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1 ZADANI

Predmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci zapsanych na LV €. 30 k. 4. Drasov
u Pribramé (viceldelova stavba ¢. p. 5 vetné prislusnych pozemkd parc. ¢&. St. 79, St. 86/4, 388/48, 393, 477,
480,490, 49112, 492, 49311, 493/2, 4941, 494/2, 494/3, 495/1, 495/2, 495/3, 496/2, 496/31, 496/33, 496/35, 496/36,
607, 761) ve vlastnictvi Vino Lechovice spol. s r. 0., ICO: 284 32 916, se sidlem Uralska 689/7, Bubene¢, 160 00
Praha 6, za Gicelem insolvencniho fizeni.

Znalecky posudek je zpracovan pro uUcely insolvencniho fizeni vedeného sp. zn. MSPH 78 INS 17088/2025
vedeného u Méstského soudu v Praze na zdkladé objedndvky od Mgr. Monika Urbanova, insolven¢ni spravce,

ICO: 713 47 411, se sidlem LegionaFd 10, 586 o1 Jihlava.

Stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci je provedeno na zdkladé stavu k 16. 4. 2026.

Odhad ceny obvyklé nemovitych véci zapsanych na LV ¢. 30 k. 4. Drasov u Piibramé je po zaokrouhleni
stanoven na:

23 360 000,00 K¢

(slovy: Dvacet tri miliond tfi sta Sedesat tisic korun ceskych)

Pocet stran znaleckého posudku:
Znalecky posudek obsahuje v€etné titulni strany 46 stran textu a 31 stran priloh.
Pocet vyhotoveni:

Tento znalecky posudek je vyhotoven v jednom elektronickém vyhotoveni, které rovnéz zlistava pro archivni
Ucely v archivu znalecké kancelare (dale také jako ,,Znalecka kancelar ¢i,,Znalec).

Skutecnosti sdélené Zadavatelem majici vliv na presnost zavéru znaleckého posudku:

Zadavatel nesdélil Znalci Zadné skutecnosti, které by mohly mit vliv na pfesnost znaleckého posudku.

V Praze dne 1. 6. 2026

]
Strana 3



Znalecky posudek €. 030525/2026

2 VYCET PODKLADU

2.1 Popis postupu znalce pri vybéru zdrojt dat

Znalec pfi vybéru zdrojd dat vychazel z:

[1] Cesky urad zeméméficky a katastralni <www.cuzk.cz> pro ziskani informaci o nemovitych vé&cech
a nalezeni skutecné realizovanych prodejd;

Portal Cenovamapa.cz <www.cenovamapa.cz> pro nalezeni skute¢né realizovanych prodejd;

Uzemni pldn obce Drésov <www.drasov.eu> pro ziskani informaci o uzemf;

Provedené mistni Setreni;

CSOB index bydleni <www.csob.cz> pro zjisténi vyse indexu vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice;
Portal Farmy.cz <www.farmy.cz> pro zjist&ni vyvoje cen zemé&d&lskych pozemkii v Ceské republice;

Verejny registr pady LPIS <mze.gov.cz/public/app/lpisext/lpis/verejny2/plpis/> pro zjisténi pachtovného
predmétnych pozemkd;

[8] Portal Mapy.com <www.mapy.com> pro ziskani informaci o iuzemi;

[9] Informace od Zadavatele znaleckého posudku (viz kapitola ¢. 2.2);

2.2 Vycet vybranych zdrojt dat a jejich popis
Data ziskana ze strany Zadavatele
[10] Vypisz KN na LV & 30k. . Drésov u P¥ibramé k datu 5. 2. 2026;
[11] Kopie katastralni mapy k pfedmé&tnym nemovitym vécem;
[12] Vyjadreni GasNet, s.r.o. o plynovém zarizeni u predmétnych nemovitych véci;
[13] Sdé&leni CEZ - situaéni vykres elektrického vedent;
[14] Vyjadienik technické infrastrukture Veolia Energie CR, a.s.;
[15] Znalecky posudek ¢ 3094-88/09 ze dne 25. 5. 2009 vyhotoveny Ing. Rudolfem Stépankem;
[16] Rozhodnuti o umisténi stavby ze dne 26. 2. 2010;
[17] Rozhodnuti o zméné stavby pred jejim dokonceni ze dne 28. 6. 2010;
18] Stavebni povoleni ke zfizeni vodnich dél ze dne 23. 3. 2012;
19] Rozhodnuti 0 zméné stavby pred jejim dokonceni ze dne 12. 7. 2012;
20] Kolauda¢ni souhlas s uzivanim stavby ze dne 18. 12. 2012;

[21] Ohlaseni zmény Gdajd o stavbé k zapisu do KN ze dne 29. 1. 2013;
[22] Potvrzeni o neexistenci stavby ze dne 12. 2. 2013;

23] Technickd dokumentace k pfedmétnym nemovitym vécem;
Data ziskana ze strany Znalecké kancelare

[24] Vypis zKN na LV & 30 k. . Drasov u P¥fbramé k datu 16. 4.2026 (viz Pfiloha ¢. 1);
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[25] Kopie katastralnich map k predmétnym nemovitym vécem (viz Priloha ¢. 1);

[26] Fotodokumentace predmétnych nemovitych véci ziskand na zékladé provedeného mistniho $et¥eni (viz.
Priloha ¢. 3);

[27] Skute¢né realizované transakce;

[28] Uzemniplan obce.

2.3 Vérohodnost zdroje dat

Podklady poskytnuté ze strany Zadavatele, na nichz je stanovisko zalozZeno, jakoZto dalsi poskytnuté podklady
jsou povazovany za vérohodné. Nebyly provedeny zadné formy Setieni smérujici k ovéreni pravosti, spravnosti
a Uplnosti téchto podkladd a informaci, které jsou v kompetenci jinych odpovédnych osob. Informace ziskané
z katastru nemovitosti jsou povazované za pravdivé a spravné.

. _________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
Stranas
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3 NALEZ

3.1 Popis postupu pfri sbéru ¢i tvorbé a zpracovani dat

Pro ucel tohoto znaleckého posudku je nejprve nezbytné vymezeni pfedmétu ocenéni, ktery byl Znalci presné
definovan Zadavatelem. Na zakladé dat ziskanych a vyjmenovanych v kapitole VYCET PODKLADU bude
uvedena podrobna charakteristika ocerfiovanych nemovitych véci a analyza trhu nemovitych véci. V ramci
analyzy trhu nemovitych véci bude analyzovdn prfedmétny segment trhu nemovitych véci, do néhoz se
ocerlované nemovité véciradi. Dle této analyzy je mozné indikovat vyvoj trhu a jeho vliv na ocenéni. Informace
o oceriovanych nemovitych vécech a analyza trhu budou uvedeny nize pod kapitolou Vycet dat. Na zakladé
provedenych resersi a rozboru dat je pak vybrdna metoda, kterd je dle nazoru Znalce, v ndvaznosti na zavéry
analyz, pro spInéni pfredmétného ukolu, nejvhodnéjsi. Obecny prehled metod je uveden nize, pficemz konkrétn{
volba pouZité metody, v¢. jejiho odlivodnéni je pak rovnéz uvedena v kapitole POSUDEK.

Provedeni mistniho Setreni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 16. 4. 2026 za Ucasti zdstupce Zadavatele, ktery umoznil pristup
do predmeétnych nemovitych véci. K predmétnym nemovitym vécem byly sdéleny zakladni informace.

Ocenéni nemovitych véci bude s ohledem na vySe uvedené provedeno na zakladé vnitfniho a venkovniho
ohleddni, déle na zékladé predlozenych podkladl a sdélenych informaci od Zadavatele, nahledd do katastru
nemovitosti a map, verejné dostupnych informaci a odborného odhadu Znalce.

Fotodokumentace oceriovanych nemovitych véci ziskana z provedeného mistniho Setreni je uloZzena v archivu
Znalce, jeji ¢ast je pouzita v priloze tohoto znaleckého posudku

3.2 Vycetdat

3.2.1 Data ziskana o oceriovanych nemovitych vécech

V nésledujici tabulce jsou uvedeny zakladni informace o oceriovanych nemovitych vécech, ziskané z LV <. 30
k. 0. Drasov u Pribramé. Informace ziskané z katastru nemovitosti jsou povazované za pravdivé a spravné.

Tabulka ¢. 1: Zakladni informace

Nazev Specifikace

Kraj Stredoclesky

Okres Pribram

Obec Drasov

Katastralni dzemi 632074 Drdsov u Pfibramé

List vlastnictvi 30

Viastnik \é?gr:ehcahgvice spol.sr. 0.,1C0: 284 32 916, se sidlem Uralska 689/7, Bubenec, 160

Pozemky zastavéné plochy a nddvori parc. €. St. 79 a St. 86/4, jehoZ soudasti je
vicelcelova stavba ¢. p. 5, orné pady parc. ¢. 388/48, 480, 496/31, 496/33, 496/35
Nemovité véci a 496/36, zahrady parc. €. 492 a 493/2, trvalého travniho porostu parc. ¢. 477, 490,

491/2 a 607, ostatni plochy parc. €. 393, 493/1, 494/1, 494/3, 495/1, 495/2, 495/3,
496/2 a 761 a vodni plochy parc. ¢. 494/2

Vécna prava slouZzici ve

- . . Bez zapisu
prospéch nemovitosti P

Zastavni pravo smluvni

]
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Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu a jako souvisejici zapisy zavazek

Vécna prava zatézujici e . ivs v , . Yo og
p ) nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjSim poradi novy dluh a zédvazek neumoznit zapis

nemovitost . . . . ‘
nového zast. prava namisto starého
Rozhodnuti o Upadku a jako souvisejici zdpisy ProhldSeni konkursu podle
insolvenéniho zdkona

i Zahajeni exekuce a jako souvisejici zapisy exekucni prikaz k prodeji nemovitosti.

Poznamky PR " :
Zména Cislovani parcel, povinnost k: parcela: st. 79, 388/48, 491/2, 496/31, 496/33,
496/35, 496/36
Zména vymér obnovou operatu, povinnost k: parcela: st. 79, 388/48

Plomby a upozornéni Bez zapisu

Dle zjisténi z verejného registru pldy LPIS jsou predmétem zemédélského pachtu
pozemky parc. ¢ 393, 480, 495/1, 496/2, 388/48, 491/2, 496/31, 496/33, 496/35
a 496/36. Propachtovatel: Zemédélské druzstvo se sidlemv Dlouhé Lhoté, Dlouha
Lhota 82, 263 01 Dobfi§, IC 470 48 336. Na zakladé zjisténych informaci od

Kupni/Ndjemnismlouva  Zadavatele byla uzaviena Ustni Smlouva o zemédélském pachtu ze dne 22. 12.
2015.

V ndvaznosti na zjisténé skutec¢nosti bude vliv pachtovni dohody zohlednén
v kapitole Posudek.

Zadavatelem byla predloZena technickd dokumentace pfedmétnych nemovitych
védi.

Technickd dokumentace

Zdroj: list vlastnictvi; zajisténé podklady; vlastni zpracovanfi
Celkovy popis nemovitych véci

Oceriované nemovité véci predstavuiji vicetcelovou stavbu €. p. 5 véetné prislusnych pozemkd parc. €. St. 79,
St. 86/4, 388/48, 393, 477, 480, 490, 491/2, 492, 493/1, 493/2, 494/1, 494/2, 494/3, 495/, 495/2, 495/3, 496/2,
496/31, 496/33, 496/35, 496/36, 607, 761, umisténé v k. U. Drasov u Pribramé. Nemovité véci se nachazi v obci
Drasov, okres Pribram ve Stfedoceském kraji.

Drésov je obec leZici ve Stredoceském kraji, v okrese Pribram. Nachdzi se v mirné zvinéné krajiné Pribramska,
pfiblizné 6 km severozapadné od mésta Piibram a zhruba 60 km jihozdpadné od Prahy. Obec zaujima rozlohu
priblizné& 5 km? a Zije zde 432 obyvatel (Cesky statisticky GFad, Gdaj k 1. 1. 2025). Zastavbu obce tvofi prevazné
rodinné domy venkovského charakteru, zemédélské usedlosti a novéjsi obytnd vystavba.

Drasov ma klidny rezidencni charakter a slouzi prfedevSim k bydleni v dosahu okresniho mésta. Zakladni
obcanskd vybavenost je dostupna bud primo v obci, nebo zejména v nedaleké Pribrami, kde se nachazi
matefrské a zakladni Skoly, zdravotnicka zafizeni, obchodni a administrativni centra i Sirsi nabidka sluzeb. Obec
je napojena na zdkladni technickou infrastrukturu - elektrickou energii, verejny vodovod a kanalizaci.

Dopravni obsluznost obce je zajiSténa prfedevsim silni¢ni dopravou. Drasov je napojen na mistni komunikace
s navaznosti na silnice 1. a lll. tridy, které umozriuji plynulé spojeni s Prfibrami a dalSimi obcemi regionu.
Verejnou dopravu zajiStuji regiondlni autobusové linky integrované do systému PraZzské integrované dopravy
(PID), které umozniujf pravidelné spojeni s Pfibrami a okolnimi sidly.

evy s

je vyznamnym regionalnim Zelezni¢nim uzlem s pfimym napojenim na Prahu a dalSi &asti Stfedoceského kraje.

Obec Drésov je situovana v pfirodné hodnotném Gzemi s prevahou zemédélské pidy, lesnich porosttli a volné
krajiny. Okoli obce nabizi dobré podminky pro p&si turistiku, cykloturistiku a rekreacni vyuziti. Vyhodou lokality
je kombinace klidného venkovského prostredi a dobré dostupnosti méstské infrastruktury okresniho mésta
Pribram.
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Obrazek ¢.
¥

1: Poloha pfedmétnych nemovitych véci

HOI‘OVICG { Pledivec I’
Komarov | o S~ =\ Mal4 Hrastice
2 Bus
o 4 Pisek Y
Jince i D
f e Y 6591 B
Myto Zajetov D Novy Knin .
SubKoY o \]N:IS(F y ;.' Chotilsko
Jince ]
,.—I‘ )} \ R oP g
Stradice ¢ - \ oo !
\ Lr bofist
\ [ 04 O
{
v Tok ObEChICE f Visnova
v « NalZovice
65 N
) Fil | | Netin
oV Pfibram N Dubenec L] '
'
[
<
Praha Bohutin ‘m Dolni'Hbity Dublovice K
Vojno \ —~
&5 iMilin Sediéany
- 5 Kamyk™
10 | R ) yoe W nad\Vitavou Vysoky Chlumec
al " Krasna Hora
RoZmital 7 VUe nad Vitavou
4=="4 ' : Potepice
¥ 7 Pecice z
5 POd ) | 15 RO Milesov Nechvalice
ovice Sy il
Tiemiin \
1% . Bfeznice n ¢
_" = \ Petrovice
Zdroj: mapy.com
Obrazek ¢. 2: Poloha pfedmétnych nemovitych véci
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PFedmétné nemovité véci se nachazi v zapadni &asti obce Drasov, v mistni ¢asti Skalka, cca 500 m od silnice ¢&.
18 prochazejici obci. Stavba & p. 5 se nachdzi mimo pravidelnou zastavbu. Pfistup je veden castecné
po asfaltové komunikaci vedouci od silnice ¢. 18, poslednich cca 500 m vede po castecné Sotolinové

cesté. Pristupova komunikace je vedena po pozemcich ve vlastnictvi Obce Drasov (LV ¢. 10001 k.l. Drasov u

Pribramé, pozemky ostatni plochy ostatni komunikace parc. ¢. 606, 486 a 402, pozemek orné pudy parc. ¢.
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388/68 a pozemek ostatni plochy neplodné pady parc. ¢. 385). Nejblizsi zastadvka autobusu je umisténa cca 850
m od predmétnych nemovitych véci (Drasov, cihelna).

Obrdzek ¢. 3: Poloha pfedmétnych nemovitych véci

o Q Skalka

113

Drasovsky
chlum

490

Zdroj: mapy.com

Oceriované nemovité véci predstavuiji vice(icelovou stavbu ¢.p. 5 véetné prislusnych pozemki zapsanych na LV
¢. 30 k.U. Drasov u Pribramé. Pozemky zaujimaji vétsi vyméru, vétsinou na sebe navazuji. Celkové Ize predmétné
nemovité véci rozdélit na tfi funkéni celky, a to na viceddelovou stavbu s pfislusnymi pozemky (dale jako
,,Objekt ¢. p. 5 s prislusnymi pozemky*), ostatni pozemky bez zemédélského vyuziti (vhodné k vystavbé; dale
jako ,,Pozemky zahrnuté v plochach SV a BV¥) a pozemky zemédélsky vyuzivané (dale jako ,,pozemky zahrnuté
v plochdch Nz, NS a NP).

Objekt & p. 5 (svym charakterem odpovidd vyuZiti pensionu) je umistény na pozemku parc. ¢. St. 86/4
a s navazujicimi pozemky parc. ¢. 761 a 607 tvofici jednotny funk¢ni celek. Pozemky parc. ¢. 761 a 607 jsou
neupravené, porostlé ndletovymi drevinami, rovinaté. Na pozemku parc. €. 761 k jizni strané budovy priléha
zpevnéna plocha (betonova zamkova dlazba) o rozmérech cca 22 x 11 metrd.

Objekt ¢. p. 5 predstavuje zdénou stavbu (cihly Porotherm), nepodsklepenou s jednim nadzemnim podlazim
a obytnym podkrovim. Krov drevény, stfecha sedlova, stfesni krytina betonova taska (Bramac), drevéné
podbiti, okapy a svody pozink, bleskosvod, budova zateplend. Na stfeSe solarni ohfev vody. Okna dfevénd
s dvojsklem, okenni parapety pozink, vchodové dvefe drfevéné prosklené. Vnitini dvere drevéné plné
v oblozkovych zdarubnich. V1. NP se nachazi kryta otevfend veranda z obou stran vstupni chodby, podlaha
zamkova dlazba.

Dispozice 1. NP:

Vstupni chodba (z obou stran opatrena prosklenymi vstupnimi dvermi), z ni je prichod do centralni chodby
(podlaha keramicka dlazba). Centrdlni chodba s recepci a schodistém do podkrovi (podlaha keramicka dlazba),
z ni vstup do kotelny, uklidové mistnosti, WC, pfistup k vstupnim chodbam na severni strané objektu, schodisté
(obklad schodisté keramicka dlazba, ocelové zabradli, velké okno nad podestou). Vstupni chodba sever-vpravo
(podlaha keramicka dlazba, vystup z objektu), chodba (podlaha keramicka dlazba, vystup z objektu), technicka
mistnost (keramicka dlazba), technicka mistnost pro vzduchotechniku (podlaha keramicka dlazba, na stropé
vzduchotechnika pro kuchyni). Zazemi kuchyné (podlaha keramickd dlazba, keramicky obklad,
vzduchotechnika), kuchyné (podlaha keramickd dlazba, keramicky obklad stén, vystup vzduchotechniky —
nerezovy odtah; bez dal$itho vybaveni kuchyné), jidelna (podlaha keramicka dlazba, francouzska okna na

]
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terasu), na jidelnu navazuje bar (podlaha keramickd dlazba, barovy pult bukovy, otevieny vstup do chodby),
chodba k baru (podlaha keramickd dlazba, vystup do centrdlni chodby), pokoj/kancelad? (podlaha betonovy
potér). Koupelna se samostatnym WC (podlaha keramicka dlazba, keramicky obklad, umyvadlo, vestavény
sprchovy kout — plast, zavésné WC v samostatné mistnosti), technickd mistnost (podlaha keramicka dlazba,
keramicky obklad, technologie vytdpéni - tepelné Cerpadlo, zasobnik vody), bezbariérové WC (podlaha
keramicka dlazba, keramicky obklad), samostatné WC (podlaha keramickd dlazba, keramicky obklad, WC,
umyvadlo), dklidovd mistnost (podlaha keramickd dlazba, keramicky obklad, vylevka), samostatné WC
(podlaha keramickd dlazba, keramicky obklad, pisoar, umyvadlo). Vstupni chodba sever-vlevo (podlaha
keramicka dlazba, vystup z objektu), hala (hala v hrubé stavbé, jeden prostor véetné podkrovi (vyska 6,5 m),
podlaha nedokoncend (zékladni beton), vstup ze severni strany dfevénymi dvoukfidlymi vraty (podlaha
keramicka dlazba, vystup z objektu).

Dispozice podkrovi:

Schodisté (vstup na chodbu), chodba (podlaha keramicka dlazba), z ni vstup do oddélené chodby apartmanu,
dvou pokojl bez pfislusenstvi, tklidové mistnosti a spolec¢enské mistnosti, pokoj I (podlaha keramicka dlazba,
stre$ni okno plast, atypické okno), pokoj Il (podlaha keramicka dlazba, stresni okno plast, atypické okno),
tklidova mistnost (podlaha keramicka dlazba, keramicky obklad, vylevka, bez oken), spolec¢enskad mistnost
(podlaha plavouci, atypické lunetové okno), chodba apartmény (podlaha keramickd dlazba, vstup do
jednotlivych apartmand). V objektu se nachdzi celkem 6 apartman(, jejichz vyméra byla zjiSténa pfi
provedeném mistnim Setren.

Apartman | 21,58 m? (pokoj-podlaha plavouci, koupelna se sprchovym koutem, umyvadlem a zavésnym WC,
keramicka dlazba obklad, stfe$ni okno plast, chodba-keramickd dlazba, vstup do pokoje a koupelny),
Apartman Il 21,57 m? (pokoj-podlaha plavouci, koupelna se sprchovym koutem, umyvadlem a zavésnym WC,
keramicka dlazba obklad, stfe$ni okno plast, chodba-keramickd dlazba, vstup do pokoje a koupelny),
Apartman 111 18,78 m? (pokoj-podlaha plavouci, koupelna se sprchovym koutem, umyvadlem a zadvésnym WC,
keramicka dlazba obklad, stfe$ni okno plast, chodba-keramickd dlazba, vstup do pokoje a koupelny),
Apartman 1V 18,78 m? (pokoj-podlaha plavouci, koupelna se sprchovym koutem, umyvadlem a zadvésnym WC,
keramicka dlazba obklad, stfe$ni okno plast, chodba-keramickd dlazba, vstup do pokoje a koupelny),
Apartman V 18,78 m? (pokoj-podlaha plavouci, koupelna se sprchovym koutem, umyvadlem a zdvésnym WC,
keramicka dlazba obklad, stfesni okno plast, chodba-keramicka dlazba, vstup do pokoje a koupelny),
Apartman VI 18,78 m? (pokoj-podlaha plavouci, koupelna se sprchovym koutem, umyvadlem a zadvésnym WC,
keramicka dlazba obklad, stfesni okno plast, chodba-keramicka dlazba, vstup do pokoje a koupelny).

V ndvaznosti na Kolaudacni rozhodnuti ze dne 18. 12. 2012, na zakladé kterého doslo k povoleni uzivani stavby,
a to 1. etapy. Pfedmétem 1. etapy stavby byl penzion se 6 pokoji se spolecenskou mistnosti a zdzemim pro
zaméstnance. Stavba zdsobena vodou vodovodni pripojkou ze stavajiciho vodovodniho Fadu, splaSkové vody
svedeny do celoplastové vyvazeci Zumpy, deStové vody ze stfechy svedeny do vsakovaciho systému na
pozemku. Pripojeni na distribu¢ni vedeni NN provedeno ze stavajiciho vzduSného vedeni, kabelova pfipojka
ukoncena na budové v pojistkové skrini osazené v obvodovém zdivu. Na budové penzionu osazen hromosvod.
Vytdpéni provedeno solarnim systémem, v pripadé nedostatku solarni energie s napojenim na dotopovy
elektrokotel. Na zaklad€ predloZeného kolaudacniho rozhodnuti je uvedeno, Ze zavérecna kontrolni prohlidka
byla provedena dne 4. 12. 2012, kdy bylo potvrzeno, Ze 1. etapa byla dokoncena, bez zdvad, schopna uzivani.
Nicméné pri provedeném mistnim Setfeni byly zjistény solarni panely pouze pro ohfev elektrokotle. Ddle bylo
dne 28. 1. 2016 vydano Rozhodnuti 0 zméné stavby pred jejim dokoncenim, na zakladé kterého byla povolena
zména stavby pristavby a stavebni Upravy rodinného domu na penzion v¢. skladu vina, zpevnénych ploch,
tepelného ¢erpadla a Zump, Drasov Skalka 5. Pfedmétem zmény stavby pred dokoncenim byla zména uzivani
skladu vina na prodejnu a sklad sudového a lahvového vina a stavebni Upravy v mistnosti 1.15, osazeni ocelové
vestavby mezipatra pro Udrzbu technologie skladovani vina, Uprava elektroinstalace.

Objekt je v dobrém stavebné technickém stavu (1. etapa, chybi drobné stavebni Upravy), ¢ast objektu je
stavebné nedokoncena (¢ast interiéru je v hrubé stavbé), v soucasnosti je objekt nevyuZivany a neudrZovany.

Uzitnd plocha objektu byla stanovena ve vy$i 568,82 m> na predloZené technické dokumentace. V tabulce nize

jsou uvedeny dispozice objektu véetné vymeér zjiSténych z technické dokumentace.
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Tabulka &. 2: Dispozice objektu

Mistnost Vyméra [m?]

zadveri 7,16
hala 52,68
puijcovna kol 16,01
Satna 16,01
schodisté 10,62
recepce 5,89
pisoar 3,31
WC muzi 1,76
predsifi muzi 0,94
WC Zeny + tp 4,06
kotelna 5,42
uklidova komora 2,55
predsift zaméstnanci 2,62
WC zaméstnanci 1,53
sklad vina a prodejna 156,5
1. NP celkem 287,06
podesta 18,71
spolecenska mistnost 90,3
internet 16,03
sklad 13,72
uklidova komora 1,87
Pokoje pro ubytovani

chodba 22,86
pokoj 2 IGzkovy 14,97
WC + koupelna 4,15
chodba 2,46
pokoj 2 IGzkovy 14,96
WC + koupelna 4,15
chodba 2,46
pokoj 2 IGzkovy 13,2
WC + koupelna 3,24
chodba 2,34
pokoj 2 IGzkovy 13,2
WC + koupelna 3,24
chodba 2,34
pokoj 2 IGzkovy 13,2
WC + koupelna 3,24
chodba 2,34
pokoj 2 l&zkovy 13,2
WC + koupelna 3,24
chodba 2,34
Podkrovi celkem 281,76
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Plocha celkem 568,82
Zdroj: predloZené podklady; viastni zpracovani

K predmétnym nemovitym vécem nebylo zjiSténo zadné prislusenstvi.

Vicelcelova stavba . p. 5 je umisténa na pozemku parc. ¢. st. 86/4, ktery je v katastru nemovitosti veden jako
pozemek zastavéné plochy a nddvori. Dale k nemovité véci prislusi pozemky zapsané na LV ¢. 30 k.U. Drasov u
Pribramé.

Pozemek parc. ¢ 480 je rovinaty pozemek, zemédélsky vyuZivany, soucast vétsiho lanu (okrajovd Cast).
Pozemek je dobre pristupny po polni cesté.

Pozemky parc. ¢ 496/31, 496/33, 496/35, 496/36 a 496/2 (¢ast cca ¥ plochy) jsou mirné svazité pozemky,
zemédélsky vyuzivané, soudast vétsiho lanu (okrajové ¢ast). Pozemky jsou dobre pristupné po polni cesté na
severnim okraji nebo po asfaltové komunikaci ke skladovému aredlu na jiznim okraji.

Pozemky parc. ¢. 495/1, 495/2, 495/3, 496/2 (¢ast cca ¥ plochy) a 393 jsou mirné svazité pozemky, zatravnéné
(na okrajich porostlé vrostlymi listnatymi stromy, po celé plose pokryté ostrivky naletovych drevin). Jednd se
o spojnici mezi Rybnikem Padrt’ a Sti¢im rybnikem. Severni okraj pozemkd pristupny po polni cesté.

Pozemky parc. <. 494/1, 494/2, 494/3, 493/2, 4931, 492, 388/48 (&ast cca 1/3 plochy), 491/2 (&3st cca ¥ plochy),
490 a st. 79 jsou spiSe pozemky pokryté vrostlymi listnatymi stromy, keri a travnim porostem. Severni okraj
pozemkd je pristupny po polni cesté.

Na pozemku parc. ¢. 493/2 je mensi vodni plocha, pres pozemky strouhy propojujici okolni rybniky.

Pozemky parc. ¢. 388/48 (¢ast cca 2/3 plochy) a 491/2 (&ast cca ¥ plochy) jsou rovinaté pozemky, soucasti
vétsiho lanu, zemédélsky vyuzivané. Pristup obtizny, mozny pres vlastni pozemek parc. <. 490.

Pozemek parc. €. 477 je rovinaty zatravnény pozemek, piistupny po polni cesté, v pozemku umistén stozar el.
vedeni.

K vyse uvedenym predmétnym pozemkdm nebylo zjisténo zadné prislusenstvi.
Tabulka niZe zndzorriuje podrobny popis vyse uvedenych pozemkd.

Tabulka ¢. 3: Popis predmétnych pozemka

Druh pozemku Vyuziti pozemku Vyméra [m?]
st. 79 zastavéna plocha a nadvori zborenisté 168,00
st. 86/4 zastavéna plocha a nadvori viceucCelova stavba ¢. p. 5 520,00
388/48 ornd puda 6 661,00
393 ostatni plocha jind plocha 3 093,00
477 trvaly travni porost 2 424,00
480 ornd puda 708,00
490 trvaly travni porost 1843,00
491/2 trvaly travni porost 2 989,00
492 zahrada 943,00
493/1 ostatni plocha manipulacni plocha 731,00
493/2 zahrada 2 171,00
4941 ostatni plocha jind plocha 3 673,00
494/2 vodni plocha koryto vodniho toku pfirozené 1315,00

. _________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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494/3 ostatni plocha jind plocha 1036,00
495/1 ostatni plocha jind plocha 1769,00
495/2 ostatni plocha jind plocha 2790,00
495/3 ostatni plocha jind plocha 171,00
496/2 ostatni plocha neplodnd ptida 1192,00
496/31 ornd puada 27 658,00
496(33 ornd puda 22 083,00
496/35 ornd pida 11 055,00
496/36 ornd pida 611,00
607 trvaly travni porost 34,00
761 ostatni plocha jind plocha 574,00
Vyméra pozemku celkem 96 212,00

Zdroj: list vlastnictvi; vlastni zpracovani

Obrdazek ¢. 4: Nahled do katastru nemovitosti

Zdroj: katastr nemovitosti

Strana 13



Znalecky posudek ¢

Obrézek ¢. 5: Ortofoto

Zdroj: mapy.com

Dle izemniho planu obce se pfedmétné nemovité véci nachazi v plochach rzného funkéniho vyuziti. Pozemky
parc. . 761, 607, 492, 493/2, 493/1, 490, 491/2, st. 79 a st. 86/4 jsou umistény v ploSe smisené obytné venkovské
(SV). Cést pozemku parc. ¢ 496/33 (odhadem o vymére 3700 m?) v plode bydleni v rodinnych domech-
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venkovské (BV). Pozemky parc. ¢. 480, 388/48, 496/35, 496/31, 496/36 a ¢ast 496/33 (odhadem o vymére 18 383
m?) v plochach zemédélskych - orna pdda (NZ). Pozemky parc. €. 494/3, 494/2, 494/1, 495/2, 495/3, 496/2, 495/1
a 393 v plochach smiSenych nezastavéného tizemi (NS). Pozemek parc. ¢. 477 v plochéch prirodni louky (NP).
Oceriované nemovité véci jsou s ohledem na uvedené vyuzivany v souladu s izemnim planem. V ndvaznosti na
vySe uvedené budou pozemky pro ucely ocenéni rozdéleny z hlediska jejich moZného vyuziti dle tzemniho
planu.

Pro prehlednost bude uvedena evidence jednotlivych pozemki v tizemnim plédnu v tabulce nize.

Tabulka ¢. 4: Evidence pozemk( v tzemnim pldnu
c. Druh pozemku Evidence dle UP Vyméra [m?]
st. 79 zastavéna plocha a nadvor{ Y 168,00
st. 86/4 zastavéna plocha a nadvori SV 520,00
388/48 ornd pida NZ 6 661,00
393 ostatni plocha NS 3 093,00
477 trvaly travni porost NP 2 424,00
480 ornd piada NZ 708,00
490 trvaly travni porost Y 1 843,00
491/2 trvaly travni porost sV 2 989,00
492 zahrada SV 943,00
493/1 ostatni plocha SV 731,00
493/2 zahrada SV 2171,00
494/1 ostatni plocha NS 3 673,00
494/2 vodni plocha NS 1315,00
494/3 ostatni plocha NS 1036,00
495/1 ostatni plocha NS 1769,00
495/2 ostatni plocha NS 2790,00
495/3 ostatni plocha NS 171,00
496/2 ostatni plocha NS 1192,00
496/31 ornd pada NZ 27 658,00
496/33 Cast ornd pada BV 3700,00
496/33 Cast ornd pida NZ 18 383,00
496/35 ornd pida NZ 11 055,00
496/36 ornd pada NZ 611,00
607 trvaly travni porost SV 34,00
761 -ostatni plocha SV 574,00
Vyméra pozemki celkem 96 212,00

Zdroj: uzemni plan obce Drasov, vlastni zpracovani

Pozn. SV-plochy smiSené obytné-venkovské, BV-bydleni v rodinnych domech-venkovské, NZ-plochy zemédélské-orna pdda,
NS-plochy smiSené nezastavéného uzemi, NP-plochy prirodni louky.
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Obrédzek ¢. 7: Uzemni plan
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Zldroj: https://W\'Nw.drasov.eu/moduIes/ﬁie_sto;ége/download.php?file:44.71dbdd%7C37&inIine:1

3.2.2 Data ziskana ke zpracovani analyzy trhu nemovitych véci

Analyzovand data pro provedeni analyzy trhu nemovitosti budou pro lepsi prehlednost a jednoduchost
posudku uvedena v kapitole POSUDEK, v jejich v pfislusnych ¢astech.

3.3 Metody ocenovani nemovitych véci

3.3.1 Metody trzniho ocenéni

Pro stanoveni trzni hodnoty nemovitych véci jsou zpravidla pouZzivany tfi standardni mezindarodné uzndvané
pfistupy k oceriovani. Jednd se o metodu vécné hodnoty (ndkladovou), metodu vynosovou a metodu
porovnavaci. Trzni hodnotu jako obvyklou cenu nemovité véci pak stanovi Znalec odbornym odhadem, ktery
vychdzi z podrobné znalosti mistniho trhu s danym typem nemovitosti.

Vynosova metoda se povazuje za zakladni zplsob oceriovani majetku, ktery slouzi k podnikatelské ¢innosti.
Metoda stanoveni vynosové hodnoty nemovité véci vychazi z principu ocenéni uzitku z vlastnictvi nemovité
véci plynouci ve formé najemného inkasovaného vlastnikem (pronajimatelem). Pfi tom se predpoklada, Ze
uvazované najemné se vaze jak ke stavbé, tak k pozemku, na kterém stoji. Vynosovd hodnota vychazi
z predpokladu, Ze oceriovana nemovitd véc bude v budoucnu vytvaret trvaly a udrzitelny vynos (prijem), neboli
&isty roéni stabilizovany vynos. Cisty ro¢ni stabilizovany vynos - jsou vynosy (pfijmy) po odpo¢tu nakladd
(vydajl), nebo také soucet provozniho, finan¢niho zisku a zisku z mimoradnych prijmé (dariovy zaklad pro dari
z prijm0), stanoveny jako primeérna, nebo pravdépodobné ocekdvana hodnota z ¢asové rady.

Porovnavaci metoda (také srovndvaci, komparacni) je vhodnym ndstrojem oceriovani v pripadé, Zze v daném
misté a Case existuje pro dany typ nemovité véci dostatecné rozvinuty segment realitniho trhu. Porovnavaci
metoda vychazi z porovnani prodeje podobnych nemovitych véci v podobnych podminkach. Porovnani ceny
ocerniované nemovité véci s cenami srovndvacich nemovitych véci je zpravidla provedeno pomoci rady kritérif
zohledriujicich vyznamné odliSnosti. Hodnoceni odlisnosti je provadéno pomoci koeficientl ¢&i indexd.
Porovnavaci metoda ma dva postupy: pfimé porovndni a nepfimé porovnani. Porovnani pfimé povazuje
oceriovany objekt za standard. PFislusSnymi hodnotami koeficient(l jsou upraveny pouze srovnavaci nemovité
véci a hodnota oceriované nemovité véci je vypoctena jako jejich prosty nebo vazeny préimér. Nepfimé
porovnani pouziva Gpravu cen srovnavacich objekt nejprve na definovanou standardni nemovitou véc, jejiz
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koeficienty jsou rovny jedné. S timto standardem je pak porovndvana nemovitd véc ocefiovana. Jeji hodnota je
pak vypoctena jako prosty nebo vazeny primér upravenych cen srovndvacich nemovitych véci prepocteny
prislusnymi koeficienty.

Nakladova metoda je nastrojem pro stanoveni reprodukéni ceny nemovité véci. Reprodukéni cena odpovida
vysi ndkladd, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nemovité véci.
Vécnou hodnotu staveb je tfeba urcit s prihlédnutim k opotrebeni, které s ohledem na skutecny
stavebnétechnicky stav a moralni zastardni se stanovuje pomoci nékteré ze znamych metod. Pro Gcely trhu
nemovitych véci je vySe vécné hodnoty prevdzné informativni, protoZe potenciondlniho kupujiciho obvykle
nezajima, za kolik byla nemovitost porizena, ale jaky uzitek mu mdze prinaset.

3.3.2 Vybér zakladnich pojmii oceriovani

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tyka penézniho vztahu mezizbozim a sluzbami, které |ze koupit, a témi,
kdo je kupuiji a prodévaji. Hodnota nenfi (na rozdil od ceny) skute¢nosti, ale odhadem ohodnoceni zbozi a sluzeb
vdaném case, podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomickd koncepce trini hodnoty odrdzi nazor trhu
na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZzi nebo obdrzi sluzby k datu platnosti hodnoty. V praxi prevliada
pojem hodnoty s privlastkem trzni.

Trzni hodnota je odhadovanad ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem
trzniho odstupu, po ndlezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni.
(definice dle zdkona ¢. 237/2020 Sb., 0 oceriovani majetku).

Vécna hodnota je reprodukcni cena véci, snizend o primérené opotrebeni véci stejného stari a primérené
intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizena o ndklady na opravu vaznych zdvad, které znemozriuji okamzité
uzivani véci.

Cena je vyrazem pouzivanym pro pozadovanou, nabizenou nebo placenou ¢astku za zbozi nebo sluzbu. Je to
historicky fakt, bud verejné znamy, nebo udrzovany v soukromi. Z dévodu finan¢nich moZnosti, motivace
a zajmt daného kupujiciho a prodavajiciho mdze nebo nemusi mit cena placena za zbozi nebo sluzby néjaky
vztah k hodnoté, ktera je zbozi nebo sluzbam pripisovéana jinymi. Cena je obecnym tdajem o relativni hodnoté
prirazené zbozi nebo sluzbam jednotlivymi kupujicimi a/nebo prodavajicimi v jednotlivych situacich.

Cena zjiSténa je cena zjisténa podle cenového predpisu (v soucasné dobé zakon ¢. 237/2020 Sb., o oceriovani
majetku a zmé&né né&kterych zékon(, vyhldska Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 488/2020 Sb. ve znéni
pozdéjsich predpist, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 237/2020 Sb., v platném znén).

Obvykla cena je cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vSsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaiji vlivy mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich pomért prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, désledky prirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozumeéji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikldadand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu
k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim (zakon o oceriovani majetku ¢. 237/2020 Sb.).

Cena pofrizovaci je cena, za kterou bylo mozno véc poridit v dobé porizeni (u nemovité véci, zejména staveb,
cena v dobé postavenf) za pouziti tehdy platnych metodik cen, bez odpoctu opotrebeni.

Cena reprodukéni je cena, za kterou by bylo moZno stejnou novou porovnatelnou véc pofidit v dobé ocenéni,
bez odpoctu opotfebeni.

CSOB index je index, ktery byl pfedstaven spole¢nosti Hypoteé¢ni banka, a.s. v roce 2011, ma za tikol stanovit
vy3i indexu vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice. Za bazickou hodnotu 100 byly zvoleny skute¢né ceny
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nemovitosti k 1. lednu 2010. Tento ukazatel je zaloZen na redlnych odhadech trznich cen nemovitosti, které
si prostrfednictvim hypotecniho Uvéru poridili klienti Hypotecni banky, jez by mély byt presnéjsi nez ceny
nabidkové. CSOB index je sledovan za celou Ceskou republiku, a to u t¥ typl nemovitosti — bytd, rodinnych
dom( a pozemkad.
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4 POSUDEK

4.1 Popis postupu pfri analyze dat

V ndsledujicich astech znaleckého posudku bude provedena analyza dat a zformulovany jeji vysledky.
S ohledem na charakter nemovitych véci bude nejprve provedena analyza trhu nemovitosti a ndsledné bude
vybrdna vhodnd metoda ocenéni. Nasledné bude provedeno samotné ocenéni pfedmétnych nemovitych véci
a uvedena interpretace zavérecnych vysledka.

V rdmci nasledujicich podkapitol bude provedeno:

- Analyza trhu nemovitosti - pro zjist&ni vyvoje cen na nemovitostnim trhu v Ceské republice;

- Stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci — volba metodiky, podklady a pfistup ke stanoveni vyse
obvyklé ceny;

- Stanoveni ceny zjisténé nemovitych véci podle cenovych predpist - stanoveni ceny zjisténé dle
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona, o oceriovani majetku ve znéni pozdéjsich predpisd;

- Vysledky analyzy dat — rekapitulace vysledné vyse ceny obvyklé a ceny zjisténé predmétnych
nemovitych véci.
4.2 Analyza trhu nemovitych véci

Pro Ucely provedeni analyzy jednotlivych druh nemovitosti je tfeba vymezit zakladni pojmy a rozdéleni trhu.
Nemovitosti Ize obecné rozdélit na tfi skupiny: pozemky, rezidencni nemovitosti a komercni nemovitosti.

Graf ¢. 1: Clenéni nemovitych véci

Stavebni Rodinné domy Kancelare
Zemé&délské Rezidenéni [JENOCRla Komeréni S

Pozemky Wil nemovitosti ks nemovitosti [k
Nelesni's porostem Rekreaéni objekty Hotely
Vodni plochy

Zdroj: vlastni zpracovani

Dle zakona o ocefiovani majetku, ktery je stéZejni pro oceriovani nemovitosti, se pozemky déli na stavebni
pozemky, zemédélské pozemky, lesni pozemky a nelesni pozemky s lesnim porostem, pozemky vodni plochy
a jiné pozemky.

Rezidencni nemovitosti slouzi za tcelem bydleni, popripadé za Gcelem rekreace. Rezidencni nemovitosti jsou
rozdéleny do dvou zakladnich kategorii: rodinné domy, bytové domy, byty a rekreacni objekty.

Komer¢ni nemovitosti predstavuji doplnék staveb k rezidencnim nemovitostem. Dle tcelu vyuZiti se komercni
nemovitosti dale cleni na:
1. Kancelarské prostory — prostory tohoto typu jsou pfevazné vyuzivdny pro administrativu a kancelare;

2. Retail — do této kategorie spadaji obchodni centra, hypermarkety, supermarkety, diskontni prodejny,
ale i samoobsluhy a pultové prodejny;

3. Industridlni (pramyslové a logistické) prostory - tento typ je reprezentovan prevazné sklady
a vyrobnimi halami;
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4. Hotelova a jina ubytovaci zafizeni — Ucel tohoto zafizeni je velmi blizky reziden¢nim nemovitostem.
Zatimco reziden¢ni nemovitosti jsou urceny k trvalému bydleni, hotelova a jind ubytovaci zafizeni jsou
prevazné zamérena na poskytnuti ubytovdani na kratsi casové obdobi za uplatu.

Trh s pozemky

Pozemky se dle zdkona o oceriovani majetku déli na stavebni pozemky, zemédélské pozemky, lesni pozemky
a nelesni pozemky s lesnim porostem, pozemky vodni plochy a jiné pozemky. Vzhledem k tomu, Ze pozemky
predstavuji statek, ktery se vyskytuje pouze v omezené mife a neni mozné ho vyrobit, bude analyza pozemkd
zamérena na vyvoj cen.

Stavebni pozemky

Dle zdkona ¢. 283/2021 Sb., je stavebni pozemek definovén jako pozemek, jeho ¢ast nebo soubor pozemki
vymezeny a urceny k umisténi stavby izemnim rozhodnutim, spole¢nym povolenim, kterym se stavba umist'uje
a povoluje, anebo regula¢nim planem.

Graf & 2: CSOB INDEX v obdobi 1.Q/2010-4.Q/2025 [2010 = 100]
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Zdroj: CSOB; vlastni zpracovani

Na trhu pozemkd je zfejma dlouhodobé presahujici poptavka nad nabidkou. U stavebnich pozemk se udrZuje
tempo rdstu velmi dynamické. V prvnim pololeti roku 2021 byl zaznamenam nejvyssi mezikvartalni narlst ze
vsech sledovanych segmentl trhu nemovitosti, kdy v prvnim ctvrtleti byl narlst o 5,20 %, ve druhém pak
05,50 %. Ve tretim kvartalu pokracoval narlst cen v tempu na trovni 5,00 %. Témér 6,00 % pak dosahovalo
tempo rlistu cen pozemkd v poslednim kvartalu roku 2021. Na tyto hodnoty navazuje také prvni kvartal roku
2022, ktery vykazuje rlist 0 5,60 %. Poptévka prevysuje nabidku, zaroveri na rdst pdsobi zastaralé tzemni plany
a nedostatecnd kapacita inzenyrskych siti. Vedle pozemkl v méné atraktivnich lokalitdch a rekreacnich
pozemkd se zvysil prodej pozemk( bez schvaleného tizemniho planu. Tempo rdst cen pozemk pak bylo ze
vsech rezidencnich segmentd nejvyraznéjsi a mezirocné vzrostlo o 23,70 %, coZ je nejvyssi nardst za celou
historii HB indexu. Stavebni pozemky si ve ¢tvrtém kvartdlu roku 2022 zachovavaji rdstovou dynamiku. Ve
srovnani mezi Ctvrtletimi vSak doslo k mirnému zpomaleni rdstu cen. Mezirocné doslo k narlistu o 22,20 %.
V roce 2022 rostl zejména z cenovych ddvodl zajem o lokality hdre dostupné a vzdalenéjsi od velkych mést.
Rast nabidky brzdi predevsim zastaralé Uzemni plany, nedostatend infrastruktura a rostouci naklady na
zasitovani. ZvySoval se i zajem o pozemky, které maji omezeni pro klasickou stavbu rodinného domu, ale jsou
vhodné pro rekreacni tcely, vystavbu mobilheimu ¢&i objektu pro prechodné bydleni.

V 1.H/2023 je situace na trhu s pozemky takova, Ze poptavka stale prevysuje dostupnou nabidku. Cenovy rdst,
jenz zapocal v uplynulém roce, pokracuje i nyni — jedna se pritom o jediny segment, ktery nezaznamenal ani
pokles tempa rdstu. Na cenu pozemku ma nejvétsi vliv velikost a tvar pozemku, dopravni a obcanska
vybavenost, vybaveni inZenyrskymi sité€mi, ale i svazitost a orientace ke svétovym strandm. S rostouci cenou
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pak roste také zdjem o pozemky ve vzddlené;jsich lokalitach od okrajli velkych mést. V téchto pripadech viak
nabidku vyrazné brzdi zastaralé uzemni plany a kapacity infrastruktury. Ve 2.H/2023 ceny pozemkd i nadale
stoupaly, tempo ristu se v3ak oproti predchazejicimu obdobi vyrazné zpomalilo. Cenu pozemku nejcastéji
ovliviiuje jeho velikost a tvar, ale tfeba i dopravni dostupnost a ob&anskd vybavenost v misté, kde se nachazi.
S rostouci cenou nadale roste i zdjem o pozemky ve vzdalenéjSich lokalitdch a pozemky jsou tak vhodnou
investici, nebot’jich je na trhu nedostatek.

I v 1.Q/2024 je u pozemk{ pozorovan stabilni rdst, ktery meziro¢né dosahl na 4,00 % a s ohledem na vysokou
poptavku dlouhodobé prevysujici nabidku nelze v dohledné dobé ocekdvat obrat. S rostouci cenou se zvysuje
zdjem i o pozemky ve vzdalenéjSich lokalitach od velkych mést. Nabidku nadale brzdi zastaralé izemni plany,
vybaveniinZenyrskymi sitémi, dopravni dostupnost a obanska vybavenost, nedostatecnd infrastruktura apod.
2.Q-4.Q/2024 byly opét ve znameni rlistu a prevysujici poptavky nad nabidkou, pficemz jsou poptdvané
i pozemky v souladu s Uzemnim planem, ale bez mozZnosti pfipojeni na inzenyrské sité, a to diky rozvoji
technologii, nebot’ uz nenf jejich existence vzdy nezbytnd. Ddvodem je, Ze v mnohem vétsi mife se vyuzivd
fotovoltaika a domdci Cisticky apod.

Pozemky byly v 1.Q/2025 o 2 % vySe, nez na konci roku 2024. Na trhu s pozemky stile poptavka stabilné
prevysuje nabidku, kterou brzdi zastaralé uzemni plany a omezené kapacity inzenyrskych siti. ZvySuje se zdjem
o pozemky ve vétsi vzddlenosti od velkych mést. V centru zajmu kupujicich jsou nadale i pozemky, které jsou
vsouladu s Gzemnim pldnem, ale neni je mozné pfipojit na verejné sité. Ve 2.Q/2025 pozemky meziro¢né
vyskodily o rekordnich 7,2 % (mezikvartalné o 1,6 %). Nabidku i nadale brzdi zastaralé Gzemni pldny a omezené
kapacity inZzenyrskych siti. 3.Q/2025 prinesl narlst oproti predchazejicimu kvartalu o 1% a meziro¢né o 6,1%. Ve
4.Q roku 2025 narostly ceny pozemk( o 2,5 %, coZ predstavovalo nejsilnéjsi tempo za posledni tfi roky. Trh
s pozemky se i nadale dlouhodobé potykd s nedostatecnou nabidkou. Kupujici maji zdjem o pozemky v mistech
dale od mést nebo bez jakékoliv stavebni pripravenosti. Zajem o pozemky vsak tlumi jejich vysokd cena po
masivnim rlstu v minulych letech v kombinaci s narlistem stavebnich nakladd.

Zemédélské pozemky

Zemédélské pozemky jsou zastoupeny ornou pldou, chmelnicemi, vinicemi, zahradami, ovocnymi sady,
popfipadé trvalym travnim porostem.

Trzni cena zemédélské pldy je ovlivnéna celou fadou faktord, jako jsou napfiklad druh a poloha pozemku,
atraktivita lokality, ve které se nachazi, ddle jeho celkovou vymérou a pristupem, konkurenci mezi kupujicimi
kvalita pro zemédélské ucely. Kvalita pozemk( byva ¢asto vyjadrena uredni cenou BPEJ (bonitovana pldné
ekologickd jednotka), ve které jsou zohlednény hlavni pdidni a klimatické podminky, které maji vliv na produkéni
schopnost zemédélské pudy.

Na trhu se zemédélskou plidou byla situace na poc¢atku roku 2020 ovlivnéna koronavirovou pandemii, presto
primérna trzni cena vzrostla z 24,40 K&/m? v roce 2019 na 25,40 K&/m? v roce 2020, tedy 0 3,90 %, zejména
v souvislosti se zrusenim dané z nabyti nemovitych véci. V prdibéhu roku 2020 ceny vyrazné nekolisaly, avsak
v roce 2021 nastal vyrazny obrat: primérna cena vzrostla o0 16,10 % na 29,40 K&/m?, pricemz nejvétsi nardst byl
zaznamenan ve 3. Ctvrtleti. V roce 2021 se plda nejcastéji obchodovala za 20,00-45,00 K¢/m? podle kvality
a lokality, pricemz nejvyssich cen bylo tradi¢né dosahovano v okoli Prahy, v nejurodnéjsich oblastech republiky
(napr. okresy Olomouc, Hradec Kralové, Kolin a Mlada Boleslav) a také u kvalitnich pozemkd pobliZ hranic
s Bavorskem a Rakouskem, zejména v okresech Tachov a Cheb.

Po silné poptéavce a rychlém rdstu cen v roce 2021 doslo v roce 2022 k vyraznému poklesu zajmu o nakup
zemédélské puady, presto prdmérna trzni cena dale meziro¢né vzrostla 013,50 % na 33,40 K&/m2. V roce 2023 se
pdda nejcastéji prodavala za 27,00-45,00 K&/m?, pricemz nejkvalitnéjsi pozemky a pdda v blizkosti velkych mést
presahovaly i 50,00 K&/m? méné asté byly pouze prémiové prodeje kvili nizsi konkurenci na strané poptavky.
Vyraznéji rostly ceny méné kvalitnich ornych pdd a trvalych travnich porostd (TTP), jejichZ ceny se zvySovaly
dvojnasobnym tempem oproti orné pldé (4,80 % proti 2,40 %), takZe orna plda byla v roce 2023 drazsi uz jen

023,00 %. V roce 2024 dosahla primérna trzni cena zemédélské pidy 360 360 Kc/ha, tedy 36,00 K&/m?, coz
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znamena mezirocni rlst o 4,8 % oproti 34,40 K&/m? v roce 2023. Obvyklé trzni ceny se pohybovaly v rozmezi

30,00-50,00 K&/m? a u nejkvalitnéjsich pozemk, pldy v okoli velkych mést ¢i v lokalitdch s nizkou nabidkou
tuto hranici béZzné prekracovaly. Orna plda se v roce 2024 proddvala v priméru o 24 % draze nez TTP.

V roce 2025 dosdahla primérnd trzni cena zemédélské pady 372 550 Ké/ha (tj. 37,30 K&/m?), coz predstavuje
meziro¢ni nardst o 3,4 % oproti hodnoté 360 360 Ké/ha (tj. 36,00 KE/m?) v roce 2024. V roce 2025 se zemédélska
plda nejcastéji obchodovala za ceny v rozmezi 30,00-55,00 K&/m?. U nejkvalitnéjsich pid a lukrativnich
pozemkd ceny prekracovaly i horni hranici intervalu. Nejvyssich trznich cen je dlouhodobé dosahovéano v okoli
Prahy, v oblastech s velmi trodnou plidou a nékterych pithranicnich regionech.

Vyraznéjsi posun nastal v cenovém rozdilu mezi ornou ptidou a trvalymi travnimi porosty. Vroce 2025 se tento
cenovy odstup déle zvysil na 30 %. Prdmérnd trzni cena orné pldy v roce 2025 dosahla 39,60 K¢/m?, coz
predstavuje meziro¢ni narlist o 4,40 %. Naproti tomu trvalé travni porosty se v roce 2025 obchodovaly za
prdmérnou cenu 30,30 K&/m?, pricemz oproti predchozimu roku doslo k mirnému poklesu cen 0 0,40 %

V zemédélském sektoru pretrvdva nejistota budouciho vyvoje. Vyznamnou uddlosti je uzavieni dohody
o volném obchodu mezi EU a sdruZenim jihoamerickych zemi Mercosur. Zemédé€lci vyjadfuji obavy z otevieni
trhu zemédélskym komoditdm, které nemusi splfiovat prisné evropské standardy, a tedy i poklesu cen domdacf
produkce. Otazkou zlstava i kone¢nd podoba evropskych zemédélskych dotaci pro rozpoctové obdobi 2028-
2034, kde se dle Gvodnich ndvrh( uvazuje se snizenim prostredk( do zemédélstvi o vice nez 20 %.

Graf &. 3: Vyvoj trznich cen zemé&dé&lskych pozemk@ v CR [K¢&/m?]
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Zdroj: farmy.cz; vlastni zpracovani

Znalecka kanceldr predpokladd, Ze vyvoj hodnoty oceriovanych nemovitych véci je obdobny jako v pfipadé
vyvoje daného CSOB indexu a farmy.cz.

Trh s hotelovymi a ubytovacimi zafizenimi

Do hromadnych ubytovacich zafizeni v Ceské republice pfijelo v roce 2024 celkem 22,8 milionu hostd, ktefi zde
stravili 57,3 milionu noci. Vétsina hostd (54 %) byla domacich a meziro¢né u nich byl zaznamenan pokles prijezdu
0 0,7 % i pfenocovani o 2,2 %. Tento vyvoj byl ovlivnén predevsSim poklesem ve 3. Ctvrtleti roku 2024. Naopak
nerezidentd k nam prijelo 0 9,7 % vice a stravili zde o 9,2 % vice noci oproti roku 2023. V roce 2024 byl cestovni
ruch poprvé nad urovni predcovidového roku 2019, a to jak v poctech ubytovanych hostd, tak
i v pfenocovanich. Turistd se v ¢eskych hromadnych ubytovacich zafizenich oproti roku 2019 ubytovalo
0 820 tisic vice a rovnéz prenocovani bylo 0 264 tisic noci vyssi.
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Ve 4. Ctvrtleti roku 2025 se celkovy pocet prijezdd do hromadnych ubytovacich zafizeni mezirocné zvysil
0 4,1 % a pocet prenocovani vzrostl o 4,6 %. Vy3si pocet hostll i noci byl zaznamenan u domaci i zahrani¢ni
klientely. Za cely rok 2025 se v Cesku ubytovalo témér 23,6 milionu hostd, ktefi zde stravili 59,1 milionu noci.

Jiz druhym rokem v fadé byla navstévnost hromadnych ubytovacich zafizeni nad drovni pfedcovidového roku
2019, a to jak v po¢tech ubytovanych host(, tak i v pfenocovénich. Turistd se v Cesku ubytovalo o 1,6 milionu

Vv

vice a prenocovani bylo o 2,1 milionu noci vyssi oproti roku 2019.

N&sledujici graf zobrazuje vyvoj po¢tu ndvitévnik( ubytovacich zafizeni v Ceské republice. Ubytovaci zafizeni
jsou rozdélena do Ctyr zakladnich typd: Ctyr — a pétihvézdickové hotely, ostatni hotely a penziony a posledni
skupinou jsou ostatni hromadnd ubytovaci zafizeni, mezi ktera se radi kempy, chatové osady a turistické
ubytovny a jinde neuvedend zafizeni. Vyvoj poctu navstévnikd vSech typl ubytovacich zafizeni ma velice
pozvolny charakter rdstu.

Graf & 4: Vyvoj poc¢tu ndvitévnik( ubytovacich za¥tizeni v (R v obdobi 2012-2025
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Zdroj: Cesky statisticky GFad; vlastni zpracovani

Neobsazenost ubytovacich zarizeni byla vlivem koronavirové pandemie a s ni souvisejicich restrikci rostouci.
Vroce 2021 dosahla v hlavnim mésté neobsazenost limitnich 74,00 %. Pro porovnani s predkovidovym stavem
v roce 2019 byla neobsazenost na 20,00 %. Obsazenost hotel(l v Praze se tak tehdy pohybovala pouze okolo
20,00-25,00 %, coz byl druhy nejhorsi vysledek v celé Evropé (horsi byla Bratislava). V roce 2022 se pfijezdovy
cestovni ruch v Praze rychle vzmahal a tento pozitivni trend pokracoval i v dalSich letech. V roce 2025 jiz
navitévnost hromadnych ubytovacich zafizeni v Cesku druhym rokem v Fadé prekonala uroven
predpandemického roku 2019. Za cely rok 2025 se v Cesku ubytovalo témé&F 23,6 milionu hostd, coZ je
01,6 milionu vice nezZ v roce 2019. Tito hosté v ubytovacich zafizenich stravili celkem 59,1 milionu noci, tedy
02,1 milionu vice neZ v roce 2019.

Prdmérna sazba za pokoj (ADR) v podstaté kopiruje vyvoj obsazenosti hoteld s urcitym zpozdénim. S klesajici
obsazenosti ubytovacich zafizeni v dobé& pandemie klesala i denni sazba za pokoj. V roce 2019 dosahla
primérnd sazba v Praze 2 696,00 K¢/den, zatimco v prvni poloviné roku 2021 ceny oscilovaly jen okolo
1300,00 K¢/den. Od druhé poloviny roku 2021 zacaly ceny opét rdst a v roce 2022 se vratily k hodnotam okolo
2 300,00 K¢/den. Obdobna situace pokracovala i v letech 2023 a 2024. V roce 2025 se préimérna cena za pokoj v
CR pohybovala okolo 2 800,00 K¢&/den, pricemz v hlavnim mésté dosahovala 3 000,00 aZ 4 000,00 K&/den.

rx7r

Tento cenovy narlst odrazi vysokou poptavku, kterd v roce 2025 nadale rostla. Jen v poslednim ¢tvrtleti roku
2025 se celkovy pocet prijezdll meziro¢né zvysil o 4,1 %. Nejvyssi narlst navstévnosti v tomto obdobi vykazaly
pé&tihvézdickové hotely, které vyhledavé predevsim zahrani¢ni klientela. Celkové do Ceska v roce 2025 pfijelo
10,9 milionu zahrani¢nich hostl (nerezidentd), coz predstavovalo mezirocni narlst o 4,1 %. Pocet domacich

host( vzrostl 0 2,5 % na 12,6 milionu. Ceny ubytovéni zahrnuji dané a poplatky.

]
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Tabulka ¢. 5: Primérné ceny za pokoj a obsazenost ubytovacich zarizeni dle kraju

Kraj Cena za pokoj [K¢/pokoj]
Hlavni mésto Praha 3 330,00
Jihocesky 2 840,00
Jihomoravsky 2 960,00
Karlovarsky 2570,00
Kralovehradecky 2 880,00
Kraj Vysocina 2 850,00
Liberecky 3 040,00
Moravskoslezsky 2760,00
Olomoucky 2980,00
Pardubicky 3170,00
Plzerisky 2720,00
Stredocesky 2 770,00
Ustecky 2 950,00
Zlinsky 2 930,00

Zdroj: CzechTourism; vlastni zpracovani

Objem investic do hotell ve stfedni a vychodni Evropé dosahl v prvni poloviné roku 2025 5,36 miliardy EUR, coz
predstavuje mezironi narlst o 51 %. Ceska republika se stala regionalnim lidrem v objemu transakci, pfi¢emz
prime yield prazskych prvotfidnich nemovitosti se ve druhé poloviné roku 2025 snizil na 5,25-6,25 %.

Tabulka niZe nabizi informace k prime yieldu hotelovych zafizeni na izemi hlavniho mésta Prahy k 4.Q/2025.

Tabulka ¢. 6: Prime yield hotely

Report Prime yield [%]
Cushman & Wakefield 6,25
Bay Street Hospitality 5,25
Pramér 5,75

Zdroj: Cushman & Wakefield; Bay Street Hospitality; vlastni zpracovani

4.3 Stanoveni ceny obvyklé pfedmétnych nemovitych véci

Predmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci zapsanych na LV ¢. 30 k. U. Drasov
u Pribramé.

Jak bylo uvedeno v kapitole vy3e, s ohledem na charakter a rozsah predmétnych nemovitych véci, budou
nemovité véci pro Ucely stanoveni ceny obvyklé rozdéleny na tfi celky, a to dle svého vyuZiti a evidenci
v Uzemnim planu obce, a to na ,,Objekt ¢. p. 5 s prislusSnymi pozemky*, ,,Pozemky zahrnuté v plochach SV a BV*
a ,,Pozemky zahrnuté v plochdch NZ, NS a NP“. Vtabulkdch niZze je definovdano uvedené rozdéleni v¢.
konkrétnich parcel a jejich vymér.

Jako prvni celek bude povaZzovan Objekt €. p. 5 s prisluSnymi pozemky.

Tabulka ¢. 7: Popis nemovitosti v ramci prvniho celku

Druh pozemku Vyuziti pozemku / Zptsob ochrany Vyméra [m?]

St. 86/4  zastavéna plocha a nadvori viceucelova stavba ¢. p. 5 520,00
607 trvaly travni porost zemédélsky padni fond 34,00
761 ostatni plocha jind plocha 574,00
Vymeéra pozemki celkem 1128,00

Zdroj: list vlastnictvi; vlastni zpracovani
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Jako druhy celek budou povazovany Pozemky zahrnuté v plochach SV a BV.

Tabulka ¢. 8: Popis nemovitosti v ramci druhého celku
Parc. & Druh pozemku Evidence dle UP Vyméra [m?]

st. 79 zastavéna plocha a nadvor{ Y 168,00
490 trvaly travni porost SV 1 843,00
491/2 trvaly travni porost SV 2 989,00
492 zahrada sV 943,00
493/1 ostatni plocha SV 731,00
493/2 zahrada SV 2 171,00
496/33 Cast ornd pida BV 3700,00
Vyméra pozemku celkem 12 545,00

Zdroj: list vlastnictvi; vlastni zpracovani
Jako treti celek budou povazovany Pozemky zahrnuté v plochach NZ, NS a NP.

Tabulka ¢. 9: Popis nemovitosti v ramci tfetiho celku

Druh pozemku Evidence dle UP Vyméra [m?]
393 ostatni plocha NS 3 093,00
494/1 ostatni plocha NS 3 673,00
494/2 vodni plocha NS 1315,00
494/3 ostatni plocha NS 1036,00
495/1 ostatni plocha NS 1769,00
495/2 ostatni plocha NS 2790,00
495/3 ostatni plocha NS 171,00
496/2 ostatni plocha NS 1192,00
388/48 ornd pada NZ 6 661,00
480 ornd pada NZ 708,00
496/31 ornd pada NZ 27 658,00
496/33 Cast ornd pada NZ 18 383,00
496/35 ornd pada NZ 11 055,00
496/36 ornd pida NZ 611,00
477 trvaly travni porost NP 2 424,00
Vymeéra pozemki celkem 82539,00

Zdroj: list vlastnictvi; vlastni zpracovani

Pfedmé&tné nemovité véci budou ocenény pomoci metody porovnavaci na bazi trznich hodnot a dle platnych
cenovych predpisd k datu ocenéni. Veskeré niZze uvedené ceny je moZné povaZzovat za obvyklé v daném misté
a Case.

Porovnavaci metoda (také srovndvaci, komparacni) je vhodnym nastrojem oceriovani v pripadé, Ze v daném
misté a Case existuje pro dany typ nemovitych véci dostatecné rozvinuty segment realitniho trhu. Porovnavaci
metoda vychazi z porovnani prodeje podobnych nemovitych véci v podobnych podminkach. Porovnani ceny
ocenovanych nemovitych véci s cenami srovndvacich nemovitych véci je zpravidla provedeno pomoci fady
kritérii zohledriujicich vyznamné odlisnosti. Hodnoceni odlisnosti je provadéno pomoci koeficientd ¢i indexda.
Porovndvaci metoda ma dva postupy: pfimé porovndni a nepfimé porovnani. Porovnani pfimé povaZuje
oceriovany objekt za standard. PFislusnymi hodnotami koeficient( jsou upraveny pouze srovnavaci nemovité
véci a hodnota oceriovanych nemovitych véci je vypoctena jako jejich prosty nebo vazeny primér. Neprimé
porovnani pouziva Upravu cen srovnavacich objektd nejprve na definovanou standardni nemovitou véc, jejiz

I — — — —————
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koeficienty jsou rovny jedné. S timto standardem jsou pak porovnavdny nemovité véci ocefiované. Jejich
hodnota je pak vypoctena jako prosty nebo vazeny primér upravenych cen srovnavacich nemovitych véci
prepocteny prislusnymi koeficienty. Mistni Setfeni u srovndvacich nemovitosti nebylo provedeno, nybrz bylo
vychazeno z verejné dostupnych podkladd.

S ohledem na znénf § 1c Vyhlasky ¢. 424/2021 Sb., kterou se méni vyhlaska . 441/2013 Sb., k provedeni zakona,
o oceriovani majetku (oceriovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist, bude spolu s uréenim obvyklé ceny
nemovitych véci urdena i cena zjisténa. Vypoclet ceny zjisténé je uveden v pfiloze tohoto znaleckého posudku.

Stanoveni ceny obvyklé Objektu ¢. p. 5 s prisluSnymi pozemky
Predmétnd ¢ast oceriovanych nemovitych véci predstavuje stavbu ¢. p. 5 nachdzejici se na pozemku parc. €. St.
86/4, ktery je v katastru nemovitosti veden jako pozemek zastavéné plochy a naddvori. Funk¢ni celek se stavbou
¢. p. 5 dale tvori pozemky trvalého travniho porostu parc. €. 607 a ostatni plochy parc. €. 761. Celkovd vyméra
pozemkd ¢inf 1128 m>

Dle informaci zjist&nych pri mistnim Setfeni je objekt v dobrém stavebné technickém stavu, ale nedokonceny,
v soudasnosti nevyuzivany a neudrzovany. UZitnd plocha byla stanovena ve vysi 568,82 m* na zadkladé
predloZené technické dokumentace.

Predmétné nemovité véci budou ocenény pomoci metody porovnavaci na bazi trznich hodnot. Jako metoda
hlavni bude vyuZita porovnavaci metoda na zakladé nabidkovych cen, a to predevsim s ohledem na specificky
ucel vyuziti, kdy se jednd o stavbu hromadného ubytovani, kterd vsak neni zcela dokoncena. Jeji soucasny stav
nedovoluje pronajmuti, a tudiz vynosova metoda nebude pouZita. V rdmcilokality nebyly nalezeny zrealizované
transakce charakterem odpovidajici oceriovanym nemovitym vécem. Byl nalezen dostatecné velky vzorek
inzertnich nabidek, které svym charakterem odpovidaji oceriovanym vécem. Z realitni praxe vyplyva, zZe
skutecné dosaZena trzni cena nemovitosti je obvykle niZsi nez cena nabidkova, a z tohoto dlvodu je v ramci
procesu ocenéni u nabidkovych cen uzito korekcniho Cinitele transakce. Vyse koeficientu transakce vyplyva
zinterni analyzy Znalecké kanceldre a reSerSe odborné literatury. Mistni Setfeni u srovndvacich vzork(
provedeno nebylo, pro Ucely ocenéni bylo vychdzeno z verejné dostupnych dat a informaci uvedenych
v katastru nemovitosti.

V ndvaznosti na vySe uvedené bude pro uUcely tohoto ocenéni vychdzeno z porovndvaci metody dle
nabidkovych cen, na zakladé cehoz je vysledkem trzni hodnota ve smyslu § 2 zdkona o oceriovani majetku,
nebot’ cena odrazi ocekavané chovani Gcastnikl trhu za obvyklych trZznich podminek. U predmétnych
nemovitych véci, které predstavuji objekt penzionu, tato trzni hodnota zaroveri odpovida cené obvyklé, a to z
ddvodu, Ze nebylo mozné dohledat dostatecné relevantni realizované prodeje srovnatelnych nemovitosti

v daném misté a Case.
Popis srovndvacich objektd:

1. Zvikovské Podhradi — nabidka prodeje penzionu s restauraci véetné prostoru, ktery dfive slouZil jako
obchod s potravinami. Zastavénd plocha budovou: 516 m?, uZitnd plocha: 689 m? (2 nadzemni podlazi +
podkrovi), s terasou a balkonem 780 m?. Zahrada: 262 m2. Ubytovaci kapacita penzionu: 26 hostd. 1. patro: 7
dvoulizkovych pokoji (2 s vlastni koupelnou a WC, ostatni sdileji ddamské a panské koupelny s WC) a 1
ctyrlzkovy pokoj. Podkrovi: 4 dvoul@zkové pokoje (1 s vlastni koupelnou a WG, ostatni sdileji koupelnu s WQ)
a 2 kuchyriky na patre. Restaurace: kapacita 64 mist (40 u vycepu, 24 v salénku). Venkovni zahradka: 8o mist s
détskym hristém a moZnosti grilovani. Dalsi vybaveni: Spolecenska mistnost se stolnim tenisem. Restaurace i
penzion jsou pIné vybavené, vcetné kuchyriského zarizeni, mrazicich box( a dalsiho vybaveni. Objekt je
vytdpén krbovymi kamny, v jednotlivych pokojich jsou pfimotopy. Ohrev teplé vody zajiStuje elektricky bojler;

2. Buzice - nabidka prodeje penzionu srestauraci obdélnikového pldorysného tvaru, Castecné
podsklepeny s jednim nadzemim podlazim a podkrovim. Dim je napojen na elektfinu, voda z vrtané studny,
odpady do kanalizace. D&m byl postaven kolem roku 1890, v roce 2016 dokoncena rekonstrukce s prestavbou.
V hlavnich prostorech restaurace v pfizemi se nachazi barovy pult s vy¢epem, hygienické zazemi, kuchyné,
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technické zazemi. V patfe je situovano 6 apartmanl se spolecenskou mistnosti, skladem a spolecnou
kuchyrikou. Kazdy apartman ma vlastni koupelnu, topeni je uUstfedni s tepelnym Cerpadlem, ohfev vody
solarnimi kolektory a el. bojlerem. Na dvore 2x pfistfeSek, sauna, 6 obytnych chatek, udirna, ohnisté,
drdbezarna a pristresek pro koné. Dvlr slouzi jako zdzemi pro restauraci;

3. Mystice-Kozli - nabidka prodeje penzionu "Mlyn Kostrata", ktery se nachdazi v ¢asti obce Mystice.
Nemovitost se rozléha na pozemcich 6 007 m? cca kilometr od obce MyStice. Penzion se skldda ze dvou budov,
které poskytuji ubytovani's celkovym poctem az 40 lzek v sedmi pokojich a tfech apartmanech. Kazdy pokoj
je vybaven 2-4 lGZky a vlastnim socialnim zarizenim. Dale je zde velka jidelna s kuchyni, byt pro spravce, sauna,
bar s hernou, skladové prostory, konferenni mistnost ¢i mensi télocvi¢na, apartman se zimni zahradou a dals{
mistnosti. PrisluSenstvim je venkovni bazén s posezenim, ¢ast s venkovnim grilem a pozemky vhodné pro
parkovani host( ¢i pozemky s moznosti vyuziti pro stany. Nemovitost md své vlastni trafo, hluboky vrt pro
zasobovani vodou, vytdpéni je feSeno kotlem na tuhd paliva s automatickym naklada¢em, odpad je rfeSen
jimkou;

4. Sedlec-Préice - nabidka prodeje vicegenera¢ni nemovitosti se dvéma domy (jeden ¢&p. 32, druhy bez
¢p.) v Uhficich u Sedlce-Pr¢ice, s pozemkem 2 164 m? nyni vyuzivanou jako zavedeny penzion s bydlenim
majitel. Vétsi dim ¢p.32 nabizi uZitnou plochu obytné ¢asti 367 m? a je rozdélen na prostorny byt pro majitele
v pfizemi (dispozi¢ni feseni 4+2) a ¢ast pro hosty v podkrovi, se Sesti pokoji a se dvéma sdilenymi koupelnami
a kuchyni a samostatnym velkym apartmdnem s vlastni koupelnou. Na terasach je 40 m? venkovniho posezeni,
pod pergolou se nachazii letni kuchyrika, v suterénu pak sklep s klenutymi stropy. Druhy z dom (bliZe k silnici,
bez ¢p.) nabizi uzitnou plochu 169 m? a nachazi se v ném tfi apartmany s vlastnim socidlnim zafizenim a
kuchyrikami, plus prostornd spolecenskd mistnost s kachlovymi kamny a kuchyrikou, za domem zastresend a
uzaviratelnd terasa s krbem, terasa podél domu. Soudastijednoho z apartmant je i balkon. Celkem se v domech
nachdzi 17 obytnych mistnosti, 30 lGzek, 9 koupelen, 2 komory na potraviny a uklid, dklidovd mistnost s
prackami a dalsi. Oba domy prosly vyznamnou rekonstrukci. Nejprve ¢p. 32 v roce 2009, v roce 2019 pak mensi
ddim. Vroce 2024 bylo do vétsiho domu instalovano tepelné cerpadlo, fotovoltaické a solarni panely na strechu,
plus 40 cm foukané izolace. Voda z obecniho vodovodu, odpad sveden do COV. Vytédpéni dom0 zajistuiji
samostatné plynové kotle, plus nové tepelné cerpadlo ve vétsim domé. Ohrev vody zajistén plynovymi kotly,
el. bojlery a/nebo fotovoltaickymi panely;

Obrdzek ¢. 8: Mapa porovndvacich nemovitych véci
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Stru¢ny prehled vySe popsanych vlastnosti porovnavacich nemovitych vécije uveden v tabulce nize. Jednotkou
pro provedeni komparace je metr ¢tvere¢ni uzitné plochy stavby.

Tabulka ¢. 10: Parametry porovndvacich nemovitostf
UzZitna Vymeéra
i plocha pozemku Lokalita

Dopravni Typ Technicky stav

A Prislusenstvi
dostupnost konstrukce nemovitosti

[(m?]  [m’]

Parametry oceriované nemovité véci
568,82 1128,00 Drasov dobra cihlova dobry -

Parametry porovnavacich nemovitych véci

1. 689,00 262,00 Zvikovské Podhradf dobra cihlova dobry vybaveni
2. 398,00 - Buzice dobrd cihlova dobry sauna, chatky

821,00 6 007,00 Mystice dobrd cihlova dobry bazén
4. 536,00 2 164,00 Sedlec Préice  velmidobra cihlova dobry  bazén, terasy, sklep

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti standardniho a srovnavaciho objektu budou pouzity nasledujici
korekéni Cinitele:

K1 - koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient vlastnich pozemkad,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient technického stavu a typu konstrukce,
K5 - koeficient vybaveni/pfislusenstvi,

K6 - koeficient ostatnich vliv(,

K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé korek¢ni Cinitele budou stanoveny na zékladé odborného Gsudku Znalce, pricemz jako podklad pro
jejich stanovenf byly uZity publikace uvedené v seznamu pouzité literatury a dalSi odborna literatura.

Dle provedené komparace byly zjistény nasledujici odliSnosti.

Vyrazné odliSnd vyméra u srovnavacich nemovitych véci €. 1, 2 a 3 bude zohlednéna v rdmci adjusta¢ni matice
prostrednictvim korekcniho cinitele velikosti vymér. OdlisSné vyméry pozemkd u vzorkl ¢. 1 a 3 budou
zohlednény koeficientem velikosti vlastnich pozemkd. Celkovad vymeéra pozemkd u vzorku €. 2 nenf uvedena a
pro ucely ocenéni bude z opatrnostniho hlediska uveden koeficient ve vysi 1,00, a to i s ohledem na informace
uvedené v inzertni nabidce. Stavebné technicky stav je uveden z opatrnostniho hlediska u vsech vzorkd ve vysi
1,00, a to s ohledem na skuteénost, Ze ¢ast srovnavacich vzorkd je v plivodnim stavu, ¢ast po rekonstrukci, ¢ast
v lepSim stavebné technickém stavu.

Atraktivnéjsi lokalita u vzorku €. 4 a méné atraktivni lokalita u vzorku €. 1 bude upravena korekénim cinitelem
lokality a dopravni dostupnosti. Srovnavaci vzorky disponuji prislusenstvim ¢i vybavenim, coz bude zohlednéno
pomoci koeficientu prislusenstvi/vybaveni.

Nabidkovd cena u porovndvacich nemovitych véci, kterd byla zjist€na zinzerce nemovitych véci, bude
zohlednéna korekénim cinitelem transakce, jelikoZ zrealitni praxe vyplyvd, Ze skutecné dosazend cena
nemovitosti je obvykle nizSi nez cena nabidkova.
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NiZe je uvedena adjustacni matice zohledrujici vlastnosti a odliSnosti srovnavacich nemovitych véci.

Tabulka ¢. 11: Adjustadni matice

Nab'dl[(z‘cv']a cena ploucilzt:]:?nz] K6 K7 Jedn.cena[K¢/m?]
1. 10 400 000,00 689,00 1,05 1,10 1,05 1,00 0,95 1,00 0,80 13 912,30
2 9 800 000,00 398,00 0,95 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 0,80 17 777,89
3. 18 500 000,00 821,00 1,05 0,90 1,00 1,00 0,95 1,00 0,80 16 183,56
4 13 700 000,00 536,00 1,00 1,00 0,95 1,00 0,95 1,00 0,80 18 454,10

Zdroj: vlastni zpracovani

Pro porovnani nemovitych véci byly pouZity 4 srovndvaci nemovité véci, které se svymi charakteristikami
nejvice podobaji oceriovanym nemovitym vécem. Na zdkladé pouZitého vzorku byla stanovena minimalnf
jednotkova cena vzorku, maximalni jednotkova cena vzorku a primér jednotkové ceny vzorku, ze kterého
Znalec vychazi pfi stanoveni hodnoty predmétnych nemovitych véci. Jednotkovad cena predstavuje metr
Ctveredni uzitné plochy.

Tabulka ¢. 12: Vypocet primérné jednotkové ceny

Nazev Hodnota
Celkovy pocet srovndvacich nemovitych véci 4,00
Minimalni jednotkova cena [K¢/m?] 13 912,30
Maximalni jednotkovaé cena [K¢/m?] 18 454,10
Primér jednotkové ceny po zaokrouhleni [K¢/m?] 16 580,00

Zdroj: vlastni zpracovani
V tabulce niZe je uvedena cena obvykld oceriovanych nemovitych véci.

Tabulka ¢. 13: Stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci

Nazev Hodnota
Uzitna plocha nemovitych véci[m?] 568,82
Zakladni jednotkové cena [K¢/m?] 16 580,00
Celkova cena obvykla nemovitych véci [K¢] 9 431 040,00
Celkova cena obvykla nemovitych véci po zaokrouhleni [K¢] 9 431 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Pozn.: Cena obvykla nemovitych vécije stanovena véetné prislusnych pozemkd, vsech soudasti a prislusenstvi k nemovitym
vécem.
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Stanoveni ceny obvyklé Pozemki zahrnutych v plochach SV a BV
Predmétna ¢ast oceriovanych pozemk( predstavuje pozemky evidované tizemnim planem jako plochy urcené
pro vystavbu. Celkovd vymeéra téchto pozemki ¢ini 12 545 m>

Ocenéni predmétnych nemovitych véci na bazi trznich hodnot bude provedeno na zdkladé metody
porovnavaci dle skutecné realizovanych cen. V okoli obce Drasov byl nalezen dostatecny pocet vzorkd pro
stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci.

Popis srovnavacich objekt:

1. Drasov - skutecné realizovana transakce vedend pod ¢. V-6142/2021-211, realizovana v 2.Q/2021. Jednd
se o prodej pozemki parc. ¢. 505/1, 502/18 k. (. Drdsov u Pfibramé, dle tizemniho planu evidovanych v plose SV
(plochy smiSené obytné venkovské) o celkové vymére 2 170 m?

2. Pribram - skutecné realizovand transakce vedend pod ¢. V-3063/2021-211, realizovand v 2.Q/2021. Jednd
se o prodej pozemkd parc. ¢. 1389/1, 3914/2, 3923/7, 3933/11, 1392 k. (. Pfibram, dle Gizemniho pléanu evidovanych
v plose SM (plochy rozvojové smiSené obytné) o celkové vymére 43 954 m?

3. Visriova - skutecné realizovand transakce vedena pod €. V-9846/2021-211, realizovana v 4.Q/2021. Jednd
se o prodej pozemkdi parc. ¢. 448/12, 448/13, 373/15, 373/16 k.U. Visriov4, dle tizemniho planu evidovanych v plose
BV (plochy bydleni v rodinnych domech - venkovské) o celkové vymére 2 675 m?

4. Obcov - skutecné realizovand transakce vedend pod ¢. V-5606/2025-211, realizovand v 2.Q/2025. Jednd
se o prodej pozemkd parc. ¢. 399/2, 403, 405, 406, 416 k.U. Obcov, dle izemniho planu evidovanych v plose BV
(plochy bydleni venkovské) o celkové vymére 19 010 m?;

5. Drevniky — skutecné realizovana transakce vedena pod ¢. V-2925/2021-211, realizovand v 1.Q/2021 Jednd
se o prodej pozemku parc. ¢. 1068/7 k.0. Drevniky, dle Gtzemniho planu evidovany v plose BV (plochy bydleni

v rodinnych domech - venkovské) o celkové vymére 2 768 m*.

Obrdzek ¢. 9: Mapa porovndvacich nemovitych véci
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Stru¢ny prehled vySe popsanych vlastnosti porovnavacich nemovitych vécije uveden v tabulce nize. Jednotkou
pro provedeni komparace je metr ¢tvere¢ni plochy pozemku.

Tabulka ¢. 14: Parametry porovndvacich nemovitosti
Datum  Vyméra pozemku

i  Kupni smlouva ¢. G [m?] Druh pozemku Lokalita
Parametry oceriované nemovité véci
12 545,00% stavebni Drasov
Parametry porovnavacich nemovitych véci

1. V-6142/2021-211 23.06.2021 2170,00 stavebni Drasov
2. V-3063/2021-211 07.04.2021 43 954,00 stavebni Pribram
3. V-9846/2021-211 08.10.2021 2 675,00 stavebni Visriova
4. V-5606/2025-211 12.06.2025 19 010,00 stavebni Obcov
5. V-2925/2021-21 16.03.2021 2768,00 stavebni Drevniky

Zdroj: kupni smlouvy; vlastni zpracovanf{

*Suma vymér pozemk evidovanych dle Gzemniho planu v plochdch SV a BV

Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti standardniho a srovnavaciho objektu budou pouzity ndsledujici
korekéni Cinitele:

K1 - koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient tvaru pozemkd,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient technického stavu a typu konstrukce,
K5 - koeficient vybaveni/pfislusenstvi,

K6 - koeficient ostatnich vliv(,

K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé korekéni ¢initele budou stanoveny na zdkladé odborného Usudku Znalce, pfi¢emz jako podklad pro
jejich stanovenf byly uZity publikace uvedené v seznamu pouzité literatury a dalSi odborna literatura.

Dle provedené komparace byly zjiStény nasledujici odliSnosti.

JelikoZ oceriované pozemky tvori jeden celek, budou pozemky ocenény dohromady. Odlisné vyméry viech
porovnavacich vzorkl budou v rdmci adjustacni matice zohlednény koeficientem velikosti vymér. Dle informaci
zjisténych z Gizemniho planu obce Drasov se majoritni ¢ast pozemkl (pozemky evidované v plochach
soznacenim SV) nachazi vlokalité soznacenim ZO. 15 smiSené obytné - venkovské SV, kdy lezi
v poddolovaném tzemi. Tento faktor bude zohlednén u vsech vzorkd koeficientem ostatnich vliva.

Srovndvané vzorky predstavuji realizovany prodej. S ohledem na skutecnost, Ze transakce byly uskutecnény
v riznych ¢asovych obdobich, bude cena k datu transakce, za kterou byly nemovitosti prodany, prevedena
k datu ocenéni, a to pomoci CSOB indexu zachycuiici vyvoj cen stavebnich pozemk s tim, Ze nejaktudlng&jsi
zverejnénd data k datu ocenénijsou k 4Q/2025. U vzorkd se predpoklada obdobny vyvoj na nemovitostnim trhu
jako v rdmci vyvoje cen zemédélskych pozemki.

Index k datu transakce a k datu ocenéni odpovidd CSOB indexu k uvedenému datu. Index v tabulce nize byl
stanoven jako pomér indexu k datu ocenéni a indexu k datu transakce a jeho vyndsobeni stem. Cena k datu
ocenéni odpovidd nasobku ceny k datu transakce astanovenému indexu dle vySe uvedeného postupu a
vydéleni stem.
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Tabulka ¢. 15: Prevod cen k datu ocenéni

CSOB index k CSOB index k Cenak datu Cena k datu ocenéni
datu transakce datu ocenéni * transakce [K¢] [K¢]
1. 205,50 335,60 163,31 2 000 000,00 3266 000,00
2. 205,50 335,60 163,31 20 000 000,00 32662 000,00
3. 228,20 335,60 147,06 2 675 000,00 3 934 000,00
4. 324,50 335,60 103,42 16 266 384,00 16 823 000,00
5. 194,80 335,60 172,28 2 491200,00 4292 000,00

Zdroj: kupni smlouvy; vlastni zpracovani

* Pozn.: K datu ocenéni je zverejnén CSOB index k 4. kvartalu roku 2025.

NiZe je uvedena adjustacni matice zohledriujici vlastnosti a odliSnosti srovnavacich nemovitych véci.

Tabulka ¢. 16: Adjustadni matice
Realizovana cena Celkova Jedn. cena

K3 K4 K5 K6 K7

[K¢] plocha [m?] [Ké/m?]
1. 3266 000,00 2170,00 0,80 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 1,00 963,24
2. 32 662 000,00 43 954,00 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 1,00 713,37
3. 3934 000,00 2 675,00 0,80 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 1,00 941,22
4. 16 823 000,00 19 010,00 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 1,00 778,76
5. 4292 000,00 2768,00 0,80 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 1,00 992,37

Zdroj: vlastni zpracovani

*Pozn.: Realizovana cena predstavuje upravenou cenu pomoci CSOB indexu k datu ocenéni.

Pro porovnani nemovitych véci bylo pouzito 5 srovnavacich nemovitych véci, které se svymi charakteristikami
nejvice podobaji oceriovanym nemovitym vécem. Na zdkladé pouzitého vzorku byla stanovena minimaini
jednotkova cena vzorku, maximalni jednotkova cena vzorku a prdmér jednotkové ceny vzorku, ze kterého
Znalec vychazi pfi stanoveni hodnoty predmétnych nemovitych véci. Jednotkovd cena predstavuje metr
¢tveredni plochy pozemku.

Tabulka ¢. 17: Vypocet prdmérné jednotkové ceny

Nazev Hodnota
Celkovy pocet srovnavacich nemovitych véci 5,00
Minimalni jednotkova cena [K¢/m?] 713,37
Maximalni jednotkové cena [K¢/m?] 992,37
Primér jednotkové ceny po zaokrouhleni [Ké/m?] 880,00

Zdroj: vlastni zpracovani
V tabulce niZe je uvedena cena obvykld ocefiovanych nemovitych véci.

Tabulka ¢. 18: Stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci

Nazev Hodnota
Celkové rozloha nemovitych véci [m?] 12 545,00
Zakladni jednotkové cena [K¢/m?] 880,00
Celkova cena obvykla nemovitych véci [K¢] 11039 600,00
Vysledna cena obvykla nemovitych véci po zaokrouhleni [K¢] 11 040 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani
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Stanoveni ceny obvyklé Pozemki zahrnutych v plochach Nz, NS a NP

Predmétnd cast oceriovanych pozemkd predstavuje pozemky evidované tGzemnim planem jako plochy
zemédélské, prirodni &i plochy v nezastavéném tzemi obce. Celkovd vymeéra téchto pozemki ¢ini 82 539 m.

Ocenéni predmétnych nemovitych véci na bazi trinich hodnot bude provedeno na zdkladé metody
porovnavaci dle skutecné realizovanych cen. V okoli obce Drasov byl nalezen dostatecny pocet vzorkd pro
stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci.

Popis srovnavacich vzorkd:

1. Drasov — skutecné realizovana transakce vedend pod €. V-5948/2023-1211, realizovana v 3.Q/2023. Jedna
se o prodej pozemku orné ptdy parc. ¢. 388/61k. U. Drasov u Pribramé o celkové vymére 2 092 m?

2. Drasov — skutecné realizovana transakce vedend pod ¢. V-6616/2024-211, realizovana v 3.Q/2024. Jedna
se o prodej pozemkd orné pldy parc. €. 210/3, 231/13 k. U. Drasov u Prfibramé o celkové vymére 1977 m?

3. Drasov — skutecné realizovana transakce vedend pod €. V-6876/2023-211, realizovana v 3.Q/2023. Jednd
se o prodej pozemk( orné pady parc. ¢. 60/1, 60/6, 61/1, 61/2 k. U. Drasov u Pfibramé o celkové vymére 7 485 m?

4. Suchodol - skutec¢né realizovand transakce vedend pod ¢. V-8546/2025-211, realizovand v 4.Q/2025.
Jednad se o prodej pozemku orné ptdy parc. ¢. 269/6 k. 4. Suchodol o celkové vymére 8 345 m?;

5. Drasov - skutecné realizovand transakce vedend pod ¢. V-2893/2025-211, realizovand v 1.Q/2025. Jednd
se o prodej pozemkd orné pidy parc. €. 125/1, 468/29, 468/30, 322/1 k. U. Drasov u Pfibramé o celkové vymére
23220 m?

6. Dlouha Lhota - skutec¢né realizovand transakce vedend pod <. V-5331/2024-211, realizovand v 3.Q/2024.
Jednad se o prodej pozemku orné ptdy parc. ¢. 401/41 k. 4. Dlouhd Lhota u Dobf¥iSe o celkové vymére 9 049 m2.

7. Picin — skutecné realizovana transakce vedena pod ¢. V-1682/2026-211, realizovand v 1.Q/2026. Jednd se
o prodej pozemkd orné pldy a travniho porostu parc. ¢. 646/4, 646/6, 655/5, 667, 668/1, 705/12, 705/13, 705/14,
705/15,706/1, 706/3, 706/5, 714/9, 714/10, 714/11, 714/15, 718/14, 748/57 k. . PiCin o celkové vyméFe 38 315 m™.

Obrdzek ¢. 10: Mapa porovnavacich nemovitych véci
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Stru¢ny prehled vySe popsanych vlastnosti porovnavacich nemovitych vécije uveden v tabulce nize. Jednotkou
pro provedeni komparace je metr ¢tvere¢ni plochy pozemku.

Tabulka ¢. 19: Parametry porovndvacich nemovitostf{

Datum  Vymeéra pozemku

prodeje [m?]
Parametry oceriované nemovité véci

i Kupnismlouva &

Druh pozemku Lokalita

82539,00 zemédélsky, travni porost Drasov
Parametry porovnavacich nemovitych véci

1. V-5948/2023-211 28.07.2023 2 092,00 zemédélsky Dréasov
2. V-6616/2024-211 19.08.2024 1977,00 zemédélsky Drasov
3. V-6876/2023-211 30.08.2023 7 485,00 zemédélsky Drasov
4. V-8546/2025-211 17.10.2025 8 345,00 zemédélsky Suchodol
5. V-2893/2025-211 18.03.2025 23 220,00 zemédélsky Drasov
6. V-5331/2024-211 02.07.2024 9 049,00 zemédélsky Dlouhd Lhota
7. V-1682/2026-211 26.02.2026 38 315,00 zemédélsky, travni porost Picin

Zdroj: kupni smlouvy; vlastni zpracovanf{

Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti standardniho a srovnavaciho objektu budou pouzity nasledujici
korekéni Cinitele:

K1 - koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient tvaru pozemkd,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,
K4 - koeficient pravnich vad,

Ks - koeficient prislusenstvi,

K6 - koeficient ostatnich vliv(,

K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé korekéni ¢initele budou stanoveny na zakladé odborného tsudku Znalce, pricemz jako podklad pro
jejich stanovenf byly uZity publikace uvedené v seznamu pouzité literatury a dalSi odborna literatura.

Dle provedené komparace nebyly zjiStény vyrazné odliSnosti.

S ohledem na charakter pozemkd, kdy se jednd o zemédélské pozemky a travni porosty, a zaroveri s ohledem
na skutec¢nost, Ze se jedna o parcely rdiznych vymér, nebude odlisnd vyméra u srovndvacich nemovitych véci
zohlednéna, jelikoz toto nema na jednotkovou cenu v tomto pripadé€ vyrazny vliv.

Srovndvaci nemovité vécijsou realizované transakce. S ohledem na skutecnost, Ze transakce byly uskutecnény
v rlznych ¢asovych obdobi, bude cenak datu transakce, za kterou byly nemovitosti prodany, prevedenak datu
ocenéni, a to pomoci vyvoje primérnych jednotkovych cen zemédélskych pozemkd zverejnénych na portale
farmy.cz (nejaktualné;jsi zverejnénd data k datu ocenénf jsou k roku 2025). U vzorku se predpoklada obdobny
vyvoj na nemovitostnim trhu jako v ramci vyvoje cen zemédélskych pozemkd.

Primérnad jednotkova cena kdatu transakce a kdatu ocenéni odpovidd primérné jednotkové cené
k uvedenému datu. Index v tabulce niZe byl stanoven jako pomér primérné jednotkové ceny k datu ocenéni
a prdmérné jednotkové ceny k datu transakce a jeho vynasobeni stem. Cena k datu ocenéni odpovida nasobku
ceny k datu transakce a stanovenému indexu dle vySe uvedeného postupu a vydéleni stem.
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Tabulka ¢. 20: Prfevod cen k datu ocenéni

Jednotkova cena Jednotkova cena k Index Cena k datu Cena k datu ocenéni

k datu transakce [K¢/m?] datu ocenéni [K¢/m?] * transakce [K¢]  po zaokrouhleni [K¢]

1. 34,40 37,30 108,43 62 760,00 68 000,00
2. 36,00 37,30 103,61 50 000,00 52 000,00
3. 34,40 37,30 108,43 200 000,00 217 000,00
4. 37,30 37,30 100,00 250 000,00 250 000,00
5. 37,30 37,30 100,00 1080 000,00 1080 000,00
6. 36,00 37,30 103,61 360 000,00 373 000,00
7. 37,30 37,30 100,00 1532 600,00 1532 600,00

Zdroj: realizovana transakce; vlastni zpracovani
*Pozn. Nejaktudlnéjsi zverejnéna data k datu ocenénijsou k roku 2025.

Nize je uvedena adjustacni matice zohledriujici vlastnosti a odliSnosti srovnavacich nemovitych véci.

Tabulka ¢. 21: Adjustadni matice
Realizovana cena Celkova Jedn. cena

K3 K4 K5 K6 K7

[Ké] plocha [m?] [Ké/m?]
1. 68 000,00 2 092,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 32,50
2. 52 000,00 1977,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 26,30
3. 217 000,00 7 485,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 28,99
4. 250 000,00 8 345,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 29,96
5. 1080 000,00 23 220,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 46,51
6. 373 000,00 9 049,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 41,22
7. 1532 600,00 38 315,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 40,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Pro porovnani nemovitych véci bylo pouzito 7 srovndvacich nemovitych véci, které se svymi charakteristikami
nejvice podobaji oceriovanym nemovitym vécem. Na zdkladé pouzitého vzorku byla stanovena minimainf
jednotkova cena vzorku, maximalni jednotkova cena vzorku a prdmér jednotkové ceny vzorku, ze kterého
Znalec vychazi pfi stanoveni hodnoty predmétnych nemovitych véci. Jednotkova cena predstavuje metr
¢tveredni plochy pozemku.

Tabulka ¢. 22: Vypoclet primérné jednotkové ceny

Nazev Hodnota
Celkovy pocet srovnavacich nemovitych véci 7,00
Minimalni jednotkova cena [K¢/m?] 26,30
Maximalni jednotkovd cena [K¢/m?] 46,51
Primér jednotkové ceny [Ké/m?] 35,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Stanovena jednotkova cena byla verifikovana pomoci informaci uvedenych na webovém portélu Farmy.cz,
ktery sleduje vyvoj cen zemédé&lskych pozemkil v Ceské republice. Jednotkova cena pro katastrélni Gizemi k. .
Drdsov u Pribramé se dle uvedeného pohybuje nejpravdépodobnéji v intervalu od 33-43 K¢/m?. S ohledem na
uvedené je stanovena jednotkova cena v obvyklé vysi v daném misté a case.
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V tabulce niZe je uvedena cena obvykla predmétnych pozemkd.

Tabulka ¢. 23: Stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci

Nazev Hodnota
Celkova rozloha nemovitych véci[m?] 82539,00
Z3akladni jednotkova cena [K¢/m?] 35,00
Cena obvykla nemovitych véci [K¢] 2 888 865,00
Celkova cena obvykla nemovitych véci po zaokrouhleni [K¢] 2 889 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Rekapitulace vyslednych hodnot dle dil¢ich celk

Na zakladé vyse uvedenych propoctl je obsahem tabulky stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci zapsanych
na LV ¢ 30 k.U. Drasov u Pribramé.

Tabulka ¢. 24: Stanoveni vysledné obvyklé ceny nemovitych véci

Nazev Hodnota
Obvykld cena nemovitych véci prvniho dil¢iho celku [K¢] 9 431 000,00
Obvykld cena nemovitych véci druhého dil¢iho celku [K¢] 11 040 000,00
Obvykld cena nemovitych véci tretiho dil¢iho celku [K¢] 2889 000,00
Vysledna obvykla cena ocefiovanych nemovitych véci po zaokrouhleni [K¢] 23 360 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani
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4.4 Zohlednéni vlivu pachtovni smlouvy k ¢asti predmétnych nemovitych véci

Na zdkladé verejného registru ptdy LPIS bylo zjisténo, Ze <ast predmétnych nemovitych véci, konkrétné
pozemky parc. <. 393, 480, 495/1, 496/2, 388/48, 491/2, 496/31, 496/33, 496/35 a 496/36 v3e k. U. Drasov
u Pfibramé, je pfedmétem zemédélského pachtu. Propachtovatelem Zemédélské druzstvo se sidlem v Dlouhé
Lhot&, Dlouha Lhota 82, 263 01 Dobfis, IC 470 48 336. Na zakladé zjisténych informaci byla uzaviena dstni
Smlouva o zemédélském pachtu ze dne 22. 12. 2015.

Pro Gcely tohoto znaleckého posudku bude vliv pachtovni dohody zohlednén u pozemkd evidovanych
Gzemnim planem jako plochy uréené pro vystavbu, tj. u pozemkd parc. ¢ 496/33 (¢ast) a parc. ¢ 491/2,
a upozemkd evidovanych jako plochy zemédélské/pfirodni, tj. u pozemkd parc. & 496/33 (¢ast), 393, 480,
495/1, 496/2, 38848, 496/31, 496/35 a 496/36. Pro prehlednost jsou v tabulce nize uvedeny predmétné
pozemky, ke kterym se pachtovni smlouva vztahuje v¢. rozdéleni do trfech dil¢ich ¢asti dle poZadavku
od Zadavatele.

Tabulka ¢. 25: Pozemky s pachtovni smlouvou

Druh pozemku Evidence dle UP Vyméra [m?]
393 ostatni plocha NS 3 093,00
495/1 ostatni plocha NS 1769,00
496/2 ostatni plocha NS 1192,00
496/31 ornd pada NZ 27 658,00
496/35 ornd pada NZ 11 055,00
496/36 ornd pada NZ 611,00
Vymeéra pozemka 1. diléiho celku 45 378,00
496/33 Cast ornd pada NZ 18 383,00
496/33 Cast ornd pada BV 3700,00
Vymeéra pozemku 2. dil¢iho celku 22 083,00
388/48 ornd pada NZ 6 661,00
480 ornd pada NZ 708,00
491/2 trvaly travni porost sV 2 989,00
Vymeéra pozemkd 3. dil¢iho celku 10 358,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Na zdkladé Obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb. dle § 2345, ktery uvadi ,,Je-li propachtovdn zemédélsky nebo
lesni pozemek, je ujednan zemédélsky pacht. Je-li pacht ujednan na dobu delsi nez dva roky a neni-li smlouva
uzavrena v pisemné formé, ma se za to, Ze pacht byl ujednan na dobu neurcitou.”“ Ddle v pfipadé vypovédni
[hGty pak dle § 2347 je ,,Pacht ujednany na dobu neurcitou Ize vypovédét ve dvanactimési¢ni vypovédni dobé.“

Pro Ucely zohlednénf vlivu pachtovni smlouvy bude vychazeno z vyse uvedenych parametrd. Vliv pachtovni
smlouvy na cenu obvyklou predmétnych nemovitych véci bude zohlednén pomoci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.,
k provedeni zdkona o oceriovani majetku (oceriovaci vyhldska) ve znéni pozdéjsich predpisd, a to pomoci
stanovenihodnoty vécného brfemene uzivanina dobu 12 mésict, tak jak vychazi z vyse uvedeného podle mozné
vypovédni Ih(ty.

Pro zohlednéni vlivu pachtovni smlouvy bude vychdzeno z vyse obvyklého najemného predmétnych pozemkad,
tj. pozemkd uréenych k vystavbé a pozemkd zemédélskych. S ohledem na charakter nemovitych véci, bude
vySe obvyklého ndjemného vychdzet z ceny obvyklé predmétnych pozemk, a to pomoci miry kapitalizace.
U pozemkd uréenych Gzemnim pldnem k vystavbé byla zvolena kapitaliza¢ni mira ve vysi 5,00 %, u pozemk
zemédélskych pak ve vysi 2,00 %.
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Vy3e obvyklého najemného predmétnych pozemkd je stanovena pomoci ceny obvyklé pozemka, ktera vychazi
z jiz provedeného ocenéni v kapitoldch vySe. Pro pozemky uréené k vystavbé byla stanovena jednotkova cena
na trovni 880 K&/m?, pro pozemky zemédélské pak na drovni 35 K&/m?, vie v daném misté a Case.

V tabulkach niZe je uvedena stanovend hodnota omezeni uZivani ¢asti nemovitych véci, a to na dobu 12 mésic,
s rozdélenim na jednotlivé dil&i celky.

Zohlednéni vlivu pachtovni smlouvy 1. ¢asti predmétnych nemovitych véci

V tabulce niZe je uvedena vyse ro¢niho ndjemného zemédélskych pozemk 1. ¢asti a nasledné stanoveni vlivu
pachtovni smlouvy k predmétnym pozemkdm

Tabulka ¢. 26: Stanoveni vySe najemného 1. ¢asti pozemkd

Jednotkova Rocni ndjemné o Rocni ndjem
Podil [% v A & .
cena [Ké/m?] 2l [Ké/m?[rok] Rt [Ké/rok]
Zemédélska ¢ast pozemkd 35,00 2,00 0,70 45 378,00 31764,60
Celkem 1. dil¢i ¢ast 31764,60

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 27: Zohlednéni vlivu pachtovni smlouvy 1. ¢4dsti pozemkd

Nazev Hodnota
Ro¢ni ndjemné [K¢] 31764,60
Mira kapitalizace [%] 10,00
Primérny pocet let dalsiho trvani omezenf 1,00
Hodnota omezeni uzivani na dobu urcitou [K¢] 28 877,00
Hodnota omezeni uZivani na dobu urcitou [K¢] 29 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani
Zohlednéni vlivu pachtovni smlouvy 2. ¢asti predmétnych nemovitych véci

V tabulce niZe je uvedena vyse ro¢niho najemného zemédélskych pozemk 2. ¢asti a nasledné stanoveni vlivu
pachtovni smlouvy k predmétnym pozemkdm

Tabulka ¢. 28: Stanoveni vySe najemného 2. ¢asti pozemkd

Vymeéra Rocni ndjem
Stavebni ¢ast pozemku 880,00 5,00 44,00 3 700,00 162 800,00
Zemédélska ¢ast pozemku 35,00 2,00 0,70 18 383,00 12 868,10
Celkem 2. dilci ¢ast 175 668,10

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 29: Zohlednéni vlivu pachtovni smlouvy 2. ¢asti pozemkd

Nazev Hodnota
Ro¢ni ndjemné [K¢] 175 668,10
Mira kapitalizace [%] 10,00
Prdmérny pocet let dalSiho trvani omezenf 1,00
Hodnota omezeni uZivani na dobu urcitou [K¢] 159 698,00
Hodnota omezeni uZivani na dobu ur¢itou [K¢] 160 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Strana 38



Znalecky posudek ¢. 030525/2026

Zohlednéni vlivu pachtovni smlouvy 3. éasti predmétnych nemovitych véci

V tabulce niZe je uvedena vyse ro¢niho ndjemného zemédélskych pozemkd 2. &asti a ndsledné stanoveni vlivu
pachtovni smlouvy k predmétnym pozemkim

Tabulka ¢. 30: Stanoveni vySe ndajemného 3. ¢asti pozemkd

Jednotkovacena  Podil Rocnindjemné Vymeéra Roc¢ni ndjem
[Ké/m?] [%] [Ké/m?/rok] [m?] [Ké/rok]
Stavebni ¢ast pozemku 880,00 5,00 44,00 2 989,00 131 516,00
Zemédélska ¢ast pozemku 35,00 2,00 0,70 7 369,00 5158,30
Celkem 2. dilci ¢ast 136 674,30

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 31: Zohlednéni vlivu pachtovni smlouvy 3. ¢asti pozemkd

Nazev Hodnota
Ro¢ni ndjemné [K¢] 136 674,30
Mira kapitalizace [%] 10,00
Primeérny pocet let dalsiho trvani omezeni 1,00
Hodnota omezeni uzivani na dobu urditou [K¢] 124 249,00
Hodnota omezeni uZivani na dobu urcitou [K¢] 124 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

4.5 Stanoveni ceny zjisténé nemovitych véci podle cenovych predpisti

Vyhlaska €. 424/2021 Sb. stanovuije, Ze spolu s ur¢enim obvyklé ceny nemovitych véci se urci i cena zjisténa.
Ocenéni pomoci vyhlasky ¢. 424/2021 Sb. vSak nereflektuje situaci na trhu a vychazi z historickych dat, z tohoto
ddivodu je cena zjiSténa povaZovana jen jako informativni.

S ohledem na uvedené bude v rdmci této podkapitoly uvedena cena zjisténd predmétnych nemovitych véci.
Podrobny vypocet ceny zjisténé dle vyhlasky & 424/2021 Sb. k provedeni zdkona o oceriovani majetku je
soucdsti priloh tohoto znaleckého posudku.

Tabulka ¢. 32: Stanoveni ceny zjiSténé
Nazev Hodnota

Cena zjisténd nemovitych véci zapsanych na LV & 30 k. 6. Drasov u Pfibramé po zaokrouhleni [K¢] 8156 530,00

Zdroj: vlastni zpracovani

4.6 Vysledky analyzy dat

Pro prehlednost a komplexnost tohoto posudku nabizi nasledujici tabulka rekapitulaci vyslednych hodnot.
Cena obvykla pfedmétnych nemovitych véci byla stanovena pomoci porovnavaci metody na zdkladé skutecné
realizovanych cen v pripadé ocenéni pozemkd, v pfipadé ocenéni objektu ¢.p. 5 s prisluSnymi pozemky bylo
s ohledem na charakter nemovitych véci pfistoupeno k pouZiti porovndvaci metody dle nabidkovych cen
zverejnénych realitnimi kanceldfemi. Cena zjisténd je stanovena dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedenf
zakona, o oceriovani majetku ve znénf pozdéjsich predpist k provedeni zdkona o oceriovani majetku, a v rdmci
ocenéni ma pouze informativni vyznam, nebot’ ocenéni pomoci vyhlasky nereflektuje dostatecné situaci na
trhu segmentu nemovitych véci, kam pfedmétné nemovité véci zahrnujeme.

Tabulka ¢. 33: Dil&i rekapitulace
Nazev Hodnota
Cena obvykla nemovitych véci zapsanych na LV & 30 k. 4. Drasov u Pfibramé [K¢] 23 360 000,00
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Cena zjisténd nemovitych véci[KE] 8156 530,00
Zdroj: vlastni zpracovani

Pro ucely tohoto znaleckého posudku bude vysledna stanovend cena obvykla pfedmétnych nemovitych véci
rozdélena do trech ¢asti, a to na zakladé pozadavku Zadavatele. Stanovena cena obvykla jednotlivych pozemkd
vychazi z ocenéni v kapitole vyse, a to dle charakteru jednotlivych pozemkd. Soucasné je v ramci vyslednych
hodnot uveden vliv sjednané pachtovni smlouvy.

Cena obvykla 1. ¢asti predmétnych nemovitych véci

Tabulka nize nabizi ocenéni 1. &asti predmétnych nemovitych véci.

Tabulka ¢. 34: Stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci 1. ¢4asti

Parc. ¢. Druh pozemku Evidence dle UP Vyméra[m?] Jedn. cena[K¢/m?]  Celkem [K¢]
st. 86/4 zastavéna plocha a nadvori SV 520,00 -

607 trvaly travni porost sV 34,00 - 9 431 040,00
761 ostatni plocha SV 574,00 -

492 zahrada sV 943,00 880,00 829 840,00
493/1 ostatni plocha SV 731,00 880,00 643 280,00
493/2 zahrada SV 2 171,00 880,00 1910 480,00
393 ostatni plocha NS 3 093,00 35,00 108 255,00
494/1 ostatni plocha NS 3 673,00 35,00 128 555,00
494/2 vodni plocha NS 1315,00 35,00 46 025,00
494/3 ostatni plocha NS 1036,00 35,00 36 260,00
495/1 ostatni plocha NS 1769,00 35,00 61 915,00
495/2 ostatni plocha NS 2790,00 35,00 97 650,00
495/3 ostatni plocha NS 171,00 35,00 5 985,00
496/[2 ostatni plocha NS 1192,00 35,00 41720,00
496/31 ornd puda NZ 27 658,00 35,00 968 030,00
496/35 ornd puda NZ 11 055,00 35,00 386 925,00
496/36 ornd puda NZ 611,00 35,00 21 385,00
Celkem 14 717 345,00
Celkem po zaokrouhleni 14 717 300,00

Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce niZe je uvedena cena obvykld predmétnych nemovitych vécise zohlednénim vlivu sjednané pachtovni
smlouvy k predmétnym pozemkdm.

Tabulka ¢. 35: Rekapitulace dil¢ich hodnot 1. ¢asti

Nazev Hodnota
Celkové cena obvykld nemovitych véci [KE] 14 717 345,00
Vliv pachtovni smlouvy [K¢] 28 877,00
Cena obvykla po zohlednéni vlivu pachtovni smlouvy [K¢] 14 688 468,00
Cena obvykla po zohlednéni vlivu pachtovni smlouvy po zaokr. [K¢] 14 688 500,00

Zdroj: vlastni zpracovani

. _________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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Cena obvykla 2. ¢asti predmétnych nemovitych véci
Tabulka niZe nabizi ocenéni 2. ¢asti predmétnych nemovitych véci.

Tabulka ¢. 36: Stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci 2. ¢asti

Znalecky posudek ¢. 030525/2026

Druh pozemku Evidence dle UP Vyméra [m?] Jedn. cena[K¢/m?] Celkem [K¢]

496/33 Cast ornd puada NZ 18 383,00 35,00 643 405,00
496/33 Cast ornd puada BV 3700,00 880,00 3256 000,00
Celkem 3 899 405,00
Celkem po zaokrouhleni 3 899 400,00

Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce niZe je uvedena cena obvykla pfedmétnych nemovitych véci se zohlednénim vlivu sjednané pachtovni

smlouvy k predmétnym pozemkdm.

Tabulka ¢. 37: Rekapitulace dilc¢ich hodnot 2. ¢asti

Nazev Hodnota
Celkové cena obvykld nemovitych véci [KE] 3899 405,00
Vliv pachtovni smlouvy [K¢] 160 000,00
Cena obvykla po zohlednéni vlivu pachtovni smlouvy [K¢] 3739 405,00
Cena obvykla po zohlednéni vlivu pachtovni smlouvy po zaokr. [K¢] 3739 400,00

Cena obvykla 3. ¢asti predmétnych nemovitych véci
Tabulka nize nabizi ocenéni 3. ¢asti predmétnych nemovitych véci.

Tabulka ¢. 38: Stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci 3. ¢asti

Druh pozemku

Zdroj: vlastni zpracovani

Evidence dle UP Vyméra[m?] Jedn. cena [K¢/m?] Celkem [K¢]

st. 79 zastavéna plocha a nadvorf{ Y 168,00 880,00 147 840,00
388/48 ornd puda NZ 6 661,00 35,00 233 135,00
477 trvaly travni porost NP 2 424,00 35,00 84 840,00
480 ornd puda NZ 708,00 35,00 24 780,00
490 trvaly travni porost SV 1843,00 880,00 1621 840,00
491/2 trvaly travni porost SV 2989,00 880,00 2 630 320,00
Celkem 4 742 755,00
Celkem po zaokrouhleni 4 742 800,00

Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce niZe je uvedena cena obvykla predmétnych nemovitych véci se zohlednénim vlivu sjednané pachtovni

smlouvy k predmétnym pozemk{m.

Tabulka ¢. 39: Rekapitulace dil¢ich hodnot 3. ¢asti

Nazev Hodnota
Celkové cena obvykld nemovitych véci [KE] 4742 755,00
Vliv pachtovni smlouvy [K¢] 124 000,00
Cena obvykla po zohlednéni vlivu pachtovni smlouvy [K¢] 4 618 755,00
Cena obvykla po zohlednéni vlivu pachtovni smlouvy po zaokr. [K¢] 4 618 800,00

Zdroj: vlastni zpracovani
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5 ODUVODNENI

5.1 Interpretace vysledku analyzy dat

Predmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci zapsanych na LV €. 30 k. 4. Drasov
u Pribramé (vicelcelova stavba ¢. p. 5 vetné prislusnych pozemkd parc. ¢&. St. 79, St. 86/4, 388/48, 393, 477,

480, 490, 491/2, 492, 493/1, 493/2, 494/1, 494/2, 494/3, 495/1, 495/2, 495/3, 496/2, 496/31, 496/33, 496/31, 496/33,
496/35, 496/36, 607, 761), pro Ucely insolven¢niho fizeni.

Stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci je provedeno na zdkladé stavu k 16. 4. 2026.

Cena obvykla byla stanovena metodou porovndvaci na zékladé skute¢né realizovanych cen v pripadé ocenénf
pozemkad, v pripadé ocenéni objektu ¢.p. 5 s prislusnymi pozemky bylo s ohledem na charakter nemovitych véci
pfistoupeno k pouziti porovnavaci metody dle nabidkovych cen zverejnénych realitnimi kancelaremi.

Tabulka ¢. 40: Cena obvykld oceffovanych nemovitych véci
Nazev Hodnota
Cena obvykld nemovitych véci zapsanych na LV ¢. 30 k. G. Drdsov u Pfibramé [K¢] 23360 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

5.2 Kontrola postupu znalce

Znalec proved! kontrolu znaleckého posudku v souladu s § 52 pism. a) az e) vyhlasky ¢. 503/2020 Sb., tedy:

. vybere zdroj dat — zdrojem dat byla veskera data uvedena v kapitole 2.1 tohoto znaleckého posudku;

. sebere nebo vytvori data - vytvorena data o predmétu ocenénijsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji
a analyze;

. zpracuje data — zpracovani dat odpovida potfebam analyzy;

. provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky — na zdkladé€ analyzy zpracovanych dat byla vybréna

metoda ocenéni, kterd nejlépe odpovidala spinéni znaleckého ukolu, tj. stanoveni ceny obvyklé
nemovitych véci pro Ucely insolven¢niho fizeni;

. interpretuje vysledky analyzy dat — na zakladé interpretace vysledkd analyzy byla urcena a odGivodnéna
obvykld cena nemovitych véci.
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6 ZAVER

Predmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci zapsanych na LV €. 30 k. 4. Drasov
u Pribramé (vicelcelova stavba ¢. p. 5 vetné prislusnych pozemkd parc. ¢&. St. 79, St. 86/4, 388/48, 393, 477,
480, 490, 4912, 492, 493/1, 493/2, 494/1, 49412, 494/3, 495/1, 495/2, 495/3, 496/2, 496/31, 496/33, 496/35, 496/36,
607, 761) ve vlastnictvi Vino Lechovice spol. s r. 0., ICO: 284 32 916, se sidlem Uralska 689/7, Bubene¢, 160 00
Praha 6, za Gicelem insolvencniho fizeni.

Znalecky posudek je zpracovan pro Ucely insolvencniho Fizeni vedeného sp. zn. MSPH 78 INS 17088/2025
vedeného u Méstského soudu v Praze na zakladé objedndvky od Mgr. Monika Urbanova, insolvencni spravce,

7Moo

ICO: 713 47 411, se sidlem Legionar 10, 586 o1 Jihlava.

Stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci je provedeno na zdkladé stavu k 16. 4. 2026.

Odhad ceny obvyklé nemovitych véci zapsanych na LV ¢. 30 k. 4. Drasov u Piibramé je po zaokrouhleni
stanoven na:

23 360 000,00 K¢

(slovy: Dvacet tfi miliond tfi sta Sedesat tisic korun ceskych)

PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI SNIZUJiCi JEHO PRESNOST

Pripadny rozdil matematickych operaci ve vSech vysSe uvedenych tabulkadch je zplsoben zaokrouhlovanim za vyuziti
programového vybaveni Microsoft Office 365 — Excel. Tato zaokrouhleni nemaji podstatny vliv na vysledek ocenéni.

Podklady poskytnuté Zadavatelem, resp. jeho zastupci ¢i povérenymi osobami, na nichz je predkladany znalecky posudek
zaloZen, jsou povazovany za vérohodné. Nebyly provedeny zadné formy Setreni smérujici k ovéreni pravosti, spravnosti
a tplnosti téchto podkladd a informaci, které jsou v kompetenci jinych odpovédnych osob. Neprebird se zadna
odpovédnost za nespravné, neuplné i zavadéjici podklady a informace poskytnuté zadavatelem, zdstupcem vlastnika ¢i
jeho povérenymi osobami.

Pri zpracovani znaleckého posudku bylo prihlizeno jen k podkladdm a informacim dostupnym k datu ocenéni. K takovym
podkladiim a informacim, které byly znalci pripadné zatajeny, nebo byly podany nekompletné, nemohlo byt prihlédnuto.

Pri provedeni mistniho Setfeni nebyla zpracovatelem znaleckého posudku provedena konfrontace podklad a informaci
sdélenych povérenym zdstupcem zadavatele v rozsahu jeho moznosti s ohledem na charakter oceriovaného majetku.

Nebere se Zadnd odpovédnost za zmény v trznich podminkach a nepredpokldda se, Ze by néjaké okolnosti byly divodem
k prezkoumani tohoto posudku, kde by se zohlednily uddlosti nebo podminky, které se vyskytnou ndsledné po datu
ocenéni. Znalecky posudek respektuje pravni stav v oblasti dani, tcetnictvi, financovani a oceriovani, platny k datu ocenéni.

Neprebira se Zadnad odpovédnost za skutecnosti pravni povahy véetné pravniho podkladu vlastnického prava. Predpoklada
se, Ze vlastnické pravo k majetku je nezpochybnitelné, prodejné a zpenéZitelné a Cisté od zadrzovacich prdv, sluzebnosti
nebo bifemen zadluzZeni, kromé téch, které byly zadavatelem, resp. vlastniky ocefiovanych nemovitych véci sdéleny a které
jsou uvedeny vyse v posudku.

I — — — —————
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Obsah tohoto znaleckého posudku je divérny, slouzi pouze pro vyse uvedeny Gcel zpracovani a nelze jej pouzit za jinym
Ucelem.

Hodnoty, prezentované v tomto znaleckém posudku, jsou zaloZeny na predpokladech v tomto znaleckém posudku
uvedenych.

PREDPISY A LITERATURA

Pro vypracovani tohoto znaleckého posudku byly vyuZity poznatky z nize uvedené odborné literatury, obecné
pfijimanych standard( oceriovani a jinych verejné dostupnych zdrojd k datu ocenéni.

Odborna literatura:

[29] ATTL, J., POLACEK, B. Posudek znalce a podnik. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2006. ISBN 8071795038.

[30] BRADAC, A. V&cna bremena od A do Z: aktualizované vydani. Praha: Linde, 2001. Praktickd pravnicka
prirucka. ISBN 978-80-7201-761-4.

[31] BRADAC, A. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych vé&ci. I. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1.

[32] ORT, P Oceriovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN
978-80-87212-77-9.

33| ZAZVONIL, Z. Odhad hodnoty pozemkd. Praha: Oeconomica, 2007. ISBN 978-80-245-1211-2.

34

35

36

ZAZVONIL, Z. Vynosova hodnota nemovitosti. Praha: CEDUK, 2004. ISBN 80-902109-3-7.
ZAZVONIL, Z. Oceriovani nemovitosti na trznich principech. Praha: CEDUK, 1996. ISBN 80-902109-0-2.

ZAZVONIL, Z. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0.

[33]
[34]
[35]
[36]

[37] zAzVONIL, Z. Porovnavaci hodnota nemovitosti. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-14-0.

Obecné prijimané standardy:

[38] Vybor pro mezinarodni oceriovaci standardy (IVS): International Valuation Standards 2022 (Cesky
preklad);

[39] Evropska skupina odhadcovskych asociaci (TEGOVA): European Valuation Standards 2020 (anglicky
jazyk);

[40] Asociace pro rozvoj nemovitosti: Trend report — Prehled ¢eského nemovitostniho trhu, Praha;

[41] Ceskd komora odhadc majetku: Metodicky pokyn pro trzni oceffovani nemovitosti. Praha 2011;

Legislativa:

[42] zakon & 151/1997 Sb., 0 ocefiovéani majetku;

[43] zakon & 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik;

[44] zakon & 586/1992 Sb., o danich z prijm0;

[45] Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetky;
[46] zakona ¢ 90/2012 Sb., 0 obchodnich korporacich.
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SEZNAM PRILOH

Priloha 1 Vypisy z KN na LV ¢&.30 k. 4. Drdsov u Prfibramé v<. kopie katastralni mapy predmétnych
nemovitych véci

Priloha 2 Fotodokumentace pfedmétnych nemovitych véci

Priloha 3 Srovnavaci nemovité véci pro porovnavaci metodu (nabidky realitnich kanceldfi na siti
internet)

Priloha 4 Vypis z verejného registru pady LPIS

Priloha s Vypocet ceny zjisténé
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Znalecky posudek €. 030525/2026

POSLEDNIi STRANA

KONZULTANT A DUVOD JEHO PRIBRANI

Konzultant nebyl pribran.

ZNALECKA DOLOZKA

V7

Znalecky posudek je podén znaleckou kancelaFi jmenovanou rozhodnutim ministra spravedinosti CR ze dne
16. 12. 2009, <. j. MSP 194/2009-OD-ZN v oboru ekonomika, srozsahem znaleckého opravnéni pro ceny
a odhady se specializaci pro:

- oceriovani podnikd a jejich ¢asti,

- ocenovani obchodnich spole¢nosti pro fuzi, rozdéleni a zménu pravni formy,

- prezkoumani navrhu smlouvy o fuzi, vyporadani v penézich pri zruseni obchodni spolecnosti s prevodem jméni na akcionare, resp.
spolecnika,

- prezkoumani projektu rozdéleni a pfezkoumani smlouvy o rozdéleni a prevzeti obchodniho jméni z ekonomického hlediska,

- prezkoumavani zprav o vztazich mezi propojenymi osobami z ekonomického hlediska,

- prezkoumavani smluv o prevodu podniku nebo jeho ¢asti a smluv o ndjmu podniku nebo jeho &asti z ekonomického hlediska,

- oceriovani prdv, oceriovéni sluzeb, oceriovani investi¢nich instrumentd, majetkovych Glasti a obchodnich podild, oceriovani
nepenézitych vkladd do obchodnich spoleénosti, oceriovéni vyporadaciho podilu,

- ocenovani véci nemovitych vletné posuzovani ceny obvyklé za uZivani,

- cennych papirt a obchodovanis nimi, derivata kapitalového trhu,

- stanovovani pfimérené ceny nebo sménného poméru cennych papirl pfi povinné nabidce prevzeti nebo nabidce na odkoupeni,

- ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav,

- ocenovani ochrannych zndmek a jinych prav primyslového vlastnictvi a vyrobné technickych a jinych hospodarsky vyuzitelnych
poznatkd (know-how),

- pohledavek a zévazka,

- oceriovani véci movitych,

- penéznictvi a pojistovnictvi — bankovnictvi, pojiStovnictvi, verejné finance, kapitdlovy trh, kolektivni investovani, hypotéky,
spotrebitelské a jiné Gvéry, dohled nad finanénim trhem, trh pohledavek,

zapsanym v |. oddilu seznamu znaleckych ustav(i vedeném Ministerstvem spravedinosti CR.
Znalecky ukon je zapsén ve Evidenci znaleckych posudkd pod polozkou ¢. 030525/2026.

Odména za znalecky posudek je vyporddana dle § 31 odst. 2 Zakona ¢&. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych
kancelarich a znaleckych Ustavech, a to na zakladé predem sjednané smluvni dokumentace.

Znalec oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, stvrzujici spravnost znaleckého posudku:

Ing. Lenka Novakova Ing. Oxana Snajberg
jednatel

Na zpracovdni znaleckého posudku se podileli:

e Titulnf strana, Zadani (kap. 1), Vycet podkladd (kap. 2), Nalez (kap. 3), Oddvodnéni (kap. 5), Zavér
(kap. 6), Seznam pf¥iloh: Ing. Lenka Novdkova, Ing. Jan Attl, Ph.D., MBA, Ing. Lenka Novak, MBA, Ing.
Katerina Vejmelkova

e Posudek (kap. 4): Ing. Lenka Novakovd, Ing. Lenka Novak, MBA, Ing. Katerina Vejmelkova

e Znaleckd doloZka, Posledni strana: Ing. Oxana Snajberg, Ing. Lenka Novakova

V Praze dne 1. 6. 2026

]
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.04.2026 00:00:00

Okres: CZ020B Pfibram Obec: 540153 Dréasov
Kat.lGzemi: 632074 Drasov u Pfibramé List vlastnictvi: 30
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Vino Lechovice spol. s r.o., Uralska 689/7, Bubeneg, 28432916
16000 Praha 6
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
St. 79 168 zastavéna plocha a zbof¥enisté
nadvori
St. 86/4 520 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Skalka, ¢.p. 5, viceucel
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 86/4
388/48 6661 orna puda zemédélsky pudni
fond
393 3093 ostatni plocha jind plocha
477 2424 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
480 708 orna puda zemédélsky pudni
fond
490 1843 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
491/2 2989 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
492 943 zahrada zemédélsky pudni
fond
493/1 731 ostatni plocha manipulaéni
plocha
493/2 2171 zahrada zemédélsky pudni
fond
494/1 3673 ostatni plocha jina plocha
494/2 1315 vodni plocha koryto vodniho
toku prirozené
nebo upravené
494/3 1036 ostatni plocha jind plocha
495/1 1769 ostatni plocha jind plocha
495/2 2790 ostatni plocha jina plocha
495/3 171 ostatni plocha jina plocha
496/2 1192 ostatni plocha neplodna puda
496/31 27658 orna puda zemédélsky pudni
fond
496/33 22083 orna puda zemédélsky pudni
fond
496/35 11055 orna puda zemé&délsky ptudni
fond
496/36 611 orna puda zemédélsky pudni
fond
607 34 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
761 574 ostatni plocha jina plocha

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni ufad pro Stfedoclesky kraj,

strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.04.2026 00:00:00

Okres: CZ020B Pf¥ibram Obec: 540153 Dréasov
Kat.lGzemi: 632074 Drasov u Pfibramé List vlastnictvi: 30

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Bl V&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu

C Vécnd préava zatézujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich tdajut

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajidténi
- pohledavek ze smlouvy o uvéru &. 192/12/LCD do celkové vysSe 10.400.000,- K& s
ptisluSenstvim
- veskerych budoucich pohledavek do celkové vysSe 10.400.000,- K&, které ji mohou
vzniknout od 22.3.2012 do 31.3.2026

Oprdvnéni pro
REVITEA WINE, s.r.o., &.p. 404, 67122 Satov, RC/1C0:
07539967

Povinnost k
Parcela: St. 79, Parcela: St. 86/4, Parcela: 388/48, Parcela: 393, Parcela: 477,
Parcela: 480, Parcela: 490, Parcela: 491/2, Parcela: 492, Parcela: 493/1,
Parcela: 493/2, Parcela: 494/1, Parcela: 494/2, Parcela: 494/3, Parcela: 495/1,
Parcela: 495/2, Parcela: 495/3, Parcela: 496/2, Parcela: 496/31, Parcela:
496/33, Parcela: 496/35, Parcela: 496/36, Parcela: 607, Parcela: 761

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 22.03.2012. Pravni
ucéinky vkladu prava ke dni 03.04.2012.
V-1924/2012-211
Listina Souhlasné prohlaseni o zméné osoby zastavniho véritele postoupenim pohledavky
ze dne 13.06.2019. Pravni uéinky zapisu k okamziku 14.06.2019 10:53:50. Zapis
proveden dne 31.07.20109.
Vv-5202/2019-211
Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
k zajisténi pohledavky:
Existujici, Neuhrazené splatné darové pohledavky v celkové vysi 1.165.647,00 Kc.
Zastavnim pravem jsou zajisStény danové pohledavky véetné jejich pf¥islusSenstvi.
Oprdvnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Finanéni ufad pro hlavni mé&sto Prahu, Stépanska 619/28,
Nové Mésto, 11000 Praha 1
Povinnost k
Parcela: St. 79, Parcela: St. 86/4, Parcela: 388/48, Parcela: 393, Parcela: 477,
Parcela: 480, Parcela: 490, Parcela: 491/2, Parcela: 492, Parcela: 493/1,
Parcela: 493/2, Parcela: 494/1, Parcela: 494/2, Parcela: 494/3, Parcela: 495/1,
Parcela: 495/2, Parcela: 495/3, Parcela: 496/2, Parcela: 496/31, Parcela:
496/33, Parcela: 496/35, Parcela: 496/36, Parcela: 607, Parcela: 761

Listina Rozhodnuti spravce dané o z#izeni zastavniho prava FU pro hlavni mésto Prahu,
Uzemni pracovi$té pro Prahu 8, 9136182-2023/2008 -80542-106246 ze dne
06.12.2023. Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 06.12.2023 16:07:21. Zapis proveden
dne 17.01.2024; ulozZeno na prac. Pribram

V-9585/2023-211

Poradi k 06.12.2023 16:07

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim po¥adi novy dluh

Listina Rozhodnuti spravce dané o z#izeni zastavniho prava FU pro hlavni mésto Prahu,

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Sttedocesky kraj, Katastralni pracovidté P¥ibram, kdéd: 211.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.04.2026 00:00:00

Okres: CZ020B Pfibram Obec: 540153 Dréasov
Kat.lGzemi: 632074 Drasov u Pfibramé List vlastnictvi: 30
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Uzemni pracovi$té pro Prahu 8, 9136182-2023/2008 -80542-106246 ze dne
06.12.2023. Pravni ucinky zapisu k okamzZiku 06.12.2023 16:07:21. Zapis
proveden dne 17.01.2024; uloZeno na prac. Pfibram

v-9585/2023-211
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Rozhodnuti spravce dané o z#izeni zastavniho prava FU pro hlavni mésto Prahu,
Uzemni pracoviité pro Prahu 8, 9136182-2023/2008 -80542-106246 ze dne
06.12.2023. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 06.12.2023 16:07:21. Zapis
proveden dne 17.01.2024; uloZeno na prac. Pfibram

Vv-9585/2023-211

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
k zajisténi pohledavky:
Existujici, neuhrazené darnové povinnosti ve vysSi 71.791,-K¢& vcetné prisluSenstvi
Oprdvnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Finanéni dfad pro St¥edocesky kraj, Na Pankraci
1685/17, Nusle, 14021 Praha
Povinnost k
Parcela: St. 79, Parcela: St. 86/4, Parcela: 388/48, Parcela: 393, Parcela: 477,
Parcela: 480, Parcela: 490, Parcela: 491/2, Parcela: 492, Parcela: 493/1,
Parcela: 493/2, Parcela: 494/1, Parcela: 494/2, Parcela: 494/3, Parcela: 495/1,
Parcela: 495/2, Parcela: 495/3, Parcela: 496/2, Parcela: 496/31, Parcela:
496/33, Parcela: 496/35, Parcela: 496/36, Parcela: 607, Parcela: 761

Listina Rozhodnuti spravce dané o z¥izeni zastavniho prava Finanéni u¥ad pro
St¥edodesky kraj, UP v P#ibrami -978654/2024 /2120-00540-209893 ze dne
14.03.2024. Pravni ucinky zapisu k okamziku 14.03.2024 14:27:06. Zapis proveden
dne 12.04.2024; uloZeno na prac. Pfibram

V-2041/2024-211
Poradi k 14.03.2024 14:27

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava Finanéni u¥ad pro
St¥edodesky kraj, UP v Pf#ibrami -978654/2024 /2120-00540-209893 ze dne

14.03.2024. Pravni ucéinky zapisu k okamZiku 14.03.2024 14:27:06. Zapis
proveden dne 12.04.2024; ulozZeno na prac. Pf¥ibram

V-2041/2024-211
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava Finanéni u¥ad pro
St¥edodesky kraj, UP v P¥ibrami -978654/2024 /2120-00540-209893 ze dne

14.03.2024. Pravni ucinky zapisu k okamziku 14.03.2024 14:27:06. Zapis
proveden dne 12.04.2024; ulozZeno na prac. Pf¥ibram

V-2041/2024-211

D Poznamky a dal3i obdobné tdaje

Typ vztahu

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Sttedocesky kraj, Katastralni pracovidté P¥ibram, kdéd: 211.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.04.2026 00:00:00

Okres: CZ020B Pfibram Obec: 540153 Dréasov
Kat.lGzemi: 632074 Drasov u Pfibramé List vlastnictvi: 30
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodariska 1441/46,
101 00 Praha 10

Povinnost k

Vino Lechovice spol. s r.o., Uralska 689/7, Bubeneg,
16000 Praha 6, RC/ICO: 28432916

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce 204 EX 55003/23-20 ze dne
11.07.2023. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 17.07.2023 11:55:41. Zapis proveden
dne 18.07.2023; uloZeno na prac. Praha

z-31246/2023-101
Souvisejici zdpisy
Exekucéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 79, Parcela: St. 86/4, Parcela: 388/48, Parcela: 393, Parcela:
477, Parcela: 480, Parcela: 490, Parcela: 491/2, Parcela: 492, Parcela:
493/1, Parcela: 493/2, Parcela: 494/1, Parcela: 494/2, Parcela: 494/3,
Parcela: 495/1, Parcela: 495/2, Parcela: 495/3, Parcela: 496/2, Parcela:

496/31, Parcela: 496/33, Parcela: 496/35, Parcela: 496/36, Parcela: 607,
Parcela: 761

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Praha 8, 204 EX-
55003/2023 -39 ze dne 17.07.2023. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 17.07.2023
13:10:13. Zapis proveden dne 24.07.2023; uloZzeno na prac. P¥ibram

Z-4131/2023-211

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorsky ufad
Praha 8 204 EX-55003/2023 -122. Pravni moc ke dni 08.08.2023. Pravni uéinky
zapisu k okamziku 10.05.2024 13:11:28. Zapis proveden dne 15.05.2024; ulozZeno
na prac. P¥ibram

Z-3149/2024-211

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Jan Krejsta, Exekutorsky ufad Brno-mésto, Prazakova
1024/66a, 639 00 Brno
Povinnost k
Vino Lechovice spol. s r.o., Uralska 689/7, Bubeneé&,
16000 Praha 6, RC/ICO: 28432916

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky u¥ad Brno-mésto
159 EX-01052/2023 -008 ze dne 04.01.2024. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
08.01.2024 13:00:48. Zapis proveden dne 10.01.2024; uloZeno na prac. P¥ibram

Z-247/2024-211
Souvisejici zdpisy
Exekuéni ptrikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 79, Parcela: St. 86/4, Parcela: 388/48, Parcela: 393, Parcela:
477, Parcela: 480, Parcela: 490, Parcela: 491/2, Parcela: 492, Parcela:
493/1, Parcela: 493/2, Parcela: 494/1, Parcela: 494/2, Parcela: 494/3,
Parcela: 495/1, Parcela: 495/2, Parcela: 495/3, Parcela: 496/2, Parcela:

496/31, Parcela: 496/33, Parcela: 496/35, Parcela: 496/36, Parcela: 607,
Parcela: 761

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky urfad Brno-mésto 159 EX-
01052/2023 -007 ze dne 04.01.2024. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 04.01.2024

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Sttedocesky kraj, Katastralni pracovidté P¥ibram, kdéd: 211.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.04.2026 00:00:00

Okres: CZ020B Pfibram Obec: 540153 Dréasov
Kat.lGzemi: 632074 Drasov u Pfibramé List vlastnictvi: 30
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

13:00:40. Zapis proveden dne 10.01.2024; uloZeno na prac. Pfibram
Z-159/2024-211

o Zahajeni exekuce

povéteny soudni exekutor: JUDr. Ji¥i Bulvas, Jablonecka 322,
190 00 Praha 9

Povinnost k

Vino Lechovice spol. s r.o., Uralska 689/7, Bubeneg,
16000 Praha 6, RC/ICO: 28432916

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahidjeni exekuce 146 EX 915/23-9 =ze dne
09.01.2024. Pravni ucinky zapisu k okamziku 11.01.2024 22:50:14. Zapis proveden
dne 15.01.2024; uloZeno na prac. Praha

Z-1898/2024-101
Souvisejici zdpisy
Exekuéni prfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 79, Parcela: St. 86/4, Parcela: 388/48, Parcela: 393, Parcela:
477, Parcela: 480, Parcela: 490, Parcela: 491/2, Parcela: 492, Parcela:
493/1, Parcela: 493/2, Parcela: 494/1, Parcela: 494/2, Parcela: 494/3,
Parcela: 495/1, Parcela: 495/2, Parcela: 495/3, Parcela: 496/2, Parcela:

496/31, Parcela: 496/33, Parcela: 496/35, Parcela: 496/36, Parcela: 607,
Parcela: 761

Listina Exekuéni ptrikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky u¥ad Praha 1 146 EX-
915/2023 -18 ze dne 23.01.2024. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 23.01.2024
22:50:10. Zapis proveden dne 31.01.2024; ulozZeno na prac. Pfibram

Z-592/2024-211

o Zahajeni exekuce

Povéreny soudni exekutor: Mgr. Jan Peroutka, Revoluéni 48, 430 01 Chomutov
Povinnost k
Vino Lechovice spol. s r.o., Uralska 689/7, Bubeneg,
16000 Praha 6, RC/ICO: 28432916

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad Chomutov,é&.j.
135 EX-2132/2024 -28 ze dne 20.08.2024. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
20.08.2024 07:39:29. Zapis proveden dne 22.08.2024; uloZeno na prac. Chomutov

z-5212/2024-503
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pr¥ikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 79, Parcela: St. 86/4, Parcela: 388/48, Parcela: 393, Parcela:
477, Parcela: 480, Parcela: 490, Parcela: 491/2, Parcela: 492, Parcela:
493/1, Parcela: 493/2, Parcela: 494/1, Parcela: 494/2, Parcela: 494/3,
Parcela: 495/1, Parcela: 495/2, Parcela: 495/3, Parcela: 496/2, Parcela:

496/31, Parcela: 496/33, Parcela: 496/35, Parcela: 496/36, Parcela: 607,
Parcela: 761

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky uf¥ad Chomutov 135 EX-
2132/2024 -37 ze dne 20.08.2024. Pravni udinky zapisu k okamZiku 20.08.2024
07:55:41. Zapis proveden dne 27.08.2024; uloZeno na prac. P¥ibram

Z-5256/2024-211

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorsky urad

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Sttedocesky kraj, Katastralni pracovidté P¥ibram, kdéd: 211.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.04.2026 00:00:00

Okres: CZ020B Pfibram Obec: 540153 Dréasov
Kat.lGzemi: 632074 Drasov u Pfibramé List vlastnictvi: 30
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Chomutov 135 EX-2132/2024 -126. Pravni moc ke dni 09.09.2024. Pravni uéinky
zapisu k okamziku 14.03.2025 10:38:28. Zapis proveden dne 18.03.2025; ulozeno
na prac. Pribram

Z-1734/2025-211

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Jan Svoboda, Rokycanova 19, 779 00 Olomouc
Povinnost k

Vino Lechovice spol. s r.o., Uralska 689/7, Bubeneg,
16000 Praha 6, RC/ICO: 28432916

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce Exekutorsky ufad Olomouc -
Mgr. Jan Svoboda 164 EX-1927/2024 -7 ze dne 04.10.2024. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 07.10.2024 18:01:15. Zapis proveden dne 10.10.2024; uloZeno na prac.
Olomouc

%-8442/2024-805
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 79, Parcela: St. 86/4, Parcela: 388/48, Parcela: 393, Parcela:
477, Parcela: 480, Parcela: 490, Parcela: 491/2, Parcela: 492, Parcela:
493/1, Parcela: 493/2, Parcela: 494/1, Parcela: 494/2, Parcela: 494/3,
Parcela: 495/1, Parcela: 495/2, Parcela: 495/3, Parcela: 496/2, Parcela:

496/31, Parcela: 496/33, Parcela: 496/35, Parcela: 496/36, Parcela: 607,
Parcela: 761

Listina Exekuéni ptrikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad v Olomouci 164 EX-
1927/2024 -15 ze dne 07.10.2024. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 07.10.2024
18:01:15. Zapis proveden dne 10.10.2024; ulozZzeno na prac. P¥ibram

Z-6346/2024-211

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorsky ufad
Olomouc 164 EX-1927/2024. Pravni moc ke dni 11.10.2024. Pravni uéinky z&pisu
k okamziku 19.11.2024 12:00:57. Zapis proveden dne 26.11.2024; uloZeno na
prac. Pribram

Z-7201/2024-211

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Ondfej Mare$, LL.M., Masarykova 679/33, 412 01
Litoméfice
Povinnost k
Vino Lechovice spol. s r.o., Uralska 689/7, Bubeneé&,
16000 Praha 6, RC/ICO: 28432916

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce EXEKUTORSKY URAD LITOMERICE
124EX-6316/2024 -14 ze dne 23.12.2024. Pravni uéinky zapisu k okamziku
27.12.2024 11:21:01. Zapis proveden dne 31.12.2024; uloZeno na prac. P¥ibram

Z-7860/2024-211
Souvisejici zdpisy
Exekuéni ptrikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 79, Parcela: St. 86/4, Parcela: 388/48, Parcela: 393, Parcela:
477, Parcela: 480, Parcela: 490, Parcela: 491/2, Parcela: 492, Parcela:

493/1, Parcela: 493/2, Parcela: 494/1, Parcela: 494/2, Parcela: 494/3,
Parcela: 495/1, Parcela: 495/2, Parcela: 495/3, Parcela: 496/2, Parcela:

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Sttedocesky kraj, Katastralni pracovidté P¥ibram, kdéd: 211.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.04.2026 00:00:00

Okres: CZ020B Pfibram Obec: 540153 Dréasov
Kat.lGzemi: 632074 Drasov u Pfibramé List vlastnictvi: 30
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Povinnost k
496/31, Parcela: 496/33, Parcela: 496/35, Parcela: 496/36, Parcela: 607

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci EXEKUTORSKY URAD LITOMERICE 124EX-
6316/2024 -18 ze dne 27.12.2024. Pravni uéinky zapisu k okamziku 27.12.2024
11:21:00. Zapis proveden dne 10.01.2025; uloZeno na prac. P¥ibram

Z-7863/2024-211

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorsky urad
Litomé¥ice 124 EX-6316/2024 -70. Pravni moc ke dni 07.01.2025. Pravni uéinky
zapisu k okamziku 29.05.2025 12:00:03. Zapis proveden dne 02.06.2025; ulozeno
na prac. Pfibram

Z-3417/2025-211

o Exekuc¢ni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 79, Parcela: St. 86/4, Parcela: 388/48, Parcela: 393, Parcela: 477,
Parcela: 480, Parcela: 490, Parcela: 491/2, Parcela: 492, Parcela: 493/1,
Parcela: 493/2, Parcela: 494/1, Parcela: 494/2, Parcela: 494/3, Parcela: 495/1,
Parcela: 495/2, Parcela: 495/3, Parcela: 496/2, Parcela: 496/31, Parcela:
496/33, Parcela: 496/35, Parcela: 496/36, Parcela: 607, Parcela: 761

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Finanéni ufad pro hlavni mésto Prahu
-1576891/2025 2080-83543-110847 ze dne 06.03.2025. Pravni udinky zapisu k
okamziku 06.03.2025 14:15:38. Zapis proveden dne 11.03.2025.

Z2-1583/2025-211

Listina OhlasSeni o nabyti pravni moci rozhodnuti Finanéni G¥ad pro hlavni mésto Prahu -
1686427/2025 /2080-83543-110847. Pravni moc ke dni 10.03.2025. Pravni uéinky
zapisu k okamZiku 11.03.2025 13:44:38. Zapis proveden dne 17.03.2025.

Z-1666/2025-211

o Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvencéniho zakona)
Povinnost k

Vino Lechovice spol. s r.o., Uralskad 689/7, Bubeneg,
16000 Praha 6, RC/ICO: 28432916

Souvisejici zdpisy
Prohlaseni konkursu podle insolvenéniho zakona

Povinnost k

Vino Lechovice spol. s r.o., Uralska 689/7, Bubeneé&,
16000 Praha 6, RC/ICO: 28432916

o Zména ¢&islovani parcel
Povinnost k
Parcela: St. 79, Parcela: 388/48, Parcela: 491/2, Parcela: 496/31, Parcela:
496/33, Parcela: 496/35, Parcela: 496/36

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: St. 79, Parcela: 388/48

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Sttedocesky kraj, Katastralni pracovidté P¥ibram, kdéd: 211.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.04.2026 00:00:00

Okres: CZ020B Pfibram Obec: 540153 Dréasov
Kat.lGzemi: 632074 Drasov u Pfibramé List vlastnictvi: 30

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

o Smlouva kupni ze dne 18.08.2008. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 20.08.2008.

V-6030/2008-211

Pro: Vino Lechovice spol. s r.o., Uralska 689/7, Bubeneé&, 16000 RC/ICO: 28432916
Praha 6

o Ohlaseni vlastnika pozemku-vlastnika stavby ze dne 21.01.2013.

Z-1245/2013-211

Pro: Vino Lechovice spol. s r.o., Uralska 689/7, Bubeneé&, 16000 RC/1CO: 28432916
Praha 6

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [mZ2]
388/48 54600 6661
477 54600 1337

56701 1087
480 52711 549
54600 159
490 54600 1843
491/2 54600 2989
492 54600 598
56701 345
493/2 54600 1927
56701 244
496/31 53214 20287
54700 7371
496/33 53214 22083
496/35 53214 11055
496/36 53214 611
607 54600 34

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Pribram, koéd: 211.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 23.04.2026 10:35:11
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: ...iiiiiiiieeenn..

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastridlniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfri splnéni podminek obecného natrizeni
o ochrané& osobnich tdajua. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Sttedocesky kraj, Katastralni pracovidté P¥ibram, kdéd: 211.
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Objekt ¢.p. 5 s prislusnymi pozemky




Pozemek parc. ¢. 388/48

Pozemek parc. ¢. 393




Pozemek parc. €. 477, 480

Pozemek parc. ¢. 490, 491/2

Pozemek parc. C. 492, 493/1, 493/2, 494/1, 494/2, 494/3, 495/1, 495/2, 495/3, St. 79
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Prodej ubytovaciho zafizeni 780 m?

Zvikovské Podhradi

10 400 000 K¢ (13 333 KE/m?) b mens ispoms

Hledate podnikatelskou pfilezitost v oblibené turistické oblasti
jiznich Cech? Ve Zvikovském Podhradi, jen par krokd od
Orlické pfehrady, mistniho koupalisté a ikonického hradu
Zvikov, nabizime k prodeji penzion s restauraci. Idealni pro ty,
kdo chtéji vyuzit potencial této atraktivni lokality.

Tradice a moznosti vyuziti:

Diky své strategické poloze - na trase k hradu a pouhych 150
metrl od letniho koupalisté - je tento penzion oblibenym
cilem turist( i navstévnikd. Ti si zde mohou nejen vychutnat
skvélé jidlo v restauraci, ale také si uzit pohodiné ubytovani.
Mimo sezdnu restaurace navazuje na tradici venkovské
hospody jako mista setkavani, poradani svateb, oslav a
kulturnich akci v obci.

Vedle restaurace (podle pldorysu pfizemi napravo) se
nachazi volny prostor, ktery dfive slouzil jako obchod s
potravinami. Ve vesnici v sou€asnosti takovy obchod chybi.
Obchod byl hojné vyuzivan nejen mistnimi, ale v letnich
mésicich i navstévniky kempu. Tento prostor tak skyta
znacny potencial pro obnoveni provozu.

Parametry objektu:

Zastavéna plocha budovou: 516 m2

Uzitna plocha: 689 m2 (2 nadzemni podlazi + podkrovi), s
terasou a balkonem 780 m2

Zahrada: 262 m2. K pronajmu za 10 000 K¢ ro¢né mulze byt k
dispozici i sousedici travnaty pozemek o plose 10 000 m2.
Ubytovaci kapacita penzionu: 26 hostl

Prodejce

Ing. Gustav Rétling

1% Vyhradni zastoupeni

@ probereality.cz

+420 736 650 617
+420 736 650 617

gustav.rotling@probereality.cz

Probereality - Bc. Adam

R 8 Bielmacz DiS.

4.2/5 (10)
@ probereality.cz

Odkaz na inzerat:




1. patro:

7 dvoullizkovych pokojl (2 s vlastni koupelnou a WC, ostatni
sdileji damské a panské koupelny s WC) a 1 ¢tyfllzkovy
pokoj.

Podkrovi:

4 dvoullizkové pokoje (1's vlastni koupelnou a WC, ostatni
sdileji koupelnu s WC) a 2 kuchyriky na patre.

Restaurace:

Kapacita: 64 mist (40 u vyéepu, 24 v salonku)

Venkovni zahradka: 80 mist s détskym hfistém a moznosti
grilovani (idealni pro letni provoz).

DalSi vybaveni: Spole€enska mistnost se stolnim tenisem.
Restaurace i penzion jsou plné vybavené, véetné
kuchyrniského zafizeni, mrazicich box{ a dal$iho vybaveni
potfebného k okamzitému provozu.

Vytapéni:
Objekt je vytapén krbovymi kamny, v jednotlivych pokojich
jsou pfimotopy. Ohrev teplé vody zajistuje elektricky bojler.

Parkovani:
4 parkovaci mista pfimo pfed penzionem + dalsi 4 parkovaci
mista vedle objektu

Okoli:

Hosté penzionu mohou vyuzit turistické stezky vedouci
malebnou krajinou Orlické pfehrady nebo podniknout vylet na
nedaleky hrad Zvikov, ktery se nachazi jen 1 km od penzionu
u soutoku fek VlItavy a Otavy. Tento hrad patfi k
nejprednéjsim stavbam cCeské stredovéké svétske
architektury a profesor August Sedlacek jej ve svém dile
nazval kralem ¢eskych hradg.

V blizkosti penzionu, pouhych 150 metr(, se nachazi letni
koupalisté a sportovni areal. Koupalisté nabizi 25 m velky
bazén, détsky bazén s klouzackou a brouzdalisté pro
nejmensi. Détsky bazén je navic pfihfivany solarnim ohfevem.
Ve sportovnim arealu hosté najdou tenisové hristé, mensi
viceucelové hristé vhodné pro nohejbal a volejbal, détské
hfisté a workoutovou zénu.

Pro milovniky adrenalinu je zde jedine€na moznost vyzkouset
bungee jumping z 48 metrll vysokého Zvikovského mostu.
Tento most je tradi€nim mistem bungee jumpingu jiz od roku
1993 a je povazovan za misto, kde bungee jumping v Ceské
republice zacinal.

Pro vice informaci mé nevahejte kontaktovat.



Celkova cena:

Prislusenstvi:

Energeticka

narocnost:

Stavba:

Infrastruktura:

Plocha:

Lokalita:

Ostatni:

10 400 000 K¢ (13 333 K&/m?)

Nema bezbariérovy pfistup Zafizeno

Parkovaci stani Garaz

Méné usporna, €. 264/2020 Sb.,
241 kWh/m? rok

Cihlova, V dobrém stavu, Patrovy typ
objektu

Vodovod, 230V, Vytapéni na lokalni tuha
paliva, Krb, Krbova kamna, Pfimotop,
Krbova kamna, Pfimotop, Vefejna
kanalizace

Uzitna plocha 780 m?
Venkovska

K nastéhovani ihned

Zviki
Podlt



Prodej ubytovaciho zafizeni 398 m?

Buzice

9 800 000 K& (24 623 K&/m?) Emn)

Exkluzivné nabizim k prodeji penzion s restauraci
obdélnikového pldorysného tvaru ¢astecné podsklepeny s
jednim nadzemnim podlazim a podkrovim. DUm je napojen na
elektfinu, voda z vrtané studny, odpady do kanalizace.

DUm byl postaven kolem roku 1890, v roce 2016 dokoncena
rekonstrukce s prestavbou. V hlavnich prostorech restaurace
v pfizemi se nachazi barovy pult s vy¢epem, hygienické
zazemi pro hosty a zaméstnance, kuchyné a technické
zazemi. V patie je situovano 6 apartmant se spolec¢enskou
mistnosti, skladem a spolec¢nou kuchynkou. Kazdy apartman
ma vlastni koupelnu, topeni je ustfedni s tepelnym Cerpadlem,
ohrev vody solarnimi kolektory a el. bojlerem.

Na dvore, na vychodni strané se nachazi 2x pristresek,
sauna, 6 obytnych chatek, udirna, ohnisté, drlibezarna a
pristfesek pro koné. Dvlr slouzi jako zazemi pro restauraci.

Buzice jsou obec v okrese Strakonice v Jiho&eském kraji. Zije
v ni 175 obyvatel. Ve vzdalenosti pét kilometr(i zapadné lezi
mésto Blatna, devatenact kilometr( jizné mésto Strakonice,
dvacet kilometr( jizné mésto Pisek a 28 kilometr{ severné
meésto Pfibram

Prijdte se podivat na Vasi novou opravdu zajimavou
prilezitost. Prodavajici si vyhrazuje pravo vybrat kupujiciho na
zakladé jim zvolenych kritérii.

Prodejce

Bc. Jifi Krupka MSc., MBA

1% Vyhradni zastoupeni

@ www.remax-commercial.cz

+420 602 616 5T

jiri.krupka@re-max.cz

RE/MAX COMMERCIAL | CZ
5/5 (4)

RE/MAY

- @ www.remax-commercial.cz

Odkaz na inzerat:




Celkova cena:

Prislusenstvi:

Energeticka

narocnost:

Stavba:

Plocha:

Ostatni:

9 800 000 K¢ (24 623 K&/m?)

Zarizeno

Mimoradné nehospodarna, ¢. 264/2020 Sh.

Cihlova, Ve velmi dobrém stavu, 2 podlazi,
Patrovy typ objektu

UzZitna plocha 398 m?
Zastavéna plocha 301 m?

Buzice



Mystice - Kozli

18 500 000 K& (22 533 K&é/m?) EtEmm)

Velmi rad Vam v zastoupeni majitele nabizim k prodeji
unikatni a nevidanou nemovitost. Jedna se penzion "Mlyn
Kostrata", ktery se nachazi v jedine€né lokalité klidu a
pozitivni energie na samoté s velkym "S". Nemovitost se
rozléha na pozemcich 6 007 m2, cca kilometr od obce
Mystice, v blizkosti znamého jiho¢eského méstecka Blatna.
Penzion se sklada ze dvou budov, které poskytuji ubytovani s
celkovym poctem az 40 llzek v sedmi pokojich a tfech
apartmanech. Kazdy pokoj je vybaven 2-4 1Uzky a vlastnim
socialnim zafizenim. Dale je zde velka jidelna s kuchyni, byt
pro spravce, sauna, bar s hernou, skladové prostory,
konferencni mistnost ¢i mensi télocvi¢na pro poradani joga
meetingl, apartman se zimni zahradou a dalsi a dalsi
mistnosti. Celou nemovitost si mizZete projit v klidu domova
prostfednictvim virtualni prohlidky.

PfisluSenstvim je venkovni bazén s posezenim, ¢ast s
venkovnim grilem a pozemky vhodné pro parkovani host( ¢i
pozemky s moznosti vyuziti pro stany. Nemovitost ma své
vlastni trafo, hluboky vrt pro zasobovani vodou, vytapéni je
feSeno kotlem na tuha paliva s automatickym nakladacem,
odpad je feSen jimkou.

Penzion se nachazi v lokalité, ktera je vyhledavana zejména
rodinami s détmi, turisty ¢i cyklisty. Misto je vhodné pro
poradani svateb, firemnich setkani, sportovnich vikend{ nebo
jen pro traveni dovolené ¢i volného vikendu.

Nemovitost je mozné financovat hypote¢nim uvérem, ktery
Vam radi zafidime v nasi spole¢nosti eDO finance. Volné po
dohodé, pro vice informaci a domluveni prohlidky volejte
maklére.

Prodejce

Milan Spinka
1% Vyhradni zastoupeni

u @ edoreality.cz

+420 733 715 252

milan.spinka@edoreality.cz

eDO reality
@ edoreality.cz

Odkaz na inzerat:




Celkova cena: 18 500 000 K¢ (22 533 K¢/m?)

Prislusenstvi: Castecné zafizeno

Energeticka Mimofadné nehospodarna, ¢. 264/2020 Sbh.
naroc¢nost:

Stavba: Smisena, Ve velmi dobrém stavu, 2 podlazi,

Pfizemni typ objektu

Infrastruktura:  Individualni zdroj plynu, COV pro cely
objekt

Plocha: Uzitna plocha 821 m?
Zastavéna plocha 1786 m?

Ostatni: K nastéhovani ihned
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Sedlec-Prcice - Uhrice

Prodej ubytovaciho zafizeni 536 m?

13 700 000 K& (25 560 K&/m?) [EiEmes)

Hledate prostornou vicegenera¢ni nemovitost vhodnou k
bydleni i podnikani?

Exkluzivné nabizime na prodej nemovitost se dvéma domy
(jeden ¢p. 32, druhy bez ¢p.) v Uhficich u Sedlce-Prdice, s
pozemkem 2.164 m2, nyni vyuzivanou jako zavedeny penzion
s bydlenim majiteld.

(Z dlivodu obsazeni nebyly focené a filmované vsechny
prostory).

Vétsi diim ¢p.32 nabizi uzitnou plochu obytné ¢asti 367 m2 a
je rozdélen na prostorny byt pro majitele v prizemi (dispoziéni
feSeni 4+2) a ¢ast pro hosty v podkrovi, se Sesti pokoji se
dvéma sdilenymi koupelnami a kuchyni a samostatnym
velkym apartmanem s vlastni koupelnou.

Na terasach je 40 m2 venkovniho posezeni, pod pergolou se
nachazi i letni kuchyrika, v suterénu pak krasny prostorny
sklep s klenutymi stropy, s vlastnim vstupem (vjezdem) z
venku. Prostor sklepa Ize po pfedélani vyuzit i na wellness,
télocvicnu, zasedaci mistnost, apod.

Druhy z domt (bliZe k silnici, bez ¢p.) nabizi uZitnou plochu
169 m2 a nachazi se v ném tfi apartmany s vlastnim socialnim
zafizenim a kuchyrnkami, plus prostorna spolec¢enska
mistnost s kachlovymi kamny a kuchyrkou, plus za domem
zastreSena a uzaviratelna terasa s krbem, plus terasa podél
domu. Soucasti jednoho z apartman je i balkon.

Celkem se v domech nachazi 17 obytnych mistnosti, 30 lUzek,
9 koupelen, 2 komory na potraviny a uklid, uklidova mistnost

Prodejce
' JifiDrab
1% Vyhradni zastoupeni
@ remax-drive.cz

+420 606 731978

jiri.drab@re-max.cz

REMAX Drive

"REMAX 4.6/5 (1)

@2 remax-drive.cz

Odkaz na inzerat:




s prackami a dalsi..

Oba domy prosly vyznamnou rekonstrukci. Nejprve €p. 32 v
roce 2009, v roce 2019 pak mensi dlim. V roce 2024 bylo do
vétsiho domu instalovano tepelné ¢erpadilo, fotovoltaické a
solarni panely na stfechu, plus 40 cm foukané izolace, coz v
kombinaci se zateplenim stén obou dom fadi nemovitost v
energetické narocnosti do nejlepsi kategorie ,,A"!

Oba domy jsou okamzité obyvatelné a celoro¢né vyuzivané
hosty z celého svéta. V teplych mésicich pfijizdi nejen za
vyhfivanym bazénem, ¢i relaxaci na udrzované zahradé, ale
zejména poznavat krasnou okolni krajinu; v zimnich meésicich
pak laka nedaleky SKI areal Moninec.

Voda z obecniho vodovodu, odpad sveden do COV. Vytapéni
doml zajistuji samostatné plynové kotle, plus nové tepelné
Cerpadlo ve vétsim domé. Ohrev vody zajistén plynovymi
kotly, el. bojlery a/nebo fotovoltaickymi panely.

Kompletni ob¢anskou vybavenost naleznete v 1 km vzdalené
Sedlci-Prcici - obchody, urad, postu, kostely, dobrovolné
hasic¢e. MS, ZS, ZUS, Iékafe, l1ékarnu, atd. Pro déti a nefidice
zajistuje spojeni se svétem autobus.

Nemovitost je idealni volbou pro vicegeneracni rodinu, hebo
zajemce o provozovani penzionu.

Vyhradni zastoupeni majitele vam dava jistotu klidného a
bezpecného priibéhu celé transakce. Financovani hypotékou,
nebo Uvérem mizeme zafidit. Prodavajici si vyhrazuje pravo
vybrat kupujiciho na zakladé jim zvolenych kritérii.



Celkova cena:

Poznamka k

cene:

Prislusenstvi:

Energeticka

narocnost:

Priikaz
energeticke

narocnosti:

Stavba:

Infrastruktura:

Plocha:

Ostatni:

Historie:

13 700 000 K¢ (25 560 K&/m?)

Vcetné DPH, provize a pravnich sluzeb

Bezbariérovy pristup  Zafizeno

Parkovaci stani s 10 misty Zahrada

Mimoradné usporna, ¢. 264/2020 Sb.,
49,4 KWh/m? rok, Nizkoenergeticka budova

Zobrazit priikaz energetické narocnosti

Smisena, V dobrém stavu, 2 podlazi,
Podzemni podlazi, Patrovy typ objektu

Vodovod: Vodovod
Plyn: Plynovod
Elektfina: 230V, 400V

Zdroj vytapéni: Plynovy kotel, Tepelné
Cerpadlo, Krbova kamna

Vytapéci téleso: Radiatory, Krbova kamna
Kanalizace: COV pro cely objekt
Doprava: Silnice, Autobus

Komunikace: Asfaltova

Uzitna plocha 536 m?
Zastavéna plocha 463 m?
Zahrada o plose 1701 m?

Penzion, Bazén, Vicegeneracni, Sprcha,
Dilna, Kavarna, Kemp, hotel

Rok kolaudace 2024
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Vefejny registr pady - LPIS
Naijit uzel nebo vrstvu

Ortofotomapa
Pidni bloky
Dily pédnich blokd
Ctverce
Dle stavu
Rozpracované
Navrhy
Névrhy s datem Gcinnosti
Schvalené
Zamitnuté
Uginné
Historické
Zrusené
Zpisobilost pro dotace
Platna
Zplsobila plocha
Nezpiisobild plocha
Navrhy - zpiisobilost
Hist. ev. zemédélskd plida
Zbytkové plochy
Popisné udaje - rozpracova
Popisné udaje - iéinné
ReZim ekologie
Osazena plocha vinic

GMO

KU: 632074, List vlastnictvi: 30

Piekryvy parcel s DPB

Export do xIs Zobraz prekryv pro DPB v¢. ukonéenych

Uzivatel

Zemédélské druzstvo se sidlem v Dlouhé Lhoté
Zemédélské druZstvo se sidlem v Dlouhé Lhoté
Zemédélské druzstvo se sidlem v Dlouhé Lhoté
Zemédélské druZstvo se sidlem v Dlouhé Lhoté
Zemédélské druZstvo se sidlem v Dlouhé Lhoté
Zeméd@lské druzstvo se sidlem v Dlouhé Lhoté
Zeméd@lské druzstvo se sidlem v Dlouhé Lhoté
Zemédélské druzstvo se sidlem v Dlouhé Lhoté
Zemédélské druZstvo se sidlem v Dlouhé Lhoté

Zemédélské druzstvo se sidlem v Dlouhé Lhoté

Scale = 1:3M

| 100 km

Adresa.. Parc. ¢,

393
480
495/1
496/2
388/48
491/2
496/31
496/33
496/35
496/36

Jihocesky kraj

-529980.69209, -1186413.51234

Zobraz historické parcely

Druh cislovéani

KN
KN
KN
KN
KN
KN
KN
KN
KN
KN

Druh vyuZiti
ostat.pl.
ornd plida
ostat.pl.
ostat.pl.
orné plida
travni p.
ornd plida
ornd plida
ornd plida

ornd plida

Kraj Vysocina

Podkladovd data ® €UZK II

Vyméra parcely Ctverec

3093 m? 770-1080
708 m? 770-1080
1769 m2 770-1080
1192 m? 770-1080
6661 m 770-1080
2089 m? 770-1080
27658 m 770-1080
22083 m? 770-1080
11055 m? 770-1080
611 m? 770-1080

Jihomoravsky kraj

Olomoucky kraj

oPERAEMI
PROGHAM

Zlinsky kraj

INTEGROVANY

Kultura

R = = s - B |

Zkraceny kéd
1105/1

2101

1103/1
1103/1
1105/1
1105/1
1103/1
1103/1

1103/1
1103/1

Infor

Vyhl

Kata

Cislo
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Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Viceucelovd stavba €. p. 5 k.u. Drasov u Pfibramé
Adresa predmétu ocenént: Skalka 5
26101 Drdsov
LV: 30
Kraj: Stfedocesky
Okres: Pribram
Obec: Drasov
Katastralni izemi: Drasov u Pribramé
Pocet obyvatel: 432

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 3 561,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu c. Pi
O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel \Y 0,50
02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi vyjmenované obce nebo v 1,01
oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkratsim vymezeném useku silnice do 10 km
vletné
0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, nebo kanalizace, nebo 1 0,70
plyn
Os5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastdvka, nebo autobusovd zastavka 1 0,90
06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby - zakladni \ 0,85
sortiment)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv* O:* 0. * O3 * 04 * Os5 * O = 578,00 K&/m?

Obsah

1. Vicelcelova stavba ¢.p. 5 k.U. Drasov u Prfibramé
2. Pozemky parc. ¢.st. 86/4, 607 a 761

3. Pozemky zahrnuté v Gzemnim planu

4. Pozemky nezahrnuté do Gzemniho planu

Ocenéni cenou zjisténou
Ocenovaci predpis
Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., 0 oceriovani majetku ve znéni pozdéjsich predpist a vyhlasky

MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky ¢. 523/2025 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997
Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce 1 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soudasti je stavba (stejny \Y 0,00

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

3. Zmény v okolf s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tzemi 1 0,00
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu 1 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00
6. Povodriové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: Obec vzddlend od hranice zastavéného tzemi vyjmenované obce nebo oblasti \Y 1,02

v tab. ¢. 1 pfilohy ¢&. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkrat$im vymezeném dseku silnice do 10 km
véetné



9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — zakladnf 1 0,90
sortiment) nebo zadna

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢&. 3 oceriovaci
vyhlasky:
5
Index trhu lr=Ps*P;*Ps*Py*(1+ S Pi)=0,826
i=1

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu Ir=Ps*P;*Ps*Py*(1+ S Pi)=1,000
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu
Nazev znaku c. Pi
1. Druh a Ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk<nim celku I 0,65
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: Bez zastavby v -0,01
3. Poloha pozemku v obci: C4sti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v -0,03
4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité&, které ma obec: Pozemek Ize napojit pouze 1 -0,08
na nékteré sité v obci
5. Obcdanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna zadna 1 -0,02
obc&anskd vybavenost v obci
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Prijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné parkovaci \Y -0,02
moznosti; nebo prijezd po nezpevné&né komunikaci s moznosti parkovani na pozemku
7. Osobni hromadnd doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD - Spatnd dostupnost centra obce |l -0,01
8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moZznosti komercniho vyuZiti 1 0,00
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okol{ 1 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost Il 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivl 11 0,00
11
Index polohy Ip=P:*(1+ S Pi)=0,540
i=2

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy &. 3 ocerovaci
vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,446

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych vécije znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ir = 0,540

1. VicetiCelova stavba ¢.p. 5 k.d. Drasov u Pfibramé

Zatridéni pro potfeby ocenéni

Budova § 12: G. budovy hotell
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kdd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 121

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

vr " Konstr. ..
Podlazi Zastavéna plocha Ly Soucin
vyska
1.NP 520,00 m? 3,30 m 1716,00

podkrovi 520,00 m? 2,40 m 1248,00



Soucet 1040,00 m? 2 964,00
Primérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 2 964,00 /1040,00 =2,85m
Primérnd zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 1040,00 /2 =520,00 m?
Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

Vrchni stavba 520,00%(0,10+3,30) = 1768,00 m3
ZastreSeni 520,00%(0,60+2,40/2) = 936,00 m3

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastresenf)

Nazev Typ Obestavény prostor
Vrchni stavba NP 1768,00 m3
ZastreSeni Z 936,00 m3
Obestavény prostor - celkem: 2704,00 m3
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu vybaveni K4 a stupné rozestavénosti nedokoncené stavby
(OP = objemovy podil z prilohy ¢. 21, K = koeficient pro prepocet obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na vybaveni, PP = prepocitany podil na 100 %)

] oP Cast up PP Roz Dok
Konstrukce, vybaveni %] %] K %] %] %] %]
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,30 100 1,00 6,30 6,39 100,00 6,39
2. Svislé konstrukce S 15,00 30 1,00 4,50 4,57 0,00 0,00
2. Svislé konstrukce S 15,00 70 1,00 10,50 10,65 100,00 10,65
3. Stropy S 8,20 30 1,00 2,46 2,50 0,00 0,00
3. Stropy S 8,20 70 1,00 5,74 5,83 100,00 5,83
4. Krov, strecha S 6,10 100 1,00 6,10 6,19 100,00 6,19
5. Krytiny stfech S 2,70 100 1,00 2,70 2,74 100,00 2,74
6. Klempirské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60 0,61 100,00 0,61
7. L'Jprava vnitrnich povrcht S 7,10 30 1,00 2,13 2,16 0,00 0,00
7. Uprava vnitfnich povrchd S 7,10 70 1,00 4,97 5,04 100,00 5,04
8. Uprava vnéjsich povrch(i S 3,20 100 1,00 3,20 3,25 100,00 3,25
9. Vnitrni obklady keramické S 3,10 100 1,00 3,10 3,14 100,00 3,14
10. Schody S 2,80 100 1,00 2,80 2,84 100,00 2,84
11. Dvere S 3,80 30 1,00 1,14 1,16 0,00 0,00
11. Dvere S 3,80 70 1,00 2,66 2,70 100,00 2,70
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
13. Okna S 5,90 100 1,00 5,90 5,98 100,00 5,98
14. Povrchy podlah S 3,30 30 1,00 0,99 1,00 0,00 0,00
14. Povrchy podlah S 3,30 70 1,00 2,31 2,34 100,00 2,34
15. Vytapéni S 4,90 20 1,00 0,98 0,99 0,00 0,00
15. Vytapéni S 4,90 80 1,00 3,92 3,98 100,00 3,98
16. Elektroinstalace S 5,80 30 1,00 1,74 1,76 0,00 0,00
16. Elektroinstalace S 5,80 70 1,00 4,06 4,12 100,00 4,12
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30 0,30 100,00 0,30
18. Vnitrni vodovod S 3,30 30 1,00 0,99 1,00 0,00 0,00
18. Vnitrni vodovod S 3,30 70 1,00 2,31 2,34 100,00 2,34
19. Vnitni kanalizace S 3,20 30 1,00 0,96 0,97 0,00 0,00
19. Vnitfni kanalizace S 3,20 70 1,00 2,24 2,27 100,00 2,27
20. Vnitfni plynovod S 0,30 100 1,00 0,30 0,30 100,00 0,30
21. Ohrev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20 2,23 100,00 2,23
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80 1,83 100,00 1,83



23. Vnitfni hygienické vyb. S 4,30 30 1,00 1,29 1,31 0,00 0,00
23. Vnitfni hygienické vyb. S 4,30 70 1,00 3,01 3,05 100,00 3,05
24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40 4,46 100,00 4,46
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podil@: 98,60  Rozestavénost: 82,58
Koeficient vybaveni K4: 0,9860

Ocenéni

Z3akladni cena (dle pril. €. 8) [KE/m3]: = 2710,
Koeficient konstrukce K (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9327
Koeficient K5 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0368
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9860
Polohovy koeficient Ks (pfil. &. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 41- dle SKP): * 3,0990
Zakladni cena upravena [K¢/m?3] = 6 015,34

PIna cena: 2 704,00 m3 * 6 015,34 K¢/m3

Vypocet nedokoncené stavby dle § 25

Uprava ceny za nedokonéené konstrukce *

16 265 479,36 K&

0,8258

Nedokoncena stavba =

Vypocet opotrebeni linearni metodou

Starf (S): 14 rokd

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 86 rokd
Predpokladand celkova Zivotnost (PCZ): 100 rok
Opotrebeni: 100 % * S [ PCZ =100 % * 14 [ 100 = 14,0 %

13 432 032,86 K&

Koeficient opotrebeni: (1- 14,0 % [ 100) * 0,860
Nakladova cena stavby CSn = 11551 548,26 K¢
Koeficient pp * 0,540
Cena stavby CS = 6 237 836,06 K&

Vicetcelova stavba €.p. 5 k.t. Drasov u Pribramé - cena zjiSténa =
2. Pozemky parc. ¢.st. 86/4, 607 a 761

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 0,540

Index omezujicich vlivi pozemku

6 237 836,06 K¢

Nazev znaku ¢ Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 1 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v€etné - ostatni orientace v 0,00
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 1 0,00
4. Chrdnénd uzemi a ochranna pdsma: Mimo chranéné tzemi a ochranné pasmo [ 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani [ 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1l 0,00

6
Index omezujicich vlivl lo=1+ S Pi=1,000
i=1

Celkovy index I = It * lo * Ir = 1,000 * 1,000 * 0,540 = 0,540



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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Z3akl. cena Upr. cena
Zatridéni . Index Koef. N
[K&/m?] [KE/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 578,- 0,540 312,12
. oy Vyméra Jedn. cena Cena
T Naze Parcelni ¢islo N N
P zev ' [m?] [K¢/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 86/4 520 312,12 162 302,40
nadvori
§ 4 odst. 1 trvaly travni porost 607 34 312,12 10 612,08
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 761 574 312,12 179 156,88
Stavebni pozemky - celkem 1128 352 071,36
Pozemky parc. ¢.st. 86/4, 607 a 761 - cena zjisténa celkem = 352 071,36 K¢
3. Pozemky zahrnuté v tzemnim planu
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi Ir = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,540
Index omezujicich vlivi pozemku
Nazev znaku c. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZziti 11 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vetné - ostatni orientace v 0,00
3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zakladové podminky 1 0,00
4. Chrdnénd uzemi a ochranna padsma: Mimo chranéné Gzemi a ochranné pasmo [ 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivd Il 0,00

Index omezujicich vlivl

6
lo=1+ S Pi=1,000
i=1

Celkovy index I = It * lo * [ = 1,000 * 1,000 * 0,540 = 0,540

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zatridéni Z?::ch /;ezr]m Index Koef. U[T(; /c;:zr:lla
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do Gzemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 578, 0,540 0,300 93,64
Typ Nazev Parcelni ¢islo V)Ezf]ra Je[?(r;./;ei]na %Egiﬂ
§ 9 odst. 4 a) zastavéna plocha a st. 79 168 93,64 15 731,52
nadvori
§ 9 odst. 4 a) trvaly travni porost 490 1843 93,64 172 578,52
§ 9 odst. 4 a) trvaly travni porost 491/2 2989 93,64 279 889,96
§ 9 odst. 4 a) zahrada 492 943 93,64 88 302,52
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha 493/1 731 93,64 68 450,84
§9 odst. 4 a) zahrada 493/2 2171 93,64 203 292,44



§ 9 odst. 4 a) orna plda 496/33 ¢ast 3700 93,64 346 468,-

Stavebni pozemky - celkem 12 545 1174 713,80

Pozemky zahrnuté v izemnim planu - cena zjisténa celkem = 1174 713,80 K¢

4. Pozemky nezahrnuté do izemniho planu

Ocenéni

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6

Nazev Paérf;e;m BPEJ Vyméra[m2] JC[K¢m2] Uprava[%] UC[K&/m2] C[EE?
orna ptda 388/48 54600 6 661 8,94 8,94 59 549,34
orna ptda 480 54600 159 8,94 8,94 1421,46
52711 549 5,84 5,84 3206,16
ornd pada 496/31 53214 20284 3,90 3,90 79 107,60
54700 7374 7,04 7,04 51912,96
ornd pida 496/33 53214 18383 3,90 3,90 71693,70
Cast
ornd pida 496/35 53214 11055 3,90 3,90 43 114,50
ornd pada 496/36 53214 611 3,90 3,90 2382,90
trvaly travni porost 477 54600 1337 8,94 8,94 11 952,78
56701 1087 1,39 1,39 1510,93
Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 67 500 m? 325 852,33
Jiné pozemky ocenéné dle § 9
Prehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemkd
Zatridéni Z;[illzlcjh:fz?a Koeficienty IndexP  IndexT Uprava U[?(;/Cnf%a
§ 9 odst. 5 - jiné pozemky - hospodarsky nevyuzitelné pozemky
§9 odst.5 5,97 0,25 1,49
Typ Ndazev Parcelni ¢islo V)Ezze]ra Je[(li(ré./r;ez]na Srdzka C[EE:T
§9 odst. 5 ostatni plocha 393 3093 1,49 4 608,57
§9 odst. 5 ostatni plocha 494/1 3673 1,49 5 472,77
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 4943 1036 1,49 1543,64
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 495/1 1769 1,49 2 635,81
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 495/2 2790 1,49 4 157,10
§9 odst. 5 ostatni plocha 495/3 171 1,49 254,79
§9 odst. 5 ostatni plocha 496/2 1192 1,49 1776,08
Jiné pozemky - celkem 13724 20 448,76
Pozemek rybnikd, nadrzi a ostatnich vodnich ploch ocenény dle § 8
Prehled pouzZitych jednotkovych cen pozemki
Zatridéni Z?Elg/::z?a Koeficienty IndexP  IndexT Uprava U[i:%/crsj:\la
§ 8 odst. 4 - pozemky vodnich nadrzi a vodniho toku
§ 8 odstavec 4 578,- 0,06 1,00 34,68
Typ Nazev Paél};eolnl Vymeéra [m?] Srazka % Je[?(ré./;ez?a C[EQ:T
§ 8 odstavec 4 vodni plocha 494/[2 1315 34,68 45 604,20
Pozemek rybnikd nadrzi a ostatnich vodnich ploch - celkem 1315 m? 45 604,20

Pozemky nezahrnuté do tizemniho planu - cena zjisténa celkem 391 905,29 K¢



Rekapitulace hodnot

1. Vicelcelova stavba ¢.p. 5 k.4. Drasov u Pribramé 6237 836,- K&
2. Pozemky parc. ¢.st. 86/4, 607 a 761 352 071,- K¢
3. Pozemky zahrnuté v dzemnim planu 1174 714,- K¢
4. Pozemky nezahrnuté do tizemniho planu 391 905,- K¢
Cena zjiSténa - celkem: 8 156 526,- K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 8 156 530,- K¢

slovy: Osm miliont jedno sto padesat Sest tisic pét set tficet K&





