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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. %2 budovy €.p. 10 a pozemku parc. €.
103/2 v obci Frymburk, okres Cesky Krumlov, katastralni izemi Frymburk na listu vlastnictvi ¢. 1684.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a ureni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely exekucniho tizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

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

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

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

2. Vvéet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, informace
zjisténé pii prohlidce, informace realitnich kancelafi, INEM - technické feSeni a databdze realitnich
transakci, informace zjiSténé pii prohlidce, uzemni plan obce, mapa technické infrastruktury
Geoportal JihoCeského kraje, internetova prezentace penzionu: www.lipno-penzion.eu

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: C.p. 10 — stavba ubytovaciho zafizeni
Adresa predmétu ocenéni: Frymburk ¢&.p. 10, okres Cesky Krumlov
Kraj: Jihocesky kraj

Okres: Cesky Krumlov

Obec: Frymburk

Ulice:

Katastralni tzemi: Frymburk

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v rdmci kterého byl proveden sbér podkladi pro ocenéni, bylo provedeno dne
21.11.2025. Sbér podkladt provedl XP invest, s. r. 0. - znaleckd kancelat v oboru Ekonomika, Ceny
a odhady - nemovitosti, Ing. Katefina PraSkova. Objekt nebyl v den prohlidky zpfistupnén, restaurace
byla z provoznich divodil uzaviena. Byla provedena pouze venkovni obhlidka, veskeré informace o
velikosti objektu, vybaveni a komercni vyuzitelnosti byly pievzaty z vefejné dostupnych zdroju,
velikost obestavéného prostoru je odvozena ze zastavéné plochy z katastru nemovitosti, podlahova
plocha byla odvozena ze zastavéné plochy. Informace o velikosti pozemku je pievzata z katastru
nemovitosti.

3. Vlastnické a evidencéni udaje

Vlastnické pravo:

Uberlackerova Sarka, Olbrachtova 1053/34, Kr¢, 14000 Praha 4 podil %2
Vinecky Jifi, €. p. 10, 38279 Frymburk podil 1/2
Nemovitosti:

Stavba ubytovaciho zatizeni &.p. 10 a pozemek parc. ¢. 103/2 v obci Frymburk, okres Cesky Krumlov,
katastralni izemi Frymburk na listu vlastnictvi ¢. 1684.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dle KN je zastavéna plocha objektu 363 m2, objekt pravdépodobné zasahuje i na pozemek parc.c.
103/3 ve vlastnictvi Méstyse Frymburk. Pozemek slouzi zaroven jako parkovisté pro hosty penzionu.
Najemni smlouvy nebyly zjiStény.



5. Celkovyv popis nemovitosti

Ocenovany pozemek parc.¢. 103/2 o vyméie 328 m2 je evidovany jako zastavéna plocha a nadvoii.
Soucasti pozemku je stavba €.p. 10 — stavba ubytovaciho zafizeni — Penzion N. 10.

Povinny se pies pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezucastnil a nebyla umoznéna prohlidka oceniované
nemovitosti. Byla provedena pouze venkovni obhlidka a veskeré informace byly ziskany z vetejné
dostupnych zdroji. Nékteré prvky, zejména vnitini vybaveni nebyly zjistény, pro potiebu tohoto
znaleckého posudku jsou uvazovany jako standardni, jejich stafi, stav a dal$i zivotnost je odhadnuta
odbornym odhadem zpracovatele.

Stavba ma 2 nadzemni podlazi a vyuzité podkrovi. Prvni nadzemni podlazi je vyuzivano jako
restaurace. Dle webové prezentace se jednd o klimatizovanou restauraci s kuchyni, dal$i nadzemni
podlazi slouzi k ubytovani. Jednd se o 3 pokoje 1x tfilizkovy, 1x Ctyflizkovy, 1x dvoulizkovy pokoj
s vlastni koupelnou. Déle je moZné ubytovani v mezonetovych apartmdnech, dle internetové
prezentace nebylo mozné ovéfit jejich pocet, velikost a vybaveni.

Podlahova plocha je odvozena ze zastavéné plochy z katastru nemovitosti a ¢ini 590 m2.

Objekt je cihlové konstrukce, zaklady ma zelezobetonové izolované, stropy jsou keramickobetonoveé,
stfecha je sedlova, krytinu tvoii betonova taska a klempiiské prvky jsou pozinkované. Vnéjsi omitky
jsou Stukové a zatepleni plasté neni provedeno. Okna jsou dievéna, dvete dievéné. Ostatni vybaveni
1ze odhadovat jako standardni.

Komer¢ni objekt byl postaveno odhadem v devadesatych letech minulého stoleti. Stavebné technicky
stav je velmi dobry, s pravidelnou udrzbou.

Popis pozemku a lokality

Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek neni oploceny. Trvalé porosty - bez porostl. Pfistup je
bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté.

Objekt je postaven v centru obce a charakter okoli odpovida rezidencné-rekreani zoné. Méstys
Frymburk se nachazi na cca 20 km jihozapadné od Ceského Krumlova, na biehu vodni nadrze Lipno.
V misté¢ je dostupnost pouze mensSich obchodl s omezenou oteviraci dobou, v misté je dostupna
zékladni Skola, pro vyssi vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét a pouze Castecna
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V misté je pouze Castecnd vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti a nejdilezitéjsi urad je v misté, ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti. V obci se
nachézi poboc¢ka Ceské posty.

Z hlediska Zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohroZujicich vlivl a zelen v
podobé¢ parki je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Je zde zastavka autobusovych spoju.

Oceiiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny.



6. Metoda ocenéni

Pro tucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 21.11.2025 jsou pouzity vSeobecné uzndvané a
vyzadované ocefiovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

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

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

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

Volba metody:
- dle §1c vyhléasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urena cena zjisténa

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



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

LV: 1684

Kraj: Jihocesky
Okres: Cesky Krumlov
Obec: Frymburk
Katastralni uzemi: Frymburk
Pocet obyvatel: 1379

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 3 119,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel I 0,70
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce IV 0,60
03. Poloha obce: V ostatnich piipadech VI 0,80
04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a kanalizace, 11 0,85

nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

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

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

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * O = 786,00 K¢&/m?
Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni pozd¢jSich

predpisii a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 370/2024 Sb., kterou se provadgji
nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. Pi

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

2. Vlastnické vztahy: Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez pozemku IV -0,02
nebo stavba ve spoluvlastnictvi

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Pozitivni nebo stabilizovana tizemi v 1 0,03
historickych jadrech obci, lazeniskych a turistickych stfediscich

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00

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

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazenskych mist typu A) I 1,20

a obce s vyznamnymi lyzatskymi stfedisky nebo obce s vyznamnymi
turistickymi cili
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VII 0,80



9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu It=Ps*P7*Ps*Po* (1+ [ ] Pi)=1,018

i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Ps*P7*Pg * Po* (1+ [] Pi)=1,010

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

Nézev znaku ¢ Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku I 0,65

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,08

3. Poloha pozemku v obci: Stied obce — centrum obce I 0,10

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

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moznosti

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

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodné — stavba s IV 0,10
komer¢ni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi Ir 0,00

1
Index polohy Ip=P1 * (1 +[ ] Pi)=0,826

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,841

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,834

1. stavba ubytovaciho zarizeni

Zatridéni pro potieby ocenéni
Budova § 12: G. budovy hoteli



Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 121
Nemovita véc je soucasti pozemku
Zastavéné plochy a vysky podlazi

o Zastavéna Konstr. "
Podlazi o Soucin

plocha vyska

1 NP 363,00 m? 2,50 m 907,50
2 NP 363,00 m? 2,50 m 907,50
podkrovi 363,00 m? 2,30 m 834,90
Soucet 1 089,00 m? 2 649,90
Priimérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 2649,90/1089,00 =243m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 1 089,00/ 3 =363,00 m?
Obestavény prostor
Nézev Obestavény prostor
nadzemni Cast 363,00%6,40 232320 m’?
zastreSeni v¢. podkrovi  363,00%4,10/2 744,15 m?

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

Nazev Typ Obestavény prostor
nadzemni ¢ast NP 232320 m?
zastreSeni vE¢. podkrovi Z 744,15 m3
Obestavény prostor - celkem: 3067,35m’
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se) 5

, Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zaklady v¢. zemnich praci standardni S 100
2. Svislé konstrukce cihlova S 100
3. Stropy standardni S 100
4. Krov, stiecha sedlova S 100
5. Krytiny stfech palena krytina S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitinich povrchi S 100
8. Uprava vngjsich povrchii omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické standardni S 100
10. Schody standardni S 100
11. Dvete drevéné S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dfevéna eurookna S 100
14. Povrchy podlah S 100
15. Vytapéni ustiedni S 100
16. Elektroinstalace standardni S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod standardni S 100
19. Vnitini kanalizace S 100



20. Vnitini plynovod chybi C 100
21. Ohtev teplé vody S 100
22. Vybaveni kuchyni S 100
23. Vnitini hygienické vyb. S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni standardni S 100
26. Instala¢ni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?;)S]t Koef. gl%r,ag:(rjli}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,30 100 1,00 6,30

2. Svislé konstrukce S 15,00 100 1,00 15,00

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stiecha S 6,10 100 1,00 6,10

5. Krytiny stfech S 2,70 100 1,00 2,70

6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitifnich povrchi S 7,10 100 1,00 7,10

8. Uprava vnéj§ich povrchi S 3,20 100 1,00 3,20

9. Vnitini obklady keramické S 3,10 100 1,00 3,10

10. Schody S 2,80 100 1,00 2,80

11. Dvete S 3,80 100 1,00 3,80

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,90 100 1,00 5,90

14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30

15. Vytapéni S 4,90 100 1,00 4,90

16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80

17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30

18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30

19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20

20. Vnitini plynovod C 0,30 100 0,00 0,00

21. Ohtev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20

22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80

23. Vnitini hygienické vyb. S 4,30 100 1,00 4,30

24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00

25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40

26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podila 98,30
Koeficient vybaveni Ka: 0,9830
Ocenéni

Zékladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 710,-
Koeficient konstrukce K (dle pril. €. 10): * 0,9390
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9382
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,1642
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9830
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,0380
Zakladni cena upravena [K¢&/m?] = 7 470,36



Plna cena: 3 067,35 m? * 7 470,36 K¢&/m? = 22 914 208,75 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 35 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 65 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rok

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 35/ 100 = 35,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 35,0 % / 100) * 0,650
Nakladova cena stavby CSn = 14 894 235,69 K¢
Koeficient pp * 0,834

Cena stavby CS = 12 421 792,57 K¢&

Stavba ubytovaciho zafizeni - cena zjiSténa =

2. parc.¢. 103/2

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,010
Index polohy pozemku Ir = 0,826

Index omezujicich vlivii pozemku

12 421 792,57 K¢&

Nézev znaku C. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti Ir 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - IV 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00

6

Index omezujicich vlivl TIo=1+[]Pi=1,000
i=1

Celkovy index I = It * Io * Ir = 1,010 * 1,000 * 0,826 = 0,834

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny

odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zattidéni Z[ag o’ Index  Koef. [ﬂ”{ré' haiy
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek

§ 4 odst. 1 786,- 0,834 655,52

Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K¢&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 103/2 328 655,52 215 010,56
nadvori

Stavebni pozemek - celkem 328 215 010,56

10



Parc.¢. 103/2 - cena zjiSténa celkem = 215 010,56 K¢

Vysledky analyzy dat
1. stavba ubytovaciho zafizeni 12 421 792,60 K¢
2. parc.¢. 103/2 215 010,60 K¢&
Cena zjisténa - celkem: 12 636 803,20 K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 12 636 800,- K¢
Spoluvlastnicky podil o velikosti id. 2 6.318.400 K¢
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Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indext je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita, velikost, stav ¢i ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zéklad€¢ porovnani téchto parametra a
vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu ocefilované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Stavba ubytovaciho zarizeni ¢.p. 10 — Penzion N.10

Frymburk &.p. 10, okres Cesky Krumlov
K2 - K3 K6 - K7 - venkovni
¢. K1 - lokalita | podlahova K4 - stav K5 -jiné velikost upravy,
konstrukce
plocha pozemku | vedlstavby
Frymburk 1 NP restaurace, 3 pouze
Ocen'ovany ¢.p. VlO, o}<res 500 m? cihlova Velm} pokoje ve 2 NI”, 328 m2 pozenzek,
objekt Cesky dobry | mezonet.apartmany, zastavény
Krumlov vlastni soc.zafizeni stavbou
Frymburk zpevnéna
| ¢.p. V38, 0}<res 990 m? cihlovd Velm} 1 NR festaurace, '11 1136 m2 plocha}, )
Cesky dobry | pokojt, 3 apartmany parkoviste,
Krumlov htisté, pergola
, zpevnéna
éDlOilgyI\]?O(:]ré velmi 1 NP restaurace, 14 plocha
2 L 740 m? cihlova .| pokojt, 2 apartmany, [ 2228 m2 | parkovani,
Pec, okres dobry lastni o )
Prachatice vlastni soc.zatizeni pergola,
garaze
Rozmberk ——
nad Vltavou velmi pfizemi restaurace, 4 plocha
3 &.p. 96, okres| 450 m? cihlova , aparmany, byt v 976 m2 p .
“ dobry ) parkoviste,
Cesky podkrovi 3+1 Ardze
Krumlov &
Vchynice- 1 NP restaurace,
Tetov I €.p. ) . , ., | 8xpokoj soc.zatizeni zpevnéna
4 87, Srni, 539m cihlovd dobry spolecné, 7x pokoj 532 m2 plocha terasa
okres Klatovy] vlastni soc.zafizeni
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¢.|Cena Koef|Cenapo [KI K2 K3 K4 K5 |K6 K7 KIx..x Cena|
pozadovana [redu |redukci na [lokalita [podlaho [konstru [stav jin¢ [velikost [venkov[K7 ocefiovanéhol
resp. kce [pramen va kce pozemku [ni objektul
zaplacend za 1 |na plocha upravy, odvozena ze
m? plochy  |pram vedl.st srovnani
en avby
1 {18 181,82 K¢& | I1{22181,82 | 0.8 | | 105 12 105 1,058 17 178,59 K¢
PRI TOTIKRE 1225 729731 098 | 09 1 1| 11| 13 | 1os | 1324 [PPHO00KE
P p133333Ke | 2Klé333’33 09 | 1.05 1 1 1 105 | 1.05 | 10418 PO476I5KE
4 27 736,55 K¢ | 27V 736,55 | | | 0.9 ) 101 102 | 0.9271 29 914,96 K¢
K¢
Celkem pramér 22 504,67 K¢
Minimum 17 178,59 K¢
Maximum 29 914,96 K¢
Smérodatna odchylka - s 539745 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 17 107,22 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 27 902,13 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piimétené nizsi

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

Cena oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na
pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Do srovnéavaci metody byly zatazeny realizované prodeje obdobnych komer¢nich nemovitosti. Jedna
se o penziony nachdzejici se v rekreacni lokalité v blizkosti Lipna a Sumavy. Komercni nemovitosti
jsou vyuzivany jako penzion s restauraci.

Srovnavand nemovitost ¢. 1 ma vétsi velikosti objektu a pozemku, lepsi komeréni vyuziti, a lepsi
vlastnosti (vlastni parkovi§té, venkovni Upravy), ztohoto divodu je celkovy koeficient upravy
Klx...xK7 vétsinez 1.

Srovnavand nemovitost ¢. 2 je v horsi turisticky vyznamné lokalit¢, ma vétsi velikosti objektu a
pozemku, lepsi komercni vyuziti, a lep$i vlastnosti (vlastni parkovisté, venkovni upravy), z tohoto
davodu je celkovy koeficient upravy K1x...xK7 vétsi nez 1.

Srovnavand nemovitost €. 3 je v horsi turisticky vyznamné lokalité, ma mensi velikosti objektu a vétsi
pozemek a lepsi vlastnosti (vlastni parkovisté, venkovni Upravy), z tohoto divodu je celkovy
koeficient upravy K1x...xK7 vétsinez 1.

Srovnavand nemovitost ¢. 4 je v horSim stavebné technickém stavu, ma vétsi pozemek a lepsi
vlastnosti, z tohoto diivodu je celkovy koeficient Gipravy K1x...xK7 mens$i nez 1.
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Na zaklad¢ vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
predmétné nemovitosti urcena nasledovné

22 504,67 K&/m?
* 590 m?

=13 277 756 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

13 278 000 K¢

E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu

12 636 800 K¢
Spoluvlastnicky podil o velikosti id. %2 6 318 400 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani:
Vysledek dle metody porovnani pomoci indext
13 278 000 K¢
Cena podilu id. 1/2

6 639 000,00 K¢

Pti ptipadném zpenéZovani spoluvlastnického podilu je tteba zohlednit niz$i trzni atraktivitu takového
prodeje, a proto je dale na vypoctenou hodnotu aplikovana srazka ve vysi: 20 %. Odivodnéni pouzité
vyse srazky: idealni poloviéni podil je hiife obchodovatelny na realitnim trhu.
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Vysledna cena podilu dle trZzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indexi

5311 000,00 K¢

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlaSky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a jelikoz
ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, miliZe tak jit o pfi¢inu rozdilu mezi cenami.

Statisticky vyhodnocovana data nerozliSuji ceny, které na trhu vznikly mimo fadné trzni prostiedi
(napf. prodeje v rodiné a mezi zndmymi, prodeje v mimotadnych okolnostech apod.), a jako takova
mohou vstupni tidaje znacné zkreslit.

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. 2 budovy €.p. 10 a pozemku parc. €.
103/2 v obci Frymburk, okres Cesky Krumlov, katastralni izemi Frymburk na listu vlastnictvi ¢. 1684.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkiam polohy
nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném misté a case urcena po
zaokrouhleni na

5.311.000,- K¢

Slovy: pétmiliontitiistajedenécttisic korun ¢eskych
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Vypracoval:
XP invest, s. 1. 0. - znaleckd kancelat v oboru Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti,

Ing. Katefina PraSkova, Martin Malek, FrantiSek Kotfinek

Manesova 1374/53, 12000 Praha XPinvest,  Digitalné podepsal
ICO: 28462572 S.1.0. - XP invest, s.r.o. -
Tel.: +420737858334 , znalecka kancelaf
Email: info@xpinvest.cz znalecka Datum: 2025.12.15
kancelar 13:27:42 +01'00'
V Praze, dne 15.12.2025
Digitalne
I n g * podepsal Ing. . Digitélné
Ve v & 4 odepsal oy Digitalné
Katerl na Katerm.a Praskova Martl n IF\)AartirF: Malek Fra ntISEkpodepsal
Datum: , Datum: Frantiek Kofinek
7 2025.12.15 Ma Ie K 20251215 Korinek patum:2025.12.15

P ra S kOva 15:00:10 +01'00' 13:27:31 +01'00' 13:56:04 +01'00'

Ing. Katefina Praskova Martin Malek Frantisek Kofinek
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

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

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

Prohlasujeme, Ze ve smyslu § 18 zdkona ¢. 254/2019 Sb. nejsme podjati k véci, tcastnikovi fizeni
nebo jeho zastupci, zadavateli, organu vetejné moci, ktery znalecky posudek zadal nebo provadi fizeni
nebo pii jiném postupu spravniho organu, kde ma byt znalecky posudek pouzit.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelai kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni pozdéjsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zékona o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdgjsich predpisii, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tstavt kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod poradovym cislem 073121/2025.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti

17



I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelnf &islo: 103/2cf F

Obec: Frymburk [545481]cF

Katastralni Gzemi: FErymburk [635260]

Cislo LV: 1684

Viyméra [mZ]: 328

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti un

Mapowy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK )

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi

Soucasti je stavba

Budova s cislem popisnym: Frymburk [35262]77; & p. 10; stavba ubytovaciho zafizeni

Stavba stoji na pozemku: p. & 103/2

Stavebni objekt: & p. 10C7

Adresni mista: & p. 1003

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnicke pravo Podil
Uberlackerova Sarka, Olbrachtova 1053/34, Kr&, 14000 Praha 4 1/2
Vinecky Jifi, & p. 10, 38279 Frymburk 1/2

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovény #adné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEL

Omezeni vlastnického prava

Zastavni pravo smiuvni
Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
Zastavni pravo z rozhodnuti zdravotni pajistovny

Zastavni pravo zakonné

Jiné zapisy

Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti
Zahsjeni exekuce - Uberlackerova Sarka
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjim pofadi novy dluh
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Ortofoto mapa
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N.10

FRYMBURK

TR TN NI

Fotografie z webové prezentace www. penzion-lipno.eu

NASE POKOJE

Pokoje penzionu N°1o

= Ylo ¥ ! . 2 aAA KO ’ . o ¥ ' .
Cuyrlazkovy pokoj I'tiltizkovy pokoj Dvouliizkovy pokoj
* Wi-Fizdarma * Wi-Fi zdarma * Wi-Fi zdarma
« Parkovaniv cené « Parkovaniv cené + Parkovéniv cené
+ Vlastni koupelna + Vlastni koupelna + Vlastni koupelna
REZERVOVAT — DETAIL POKOIE REZERVOVAT — DETAIL POKOJE REZERVOVAT —3

20



21



Srovnavané nemovitosti
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

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

Lokalita Frymburk &.p. 38, okres Cesky ~ Cena dle KS 18 000 000 K¢
Krumlov

Pravni G¢inky ke dni 14.01.2025 Cislo Fizeni V-158/2025-302

Druh komer¢ni Ubytovani Voda Vodovod

nemovitosti

Kanalizace Vefejna kanalizace Vybaveno Ano

Garaz Ne Parkovaci misto Ano

Pocet nadzemnich 4 ElektFina 230V a 400V, 230V

podlazi domu

Energeticky stitek G - Mimotadné nehospodarna ~ Plyn Plynovod

(PENB)

Stav Velmi dobry Konstrukce Cihlova

UZitna plocha 990 m? Prijezdova cesta Asfaltové

Typ objektu Patrovy

Nabizime jedine¢ny komplex nemovitosti pfimo u kostela ve Frymburku a s pfimym pfistupem k piehradnimu jezeru.
Komplex se sklada ze dvou budov, hlavni budovy penzionu o kapacité 26 lizek s moznosti pfistylky v 11 pokojich z
nichz jeden je bezbariérovy, s restauraci s kapacitou 32 mist, vybavenou kuchyni, recepci a technickou mistnosti. Druha
budova je tfipodlazni se tfemi 5ti [izkovymi apartmany. Na pozemku mezi budovami je vnéjsi pergola s barem
rozsifujici kapacitu restaurace, détské hfisté a parkovisté. Z pozemku je krasny vyhled na ptehradni jezero a pfimy

v

nas nevahejte kontaktovat.

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

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

Lokalita Dlouhy Bor €.p. 19, Nova Pec, Cena dle KS 22 000 000 K¢
okres Prachatice
Datum podpisu KS 03.09.2025 Cislo Fizeni V-3128/2025-306
Druh komer¢ni Ubytovani Voda Vodovod, Pipojeni ke studni
nemovitosti
Kanalizace Verejna kanalizace Vybaveno Ano
Garaz Ne Parkovaci misto Ne
Pocet nadzemnich 2 Elekttina 230V
podlazi domu
Energeticky Stitek D - Méné sporna Stav Velmi dobry
(PENB)
Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 2228 m?
UZitna plocha 740 m? PodlaZi bytu 0
Piijezdova cesta Asfaltova Dostupnost dopravy Silnice, Autobus, Vlak
Typ objektu Patrovy

Exkluzivné nabizim ke koupi penzion s restauraci (penzion Alma), ktery se nachazi v CHKO Sumava v obci Nova Pec,
na kfizovatce komunikace III. tf. Zelnava — Zvonkova a mistnich komunikaci smér Ple§né a StoZec tzv. Vitavska
cesta.Budova je vystavénd kolem roku 1920 je ¢aste¢n€ podsklepend, v roce 2004 byla dokoncena rekonstrukce a
pfistavba do soucasné podoby. Zaklady jsou zEasti kamenné, z¢asti betonové, svislé konstrukee z cihlového zdiva,
severni st¢na domu je zateplena, ostatni obvodové zdivo je o tl. 60 cm z palenych cihel, strop pod ptidou je zatepleny,
stropy v budové jsou dievéné, tramové. Podlahy jsou v obytnych mistnostech plovouci — dievéné lamely, v ostatnich
mistnostech je podlahovou krytinou keramicka dlazba. Dvefe v mistnostech jsou dievéné, stejn¢ jako okna s izola¢nim
dvojsklem. Vnitini omitky jsou Stukové s dievénym obkladem. Stiecha je sedlova s krytinou betonova taska Bramac,
okapy jsou médéné.V prizemi se nachazi vestibul, restaurace s jidelnou pro 60 hostd, toalety pro hosty restaurace,
kuchyné se zazemim, dva sklady, uklidova mistnost, vstupni veranda, rampa pro bezbariérovy pfistup, kotelna, technicka
mistnost, susarna, socialni zafizeni a $atna pro personal, vstup do sklepa. V pfizemi je umistén i bezbariérovy pokoj s
bezbariérovym hygienickym pfislusenstvim. Dale jsou zde umistény dvé garaze s podlahou z betonové mazaniny.
Podlahova plocha 307 m2.V patie se nachazi celkem 11 dvou, tii a ¢tyflizkovych pokoji s vlastnim socialnim
zafizenim, tklidova komora a dva apartmany s balkony. Podlahova plocha 314 m2.V podkrovi jsou kromé& dvou
apartmdnd dalsi dva ¢tyflizkové pokoje s vlastnim socidlnim zatfizenim. Podlahova plocha ¢ini 119 m2.V budové je tedy
celkem 14 pokoju a dva apartmany, vSechny pokoje maji vlastni socialni zafizeni (WC, umyvadlo, sprcha), ubytovaci
kapacita 48 osob.Vytapéni domu je zajiSténo Gstiednim topenim, kotlem na tuha paliva Viadrus Hercules U 26, ohiev
vody zajist'uji 4 el. ohfivace o objemu 500 litrti, kanalizace vefejna, obecni vodovod. elektina 220V, 380V.Na pfilehlém
pozemku o plose 1 172 m2 je moznost pro parkovani 20 aut, dlazdéna terasa pro venkovni posezeni pro 60 hosti, kiosek
6x4m za domem, vlastni studna.Penzion s restauraci poskytuje celoroéni vyuziti pro vSechny vékové kategorie,
vzhledem ke své poloze je idedlné pfistupny, viditelny a predstavuje tak velmi zajimavou podnikatelskou pfilezitost. V
bezprostiedni blizkosti se nachazi plaz u Lipenské piehrady, cyklostezky, bézecké trasy, dostupnost skiarealu Hochficht
40 minut. V okoli se nachazeji atraktivni cile pro turistiku naptiklad Schwarzenbersky plavebni kanal, Plesné jezero,
Medvédi stezka.Velmi dobra dopravni dostupnost autem, autobusem i vlakem.Pro blizsi informace kontaktujte makléfe.
Moznost zajiSténi financovani prostfednictvim RX Finance.

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

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

Lokalita Rozmberk nad Vltavou ¢.p. 96, Cena dle KS 9 600 000 K¢
okres Cesky Krumlov

Datum podpisu KS 17.06.2025 Cislo Fizeni V-3210/2025-302

Druh komeréni Ubytovani Voda Vodovod

nemovitosti

Kanalizace Verejna kanalizace Vybaveno Ano

Garaz Ne Parkovaci misto Ne

Pocet nadzemnich 3 Elekttina 230V

podlazi domu

Energeticky Stitek G - Mimotadné nehospodarna  Stav Velmi dobry

(PENB)

Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 976 m?

UZitna plocha 450 m? Podlahova plocha 450 m?

Vytapéni Kotel na tuha paliva Podlazi bytu 0

Typ objektu Patrovy

Nabizime Vam k prodeji krasny penzion, ktery se nachazi v atraktivni lokalité a naprosto krasném a turisticky
vyhleddvaném prostiedi v obci Rozmberk nad Vitavou. Nemovitost ma velice lukrativni polohu s krasnym vyhledem na
hrad. Penzion se nachézi na vlastnim pozemku o velikosti 976 m2, zastavéna plocha domu je 227m2, uzitna plocha
domu je cca 450 m2. Diim je nyni pouzivan ke komer¢nim ti¢eliim i k bydleni. Nemovitost ma tfi nadzemni podlazi. V
pfizemi domu se nachazi dva apartmany, jeden pro Ctyii osoby, druhy pro dvé osoby (kazdy vlastni koupelnu a WC).
Dale prostory byvalé restaurace a technické zazemi. V prvnim patie se nachazi ¢tyii apartmany, dvé pro dvé osoby, dva
pro tfi osoby (vétsi rodinny pokoj), kazdy vlastni koupelnu a WC, kotelna, kuchynka s pradelnou, technické zazemi. V
podkrovi se nachazi jeden byt o velikosti 3+kk. Pfed a za domem se nachézi parkovisté pro hosty, za domem dvé garaze.
Vytapéni domu je Ustfedni, novy kotel na tuha paliva s davkova¢em (spliiuje v§echny normy). Elektrika 220/380,
napojeni na obecni vodovod a kanalizaci. Energeticky $titek neni prozatim vyhotoven, dle zdkona inzerujeme G.
Nemovitost je mozné financovat hypotecnim Gvérem. Velmi krasné misto, pro vice informaci nas nevahejte kontaktovat.

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

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

Lokalita Vchynice-Tetov I €.p. 87, Srni, Cena dle KS 14 950 000 K¢
okres Klatovy
Pravni G¢inky ke dni 15.05.2025 Cislo Fizeni V-2815/2025-404
Druh komer¢ni Ubytovani Voda Pfipojeni ke studni
nemovitosti
Kanalizace Verejna kanalizace Vybaveno Ano
Garaz Ano Parkovaci misto Ne
Pocet nadzemnich 3 Elekttina 230V
podlazi domu
Energeticky Stitek E - Nehospodarna Plyn Individualni
(PENB)
Stav Velmi dobry Konstrukce Cihlova
Rok rekonstrukce 2006 Uzitna plocha 539 m?
Vytapéni Krbova vlozka, Kotel na tuha  PodlaZi bytu 0
paliva
Piijezdova cesta Asfaltova Dostupnost dopravy Silnice, Autobus
Typ objektu Patrovy

Exkluzivné Vam nabizime na prodej skvéle udrzovany, renovovany a zabéhnuty (4,5* Google; cca 40 ltizek) ,,Hotel
Antygl“ (925 m.n.m.) na Srni ,,Vchynice-Tetov* v srdci NP Sumava, jenz je jedinou restauraci s terasou a ubytovanim,
lezici pfimo u Vchynicko-tetovského plavebniho kanalu a nejoblibengjsi ¢asti cyklostezky ,,Otavska ¢.12* s
dechberoucim vyhledem do udoli horské feky Vydry a na Hammerské svahy pod horou Antygl (1.253 m.n.m.). Naprosto
unikatni a jedine¢na poloha na samot¢ uprostied lesi u ,,kanalu“ a cyklostezky na puli cesty mezi turistickymi centry
Srnim 5 km a Modravou 4 km, zarucuje lukrativni a bezkonkuren¢ni podminky pro podnikani (desetitisice turistd v letni
sezoné a bézecka stopa v zimni sezoné) v centralni ¢asti Sumavy.Nutno vidét mimotadné unikatni polohu!Popis: piizemi
(239 m2) - gastro: dvé velké slunné terasy, prostorna restaurace s krbem, barem a treti privatni terasou, zdzemi, socialky
(damy a pani), sklady, zatizend kuchyn¢ (v¢. konvektomatu, mycky, plyn. hotakt apod..),tech. ¢ast: kotelna a tech.
mistnost; ubytovaci ¢ast: vlastni vchod, lyzarna/kolarna, loby a schodisté do 1.NP (183 m2): chodba se schodistém, byt
spravce, 8 pokojl, socidlni zafizeni damy/pani (sprchy, umyv., WC); podkrovi (117 m2): podesta, 7 pokoji s vl.
koupelnou (sprcha, umyv. a WC) a ptida (sklad).Zastavéna plocha a nadvofi: 509 m2 + 23 m2(tech. stavba ptipojky
kanalizace);Uzitna plocha celkem: 539 m2;Ubytovaci ¢ast: 300 m2; restaurace: 87 m2 a terasy: 127 m2.Vytapéni: UT —
kotel Viadrus na T.P.(uhli); TUV: 2x boiler 1.600 I;Voda: vlastni studna s novym ¢erpadlem;Odpad: obecni tad;EL:
220/380 V;Renovovana (stfecha, zatepleni, plastova okna, rozvody vody, odpadu a el., kompletni zatizeni) nemovitost s
obrovskym podnikatelskym potencidlem, znama i ze seridlu ,,Policie Modrava®, ale Ize i pfestavét na rekreaéni sidlo ¢i
nulovy aut. provoz, avSak skv€la asfal. piijezdova cesta s vybornym dojezdem do obci), které doceni naro¢ni klienti,
hledajici misto snil v horském prostiedi v centralni Sumavé!

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