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ZNALECKÝ
č. 6172

POSUDEK
42 /25

o obvyklé ceně nemovitosti na listu vlastnictví č. 869,
sestávaj Ící z rodinného domu čp. 94 s vedlej šími stavbami ,

příslušenstvím a pozemkem, kat . území a obec Hořepník,

okres Pelhřimov, kraj Vysočina .

Posudek obj ednal

Účel posudku

Posudek vypracoval

Posudek obsahuj e

Rozdělovník

. Exekutorský úřad Mladá Boleslav ,

soudní exekutor Mgr. Aleš Bursa,

Palackého 267, 293 01 Mladá Boleslav,
172 EX 42/25-35usnesení čj .

ze dne 11.9.2025.

Stanovení obvyklé ceny nemovitosti
ke dni 19 . 9.2025 podle zákona
č. 151/1997 Sb. v platném znění.

Pavel Rej n, Pátova 777 ,

47001 Česká Lípa.

Čtrnáct stran textu a přílohy,
je vypracován 3 x

2 x obj ednavatel , 1 x vlastní spis

V České Lípě dne 9.10.2025

ÉXËKUŤORSKÝ ÚŘAD

SOUDNÍ EXEKUTORMgr. Ataš Bursa
oo to dna Hod. Mimľ)

očet stejnopisů:

et přiloh: Podpis:
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1/ Zadání, prohlídka a zaměření nemovitostí .

Posudek byl obj ednán usnesením ze dne 11. 9.2025,
úkolem znalce je stanovení obvyklé ceny nemovitosti
v čase a místě ke dni prohlídky 19.9.2025. Zástupce
povinného se nedostavil, na místě zastižena náj emnice
bytu paní Abdelhady, která poskytla informace o domu,
kam znalci neumožnila přístup ale 22 . 9.2025 zaslala
aktuální fotografie interiéru domu. Podklady j sou
dostatečné pro ocenění .

2 / Podkl ady

-výpis z katastru nemovitostí ze dne 23.7.2025
-kopie katastrální mapy
-fotografie zasalané pani Abdelhady 22 . 9 . 2025
-fofo exteriéru pořízené znalcem na místě
-ortofoto Internet
-informace souseda z čp. 142
-obj ekt podle provedení a stavu postaven
kolem roku 1900
-modernizace bytu provedena kolem r. 1980
užíván byt v přízemí

- informace paní Abdelhady
Po prostudování podkladů, obhlídce a zaměření obj ektu
na místě samém jsem dospěl k poznatkům, jak v dalším
nálezu uvádím.

B/ NÁLEZ
1 /Vlastnické a evidenční údaje .

Podle listu vlastnictví č. 100 je vlastník
nemovitosti
15000 Praha

Rodinný dům
st.p.č. 98 -

Katastrální

OFFICE STEEL s.r.o. , Plzeňská 157/98, Košíře,
5, ident. 06753604.

čp. 94 je na
zast .pl. a nádvoří o vým. 641 m2 .

území a obec Hořepník.
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2 /Dokumentace a skutečnost .

Proj ektová dokumentace nedoložena, obj ekt vysokého
stáří nad 100 let, po r. 1945 užíván k bydlení,
v přistavěné části dílna a sklad.
Dle zj ištění na obj ekt v r. 2018 zakoupen
za 520 tis. Kč.
Obj ekt obsahuje v pří zemí byt 1 + 2 s neobyvatelným

s příslušenstvím,pokoj em značně vlhký prokomorou ,

absenci vodorovné izolace a vlivem podmáčení od sousední
budovy , byt je užíván v provozním stavu , s doži tým
zařízením. , kotel ÚT na uhlí typ Atmos AC 16 S s radiátory
nově cca 2020, rozvody ocelové jednotrubkové cca 1980,
byt je pronaj Ímán, ovšem bydlení je zde značně zdravotně
závadné !
Na bytovou část navazují bývalá dílna s kotelnou a skladem
paliva, vše podmáčené od sousední stavby a zemní vlhkostí,
stavba dožitá.

Opotřebení obytné části odpovídá při dožití max. 30 let
bez provedení celkové opravy při uvažovaném stáří
nad 100 let aritmet. metodou výpočtem 100/130
0. 769 C tj. 77 % Odpovídá stavu nemovitosti.

Obj ekt v sousedství vodního toku Trnava, u mostu
s frekventovanou silnicí, je v zátopovém území ,

za povodňovým valem s provedeným dožitým kamenným
oplocením.

Poptávka po obj ektech s potřebou provedení rekonstrukce
a velkých oprav je na vesnici průměrná v čase a místě,
dle zj ištění prodejů v místě se ceny dosažené za obdobné
nemovitosti pohybují velmi nízko .

Znalec upozorňuje na chyběj Ící požární vybavení obj ektu,
není doložena revize komínů a elektřiny, kotel ústředního
topení na uhlí nevyhovuje současné ekologické normě !

Ocenění bude provedeno administrativní metodou, cenou
zjištěnou dle S IC) vyhl.č.441/2013 Sb. ve znění
vyhl . č. 370/2024 Sb., která je prováděcí vyhláškou zákona
Č. 151/1997 Sb. v platném znění. Pro zj ištěnĺ ceny
nemovitosti v Čase a místě bude provedeno ocenění metodou
porovnávací, která je dle zákona rozhoduj Í cí pro stanovení
obvyklé ceny nemovitosti. Odpovídá zj ištění a dle
fotografií na místě.

3 /Popis výměraa ocenění nemovitosti .

a/ Rodinný dům čp. 94
b/ Vedlej ší stavby

ba/ Přistavěná kolna
bb/ Zděná kůlna

c /Venkovní úpravy
přípoj ka vody, elektřiny,
zpevněné plochy

d/ Pozemek

j Ímka , oplocení ,
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4/ Popis, výměra, zařazení a ocenění obj ektů nemovitosti .

Nemovitost je situovaná v obci Hořepník, cca 200 m
od centra obce, v rovině v zátopové oblasti u říčky
Trnava za povodňovým valem, u mostu s frekventovanou
silnicí, v obci s 627 obyvatel, v obci je elektřina,
veřejný vodovod, kanalizace do obecní ČOV, zemní
plyn v obci není, v obci je základní vybavenost,
škola, prodej na, zdravotní zaří zenĺ, do okresního města
Pelhřimov 21 km, spoj enĺ autobusové pravidelné .

a/ Rodinný dům čp. 94 stáří nad 100 let

Přízemní obj ekt, bez využití podkroví sedlového krovu,
bez podsklepení, základy opuka zvětralá, bez
izolací , vzlínaj Ícĺ vlhkost , nadzemní zdivo smíšené
kamenné a cihly msivnĺ, se sedlovou střechou s dožitou

eterni tových Šablon na lat í ch , st ropykryt i nou z

dřevěšné s rovným omítaným podhledem, žlaby a svody
funkční z poz . plechu, bleskosvod není , omí tky venkovní
vápenné zvětralé, vnitřní hladké vápenné u podlahy vlhké

Kotelna na uhlíve všech místnostech do 0 . 5 m.
v přistavěné kolně, přístup z bytu.
Byt v přízemí 1+2 s neobyvatelným pokoj em-komorou,
s koupelnou a WC, chodbou, SPÍŽÍ .

Schody nespalné , vybavení kuchyně stará kuch. linka ,

elektrický sporák, bez digestoře, ohřev TUV el. boj ler
2020.
Stropy nad přízemím j sou dřevěné polospalné, podlahy
obytných místnostĺ PVC na beton, v koupelně a WC

keramická dlažba, bělninové obklady, WC bez obkladu
stěn, dveře hladké sololitové do ocelových zárubní, okna
dřevěná zdvoj ená dožitá, vyhnilá .

v patře prkna. Vytápění ÚT kotel ÚT na uhlí typ Atmos
AC 16 S s radiátory nově cca 2020, rozvody ocelové
j ednot rubkové elektroinstalace světelná ,cca 1980,
jističe.
Hl avnĺ konstrukce ,

v provozním stavu.

Výčet místností

krovy , st ropy j sou původní ,

Pří zemí vstupní chodba, schodiště, kuchyň, 2 x pokoj ,

neobyvatelný pokoj -komora, WC, kotelna v kolně ,

Podkroví: neuživatelná půda bez podlahy

Zast. plocha přízemí 15.50 * 6.60 + 4.50 * 9.0 =

102.30 + 40.50 = 142.80 m2

Výpočet obestavěného prostoru dle příl . č. 1
102.30 * (3.60 + 2.80 * 0.45) + 40.50 * (3.60 +
+ 3.60 * 0.50 - 511.50 + 218.70 730.20 m3
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Určení a zdůvodnění charakteru obj ektu

Protože je obj ekt užíván k bydlení a je charakteru
rod. domu s jednou bytovou jednotkou s příslušenstvím,
jedná se ve smyslu ustanovení stav. zákona č . 183/2006
Sb. v platném znění rodinnému domu .

Rodinný dům Čp. 94, typ budovy Ä, tj . j ednopodlažní ,

nepodsklepený, zděné konstrukce, bez využití podkroví .

Obj ekt má obestavěný prostor menší než 1100 m3, ocenění
se provede porovnávací metodou
dle S 35, pří 1. č. 24 a upraví se koef. dle odst. 2.
Základní cena rodinného domu kraji Vysočina v obci
do 2000 obyvatel je dle tab. č. 1

ve výši 2980, -Kč/m3 .

Cena se upraví dle pří I. č. 3, tab. Č. 1.

0.00
-0.08
0.00
0.00
0.04
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

o. 65

o. 60

Iv =

Č. Znak
Situace na trhu nem.1

Vlast. nemovitosti2

Změny v okolí3

Vliv práv . vztahů prod.4
Ostatní neuvedené5

celkem

Povodňové riziko6

č.
II

II
II
1

111

kvalitativní pásmo
poptávka vyrovnaná
vlastní pozemek
bez vlivu
bez vlivu
nezateplená stavba

riziko stoleté vody

kvalitativní pásmo

s nab.

kat G

Hodn . Ti
0.00
0.00
0.00
0.00

-0.20
-0.20

0.95

o. 76o. 80 * o. 95It =

Cena se dále upraví dle příl . č. 24, tab. č. 2

Č . Znak
Typ stavbyO

Druh stavby1

Provedení obvod . stěn2

TI . obv. zdí3

Podlažnost4

Napoj ení inž . sítí5

Způsob vytápění6

Zákl . přísl RD7

Ostatní vybavení8

Venkovní úpravy9

Vedl . stavby přísl .10
Funkční pozemky k st .11
Neuvedená kriteria12
Celkem

Stav. tech . stav13

Stáří nad 100 let k =

č.
1

111
1

II
1

IV
111
111
1

111
II
11
111

IV

Hodn . vi
nepodskl . , pří z. , šikmá stř.
samostatný RD
smíšené zdivo převážně
v průměru 45 cm
1.0
elektřina, vodovod, kanal .

ÚT tuhá paliva
koupelna, spl . WC, K
bez dalšího vybavení
standardní
nad 25 m2
300-800 m2

bez vlivu

stavba s potřebou provedení
velkých oprav a rekonstrukce

0. 60 min.
O. 65 *

o. 96 * 0.39

0.39

o. 374



1

2
3

4
5

6

7

8

9

10
11
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Cena se dále upraví dle příl.č.3 tab. č. 3

0.00
0.00
0.00
0.01
0.00
0.00
0.00

0.05

Index polohy pozemku
Č. Znak

obec do 2000 obyvatel
č.

Druh a účel užití

Převaž . zástavba
Poloha v obci
Napoj enĺ inž. sítí
Občanská vybavenost
Dopravní dostupnost
Hromadná doprava
Komerční využitelnost
Obyvatel s tvo
Nezaměstnanost
Vlivy neuvedené

1

1

1

1

1

111
111
II
II
II

kvalitativní pásmo
rezid. stavba

bydlení
v obci síd.část
na sítě v obci el., vodovod
dostupná vybav. obce
zp . komun. , park . na pozemku

Hodn .

1.01

0.03
0.01
0.00

Celkem

1.01 * 1.05 - 1.061

o. 76 * o. 374 * 1.061 =

Ocenění

do 200 m autobus
pronaj ímáno
bezkonfliktní okolí
průměr v kraj i

bez dalších vlivů

o. 302

výpočet ceny 730.20 * 2980 * O. 302

Admin. cena ke dni 19.9.2025

b/ Vedlej ŠÍ stavby

ba/Přistavěná kolna stáří nad 100 let

657151, -Kč

657151, -Kč

Kolmo na obytnou část západně , s vni třnĺm
komunikačním propoj enĺ s obytnou částí .

V přízemí dříve j ako dílna sklad, nyní sklad odložených
věcí , sklad paliva v podkroví půda bez využití, stav
špatný severní strana podmáčená , v dílně zavedena
elektřina. Zděné konstrukce převážně z lomového kamene

strop část nespalnýcihel tl . 60 a 45 cm,
část dřevěný trámový bez záklopu ,s bet . podl ahou ,

krytina eternitové šablony nalatĺch na latích, okna ve
štítu j ednoduchá vyhnilá , podlaha betonová mazanina ,

mlat, vnitřní omítky zvětralé a opadané , venkovní
vápenní zvětralé a zatřené poškozené .

Stav zhoršený, při provozním stavu opotřebení odpovídá
80

Zastavěná plocha 9 . O

Výpočet obestavěného
67.50 * (3.60 + 3.60

67.50 m2.

prostoru dle příl . Č.
* 0.50) = 364.50 m3

1



Určení a zdůvodnění charakteru obj ektu

Protože se jedná o obj ekt funkční k stavbě hlavní
obj ektu bydlení, zastavěná plocha je do 100 m2, jedná

se o stavbu vedlej š í, ocenění bude provedeno dle S 16
a pří I. č. 14

Vybavení a provedení podstandardní, /SKP 46 . 21 .19 . 9 . / ,

typu B, stavba zděná, s podkrovím využ. do 50 %
cena dle pří 1.14 je 1250, -Kč/m3, koef. 1.09

Koef . K4 - vybavení podstandardní
Koef. K5 - polohový příl . Č. 20
Ki koef . změny cen staveb příl . 41

zcU - 1250 * 1.09 * o. 80 * o. 80 *

Poř.cena 364.50 * 2682.27 Kč/m3

zůstat. cena při opotř. 80 %

min. 0. 80
- o. 80

3.076

2682.27 Kč/m33.076 =

977687 , -Kč

195537, -Kč

dle S 10Stavba je oceňována nákladovým způsobem,
odst. 1, se cena upraví koef. pp

Cena se upraví dle příl . č. 3 tab. č. 1.
Index trhu s nemovitými věcmi It = o. 73

Cena se dále upraví dle příl . č. 3 tab. č.
lp = 1.061

o. 806pp = o. 76 * 1.061 -

Zůst. cena s koef . PP
195537 * o. 806

Ädmin. cena k 19 9.. 2025

cb/ Zděná kůlna - stáří 105 let

Obj ekt západně kolmo na kolnu, užití sklad

3

-KČ157603,

157603 , -Kč

paliva a nářadí ,

přízemní se sedlovou střechou, zdivo cihly kámen v t 1. 30
v podkroví ní zká půda, obj ekt není napoj en naa 45 cm,

elektřinu, strop dřevěný , podlaha beton , kryt ina
eternitové Šablony na bednění , bez klempířsj ých prvků,
omítky zatřené zvětralé , dveře svlakové , stavba celkové
dožitá .

Obj ekt vyžaduje provedení celkové opravy, opotřebení 80
Odpovídá zj ištění na místě.

Zastavěná plocha 5.70 * 11.20 63.84 m2



odst. 1, se cena upraví koef. pp =

Zůst. cena s koef. pp
158354 * o. 806

Admin. cena k 19.9.2025

c /Venkovní úpravy
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Výpočet obestavěného prostoru dle příl . č. 1

63.84 * (3.00 + 3.00 * o. 5) = 287.28 m3

Určení a zdůvodnění charakteru obj ektu

Protože se jedná o obj ekt funkční k stavbě hlavní
obj ektu bydlení, zastavěná plocha je do 100 m2, jedná

se o stavbu vedlej ší, ocenění bude provedeno dle S 16
a pří 1. č. 14

Vybavení a provedení podstandardní, /SKP 46 . 21 . 19 . 9./ ,

typu B, stavba zděná, s podkrovím, základní cena dle
pří 1.14 je 1250, -Kč/m3, koef. 1.12.

- 3.076

je 1965, -Kč/m2.

Koef . K4 - vybavení podstandardní
Koef. K5 - polohový pří 1. č . 20
Ki koef . změny cen staveb příl . 41

zcU = 1250 * 1.12 * o. 80 * o. 80 *

Poř.cena 287.28 * 2756. 10 Kč/m3

Zůstat. cena při opotř. 80 %

min. 0. 80
- o. 80

= 2756. 10 Kč/m33.076

Stavba je oceňována nákladovým způsobem,
o. 806

-Kč791772,

158354 , -Kč

dle S 10

127633 , -Kč

127633 , -Kč

Venkovní úpravy užívané k stavbě rodinného domu j sou zahrnuty
v ceně rodinného domu oceněného dle S 35 vyhl .

Jsou v zhoršeném ale provozním stavu, jak je na foto pořízení
znalcem

d/ Pozemek

Pozemek
ocenění
dle S 3,

zřej mé .

zastavěný stavbou RD a funkčními obj ekty k RD,
základní cena pozemkuse provede dle S 3,4 vyhl. ,

příl . č. 2, tab. č. 1, v kraji Vysočina okrese Pelhřimov



-9-

obcí nevyj menovaných v tab. č . 1
Cena se upraví dle S 3, příl.č.2, tab.č.l
Úprava zákl . cen stav . pozemků

o. 65
o. 60
0.60
o. 85
o. 90
o. 95

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

Č. Znak č.
IV
IV
VI
II
111
111

kvalitativní pásmo Hodn .

501-1000 obyvatel
ostatní obce
v ostatních případech
elektřina, voda, kanalizace

o
Ol
02
03
04
05
06

Velikost obce
Hospod. správní významPoloha obce
Technická infrastr.
Dopravní obslužnost
Občanská vybavenost

autobusová zastávka
zákl adnĺ vybavenost

* o. 60 * o. 85 * o. 90 * o. 95zcu = 1965 * o. 65 * o. 60
- 334, -Kč/m2

Cena se upraví dle příl . Č. 3, tab. Č. 1.

It - 0 76

Cena se upraví dle příl . Č. 3, tab. Č. 2

Index omezuj Í cích vlivů pozemku
Č . Znak

Geom. tvar pozemku1
Svažitost2

Základové podmínky3

Ochranná pásma3

Omezení užívání4

Ostatní neuvedené6

celkem

č.
II
IV
111
1

1

II

kvalitativní pásmo
bez vlivu
bez vlivu
bez vlivu
mimo chráněné Území
bez omezení
bez dalších vlivů

Hodn .

-Kč172557,

172557 , -Kč

Oi

10 = 1.00

Cena se dále

lp = 1.061

o. 76 * 1.

Cena pozemku

Ocenění

st. p. č. 98

641 * 269.20

Ädmin. cena k

upraví dle příl.č.3 tab . č. 3

1.061

UCSp

zast.

Kč/m2

19.9.2025

o. 806

o. 806 =

641 m2

269.20 Kč/m2
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REKAPITULACE

Obj ekt

a/Rodinný dům čp. 94
b/ Vedlejší stavby

ca/ Přistavěná kolna
cb/ Zděná kůlna

d/ Pozemek

Odhadní cena nemovitosti zj ištěná

NEMOVITOSTI

Odhadní cena

administrativní metodou ke dni 19.9.2025. . . . .

- Kč657151,

157603 , -Kč
127633 , -Kč
172557, -Kč

-Kč

Stanovení ceny nemovitosti obvyklé v Čase a místě .

Proj ektová dokumentace posuzovaného obj ektu nedoložena,
obj ekt rodinného domu cca z r. 1900 dle popisu, oprava bytové

údržba , obj ektu j eden bytčásti zanedbaná1980,
s příslušenstvím, náj emné za byt nezj ištěno, užitná plocha cca

obj ekt v r. 2018 koupen za 520 tis. KČ .100 m2
byt ve špatném stavu, vlhký, poloha nemovitosti průměrná v oci

bez nepři způsobivýchdistribucí a službami ,se základní
obyvatel, prodává se celá nemovitost .

Dopravní spoj enĺ v místě autobusové pravidelné do Pelhřimova
21 km, kde je kompletní distribuce a občanská vybavenost .

poptávka v místě a čase průměrná .

Ocenění metodou porovnávací cena v čase a místě obvyklá

Ocenění je provedeno cenou v daném místě a čase obvyklou
ve smyslu ust. S 2 odst. 1 zákon a Č. 151/1997 Sb. o oceňování
maj etku a o změně některých zákonů ( zákon o oceňování) ,

ve znění pozděj ších předpisů. Maj etek a služba se oceňuj Í
zákon nestanoví jiný způsobobvyklou cenou , pokud tento

oceňování .

Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která
by byla dosažena při prodej Ích stejného, popř . obdobného maj etku
nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém
obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažuj í
všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do j ejí výše
se nepromítaj Í vlivy mimořádných okolností trhu, osobních
poměrů prodávaj Ícĺho nebo kupuj Ícĺho ani vliv zvláštní obliby,
Mimořádnými okolnostmi trhu se rozuměj í např . stav tísně
prodávaj ícĺho nebo kupuj ícího, důsledky přírodních či j iných
kalamit. Obdobnými poměry se rozumějí zej ména vztahy maj etkové ,

rodinné nebo jiné osobní vazby mezi prodávaj Ícĺm a kupuj ícím.
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Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná maj etku
nebo službě vyplývaj Ícĺ z osobního vztahu k nim.

Obvyklá cena yy.-iadřu:ie hodnotu věci a určí se porovnáním.

Stanovení obvyklé ceny porovnávací metodou :

Obvyklá cena se určuje porovnáním s již realizovanými
prodeji a koupěmi srovnatelných nemovitých věcí v daném
místě a Čase, pokud jsou k tomu dostupné informace.
V případě absence informací od statisticky významného
souboru dostatečně porovnatelných nemovitých věcí ,

se použije náhradní metodika .

Dále bude provedeno porovnání cen dle dosažených cen obdobných
nemovitostí dle dostupných podkladů, kupních smluv z databáze
katastru nemovitostí v lokalitě.

Použití a zdůvodnění porovnávacích koeficientů
obj ektů prodaných realizovanými smlouvami s obj ektem
oceňovaným.
Koef . KI zohledňuje redukci pramene ceny v případě
použití sjednaných cen v delším časovém úseku s promítnutím
cen do současnosti, koef. použit z platné vyhlášky.

Koef. K2 zohledňuje užitnou plochu obj ektu
vzhledem k nemovitosti porovnávané

Koef. K3 zohledňuje polohu oceňované nemovitosti
vzhledem k nemovitosti porovnávané .

Koef. K4 zohledňuje provedení a vybavení
oceňované nemovitosti vzhledem k nemovitosti porovnávané .

Koef. K5 zohledňuje příslušenství
oceňované nemovitosti vzhledem k nemovitosti porovnávané .

Koef. K6 zohledňuje celkový stav oceňované nemovitosti
vzhledem k nemovitosti porovnávané .

Koef. K7 úvaha zpracovatele ocenění

Oceňovaná nemovitost čp. 94
Užitná plocha cca
Obestavěný prostor
Zastavěná plocha
Výměra pozemku

100 m2
730 m3
143 m2
641 m2

Pro porovnání ceny bude použit i obj ekt porovnávaný,
kupní smlouvou čj. V-2572/2018-304 zakoupen za 520 tis . Kč,
po přepočtu cen 2018-2025, kdy roční zdražení dle serveru
REAS cz. Činí 13 % s koef. 1.91 je cena 993 tis. Kč.
Užitná plocha 80 m2
993000 / 100 = 9930 Kč/m2
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Porovnávané nemovitosti dle realizovaných prodejů

Porovnávaný obj ekt
Rodinný dům čp. 114 Hořepník za 3 . 15 mil. Kč
dle smlouvy čj . V-2332/2024-304 prodáno k 2.5.2024
Užitná plocha 140 m2 /dle zast .pl. ob. části 160 m2/
Obestavěný prostor 850 m3
Zastavěná plocha obj . 120 m2 /bydlení/
Výměra pozemků 1224 m2
Obj ekt v obci, cca z r. 1930,
byt v provozním stavu, s přistavěnou stodolou,
samost. stodolou a vejminkem 300 m2
stav dobrý, obj ekt přízemní, nepodsklepený
Koef .

Koef .

Koef .

Koef .

Koef .

Koef .

Koef .

Koef .

KI - koef . ceny 2025 zaokr .

K2 užitná plocha obj ektu
K3 poloha nemovitosti
K4 provedení a vybavení
K5 zohlednění příslušenství
K6 vliv velikosti pozemků

1.0

1.0

K7 úvaha zpracovatele ocenění 0 . 9

celkový 1.0 * 0. 9 * 1.0 * 0. 9 * 0. 9 *

cena Užit .pl. Jedn. cena Celkový koef.
Kč/m2

o. 59122500 *

o. 591
Upr . j edn. cena
Kč /m2
132983150000 / 140

Porovnávaný obj ekt
Rodinný dům čp. 173 Senožaty za 2.80 mil. Kč
dle smlouvy čj . V-1468/2024-304 ke dni. 20.3.2024

140 m2 /vč . podkroví/Užitná plocha
Obestavěný prostor 700 m3
Zastavěná plocha obj . 130 m2 /bydlení/
Výměra pozemků 849 m2

Obj ekt cca 20 km v lokalitě,
z r. 1930 byt v provozním stavu, s garáží 50 m2
stav dobrý, obj ekt přízemní, nepodsklepený
Koef .

Koef .

Koef .

Koef .

Koef .

Koef .

Koef .

KI - koef . ceny 2025 zaokr.
K2 užitná plocha obj ektu
K3 poloha nemovitosti
K4 provedení a vybavení
K5 zohlednění příslušenství
K6 vliv velikosti pozemků

1.0

1.0

1.0
K7 úvaha zpracovatele ocenění 0 . 9

Koef.celkový 1.0 * 0. 9 * 1.0 * 0. 9 * 0. 9 *

Real . cena Užit .pl. Jedn. cena Celkový koef .

2800000 / 140
Kč/m2

o. 656

o. 9 * 1.0 - o. 656
Upr . j edn . cena
KČ / m2
13120
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Stanovení porovnávací hodnoty nemovitosti na základě přímého

9930, -Kč/m2

porovnání .

Minimální porovnávací cena nemovitosti

průměrná porovnávací cena nemovitosti
9930 + 13298 + 13120 / 3

Maximální porovnávací cena nemovitosti

Výsledná porovnávací cena nemovitosti
100 * 12116

12116,

13298,

- KČ /m2

1211600 , -Kč

Po porovnání realizovaných prodejů nemovitostí v lokalitě
s oceňovanou nemovitostí čp. 94 dle LV Č. 869
v k.ű. Hořepník
a vypočtené administrativní ceny nemovitosti
jsem zhodnotil umístění, stáří nemovitostí, jej ich technický
stav, vybavení, dále dle serveru SRea1ity. kdy v obci je
průměrná dosažená cena prodeje rodinných domů 21885 Kč/m2
užitné plochy a dospěl j sem k závěru, že
obvyklá cena porovnávané nemovitosti vzhledem ke Špatnému
stavebně technickému stavu odpovídá ceně 1500000, -Kč
v Čase a místě.

Rizika .

Oceňovaná nemovitost nemá doloženy revizní zprávy
komína, elektřiny a nemá požární zabezpečení ,

byt je vlhký a zdravotně závadný, obj ekt v záplavové
oblasti .



Obvyklá cena nemovitosti .

Po zvážení všech výše uvedených metod
a cenotvorných faktorů, porovnání nemovitostí ,

stanovuji v čase a místě obvyklou
cenu nemovitosti dle LV Č. 869, sestávaj Ící
z rodinného domu Čp. 94 s vedlej š Ími
stavbami, příslušenstvím a pozemkem
st. p. č. 98 v k. ú. Hořepník,
ke dni 19.9.2025 ..........1,500.000,

slovy : Jedenmi1ionpětsettisÍcKč .

-Kč ,

Prohlašuji, že při stanovení ceny obvyklé j sem osobou
nezávi slou .

V České Lípě dne 9.10.2025

Znalecká doložka.

Pavel Rej n, Pátova 777 ,

470 01 Česká Lípa.

Znalecký posudek j sem podal j ako znalec jmenovaný
dne 20.4 . 1978 pod čj. Spr. 1610/78 Kraj ským soudem
v Ústí nad Labem pro základní obor ekonomika, odvětví
ceny a odhady, spec. nemovitostí .

Znalecký posudek byl zapsán pod poř.č. 6172-42/25
znaleckého deníku a Č. 080710/2025 elektronického deníku.
Znalečné za vypracování posudku účtuji dle přiložené
likvidace .

Tento znalecký posudek jsem podal vědom si významuznaleckéhoposudku z hlediska obecného zájmu a jsem si vědom následků
vědomě nepravdivého znaleckého posudku dle S 346
trestního zákona a S 127a) občanského soudního řádu .

Dne 9.10.2025 Pavel Rejn



VÝPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ
prokazující stav evidovaný k datu 23. 07.2025 II : 55 : 02

Vyhotoveno bezúplatně dálkovým přístupem pro účel: Provedení exekuce, č.j.: 172 Ex 42/25 pro Mgr. Aleš Bursa

Okres: CZ0633 Pelhřimov

Kat . území: 645079 Hořepník
Obec :

List vlastnictví:

V kat. území jsou pozemky vedeny ve dvou číselných řadách

547948 Hořepník
869

(St. = stavební parcela)

-Ä

B

Vlastník, jiný oprávněný
Vlastnické právo

OFFICE STEEL s.r.o., Plzeňská 157/98,

Podí I

Košíře , 15000

Identifikátor

06753604
Praha 5

Nemovi tos ti

Pozemky
Parcela Výměra Ím2) Druh pozemku

641 zastavěná plocha a
nádvoří

Způsob využití Způsob ochrany
st. 98

Součástí je stavba: Hořepník , Č.p .

Stavba stojí na pozemku p. č. : St.
94 , rod. dům
98

Věcná práva sloužící ve prospěch nemovitostí v části B Bez zápisu

C Věcná práva zatěžující nemovitosti v části B včetně souvisejících údajů — Bez zápisu

D Poznámky a další obdobné údaje

Plomby a upozornění — Bez zápisu

— Bez zápisu

E Nabývací tituly a jiné podklady zápisu

Listina

o Smlouva kupní ze dne 16.05 .2018. Právní účinky zápisu k okamžiku 17 . 05 .2018 09:30:00.
Zápis proveden dne 08 . 06

Pro : OFFICE STEEL s.r.o.

2018.

Plzeňská 157/98, Košíře, 15000 Praha 5

parcelám —

V-2572/2018-304
RČ/IČO: 06753604

Bez zápisuVztah boni tovaných půdně ekologických jednotek (BPEJ) k

Nemovi tosti jsou v územním obvodu, ve kterém vykonává státní správu katastru nemovi tostĺ ČR:

Katastrální úřad pro Vysočinu, Katastrální pracoviště Pelhřimov, kód: 304.

Vyhotovil : Vyhotoveno: 23. 07.2025 12:10:48
Český úřad zeměměřický a katastrálnz - SCD

. Poučení: Údaje katastru lze užít pouze k účelům uvedeným v S I odst. 2 katastrálního zákona.
Osobní údaje získané z katastru lze zpracovávat pouze při splnění podmínek obecného nařízení
o ochraně osobních údajů. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/ .

Nemovi tosti jsou v územním obvodu, ve kterém vykonává státní správu katastru nemovi tosti CR

Katastrální úřad pro Vysočinu, Katastrální pracoviště Pelhřimov, kód: 304 .
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Údaje o dosažených cenách nemovitostí podle řízení

Pracoviště 304 Katastrální úřad pro Vysočinu, KaEstráIní pracoviště Pelhřimov

Řízenív-2572/2018-.304
520.000,00 CZKCena za nemovitost/skupinunemovitostí

Číslo řízeníListina, která je přiřazena jako podklad zápisupro skupinu nemovitostí
Smlouvakupní ze dne 16.05.2018.Právní účinky zápisuk okamžiku 17.05.2018 V-2572/2018-304

proveden dne 08.06.2018.
Nemovitosti, u kterých došlo společně ke změně vlastnického práva, stavu k okamžiku zápisu podle listiny

pozemky: St. 98, LV k.ú. Hořepník Součástíje stavba: Hořepník, č.p. 94, rod.dům

Český úřad zeměměřický a katastrální — SCD
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03.10.2025 13:21Vyhotovil : VPUSER


