energeticky Stitek G - Mimofadné nehospodarna
(PENB)

Stav Pred rekonstrukci Stav objektu Pied rekonstrukci

Konstrukce Smisena Plocha pozemku 4 098 m?

UZitna plocha 150 m? Plocha zahrady 3443 m?

Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Prijezdova cesta Asfaltova

Dostupnost dopravy Autobus, Silnice Typ objektu Prizemni

Nabizime k prodeji diim uréeny k celkové rekonstrukei, situovany v malebné obci Cestin ¢&. p. 31 v klidné &asti obce
Polipsy, okres Kutna Hora. Tato malebna nemovitost nabizi idealni misto pro spokojené a klidné bydleni na rozlehlém
pozemku o celkové plose 4098m?. Dim s dispozici 4+1 a uzitnou plochou cca 150m? se nachazi v okoli ptirodnich kras,
poskytujicich jedineény relaxaéni prostor pro celou rodinu. Objekt disponuje velkym pozemkem, je ¢astecné podsklepen
a ma také garaz. K dispozici je také prostorna stodola, idealni pro dalsi ilozny prostor nebo moznou piestavbu na
relaxacni zénu piipadné k prestavbé na dalsi rodinny dim. Diky samostatné poloze domu je zaru¢ena maximalni
soukromi a klid. Dim je v sou¢asné dobé vybaven kotlem na tuha paliva a nabizi moznost dal$iho rozsifeni obytného
prostoru diky velkorysé pudé. V nedalekém Kacové se nachazi veskera obCanska vybavenost v podobé Zakladni a
Matetské skoly, posty a vlakové zastavky. Diky blizkosti dalnice D1 a golfového hfisté Panorama je zajistén snadny
pristup ke vSem potiebnym sluzbam a zabave. Tato malebna nemovitost nabizi moznost klidného a pohodiného zivota v
harmonickém prostiedi s krasnym vyhledem do okoli. V soucasné dob¢ probihaji jednani o0 mozném rozdéleni pozemku
pro zajemce preferujici mensi plochu nebo napiiklad dvojgeneracni bydleni. V piipadé zajmu o prohlidku nebo

v

podrobnéjsi informace nevahejte nas kontaktovat.

RE/MAX ’ RE/MAX {

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

6 500 000 KE

6 000 000 K&

5 500 000 K& ®
5000 000 K&

4 500 000 K&
i in in in i
0 oy oy £y 0
E; § § 5 $
E‘.‘- o] ) o
8 & S S

B yvojceny [ Viozeniinzeratu [l inzerdt odstrangn [N Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni

b

d . Ocenovana nemovitost

. Srovnavana nemovitost i

B et T

CHXO Blanik
A . N ( ¥ ) \J Leafiet | @ OpenStreetMap confributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Caslavsko &.p. 19, okres Cena dle KS 3500 000 K¢
Pelhfimov

Pravni ucinky ke dni ~ 03.09.2024 Cislo Fizeni V-4654/2024-304

Voda Vodovod Kanalizace Septik

Pocet nadzemnich 2 Vytah Ne

podlazi domu

Elektiina 230V, 230V a 400V Energeticky Stitek G - Mimotadné nehospodarna

(PENB)

Stav Dobry Konstrukce Smisena

Plocha pozemku 1118 m? UZitna plocha 350 m?

Podlahova plocha 130 m? Plocha zahrady 834 m?

Vytapéni Kotel na tuha paliva, Poloha nemovitosti Centrum obce
Elektrokotel

Dostupnost dopravy Silnice, Délnice Typ objektu Patrovy

Nabizime k prodeji 2 podlazni rodinny diim 6+2 v malé obci Céslavsko, s plochou pozemku 1118 m2. Obec se nachazi
mezi Vlasimi, Pacovem a Cervenou Re¢ici a pisemna zminka o obci pochazi z roku 1545. V okoli jsou lesy, tajemny
Blanik i pole, louky a rybniky. V ¢asti ptidy je mozné vybudovat dal$i obytné mistnosti. V pfizemi domu je kuchyn, 3
pokoje a koupelna s toaletou, v patie pak 3 pokoje , koupelna s WC a vstup na volnou ptidu. Na diim navazuje stodola s
dilnou. Okolo domu je zahrada s travnikem. Za zahradou je pozZarni nadrz a Gzasny vyhled do oteviené krajiny. Dim se
nabizi s ¢asteCnym vybavenim, které bude upfesnéno na prohlidce. Ob&anska vybavenost je v Lukavci a dale pak V
Pacové. Z IS je k dispozici elekttina (i 380V) vodovod, odpad je sveden do septiku. Vytapéni zajistuji lokalni topidla na
drevo i elektrické ptimotopy. Dalnice D1 je v dostupnosti 10 km. Diim lze vyuzit k rekreaci nebo trvalému bydleni. Dim
vyzaduje modernizaci. Prohlidky po domluve.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Chlum, okres BeneSov Cena dle KS 3995 000 K¢
Pravni G¢inky ke dni 16.04.2025 Cislo Fizeni V-2949/2025-201
Poznamka k cené uvedena cena zahrnuje pravni ~ Pocet nadzemnich 1
servis a odménu RK podlaZi domu
Elekttina 230V a 400V Energeticky Stitek G - Mimofadné nehospodarna
(PENB)
Stav Pted rekonstrukei Konstrukce Smisena
Plocha pozemku 2213 m? UZitna plocha 150 m?
Podlahova plocha 150 m? Vytapéni Kotel na tuha paliva
Poloha nemovitosti Centrum obce Typ objektu Patrovy

Nase spolecnost Vam zprostiedkuje prodej zemédélské usedlosti v obei Chlum u Vlasimi, okr. Benesov, na pozemku o
celkové rozloze 2. 213 m2. Stavby jsou situované podél hranic pozemki naproti sobé, dvorek uzaviraji vrata, tudiz je
zajisténo naprosté soukromi, nebot’ na druhou stranu pozemku navazuje louka a dale pole. Dispozice: obytna ¢ast je z
¢asti podsklepend, 1.NP chodby, kuchyn, pokoj, koupelna, spiz. V 2.NP se nachazeji dva pokoje a komora pro ulozny
prostor, z druhé komory je pfistup ke kominu a na stfechu. Voda pfivedena do domu z vlastni studny na pozemku, WC
suché na dvorku. Odpady svedeny do septiku na pozemku. Vytapéni je zajisténo kamny na tuha paliva v jednotlivych
mistnostech. Na obytnou ¢ast navazuji dvé stodoly, jedna oteviend, druhd uzaviena. Na protilehlé strané stoji soubor
staveb tvofici chlév, sklad na uhli, sklipek s klenbami a vyminek/komora. Stfechy jsou bez izolaci, krytina palené tasky.
Nemovitost se nachazi v centru obce, v blizkosti autobusova zastavka. Chlum mé vybudovany obecni vodovod, ktery
neni piiveden k domu. Plné obcanska vybavenost v nedaleké Vlasimi vzdalené 8 km, dobie dostupné k D1, exit 49
vzdaleny 10. min.. A¢ nemovitost vyzaduje rekonstrukei, celkova dispozice je jedineéna pro své uzavieni a maximalni
soukromi. Doporucuji osobni prohlidku. Pro vice informaci volejte na uvedené telefonni ¢islo. Ev. ¢islo: 643511. vice

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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