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NALECKY POSUDEK
&. 6172 - 42 / 25

o obvyklé cené nemovitosti na listu vlastnictvi &. 869,
sestévajici z rodinného domu Ep. 94 s vedlejsimi stavbami,
p¥isluSenstvim a pozemkem, kat .Gzemi a obec HoYepnik,
okres Pelh¥imov, kraj Vysocina.

Posudek objednal . Exekutorsky G¥ad Mlad& Boleslav,
soudni exekutor Mgr. Ale$ Bursa,
Palackého 267, 293 01 Mladad Boleslav,
usneseni &j. 172 EX 42/25-35
ze dne 11.9.2025.

(&el posudku . Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti
ke dni 19.9.2025 podle zakona
&. 151/1997 Sb. v platném znéni.

Posudek vypracoval : Pavel Rejn, Patova 777,
47001 Ceskéd Lipa.

Posudek obsahuje . Otrnict stran textu a p¥ilohy,
je vypracovéan 3 X

Rozdélovnik : 2 x objednavatel, 1 x vlastni spis
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SITUACE
1/Zadéni, prohlidka a zamé&¥eni nemovitosti.

Posudek byl objednén usnesenim ze dne 11.9.2025,
Ukolem znalce je stanoveni obvyklé ceny nemovitosti
v Case a misté ke dni prohlidky 19.9.2025. Zastupce
povinného se nedostavil, na misté zastiZena nadjemnice
bytu pani Abdelhady, kterd poskytla informace o domu,
kam znalci neumozZnila p¥istup ale 22.9.2025 zaslala
aktualni fotografie interiéru domu. Podklady jsou
dostate&né pro ocenéni.

2/Podklady

-vypis z katastru nemovitosti ze dne 23.7.2025
-kopie katastralni mapy

-fotografie zasalané pani Abdelhady 22.9.2025

-fofo exteriéru po¥izené znalcem na misté

-ortofoto Internet

-informace souseda z Cp. 142

-objekt podle provedeni a stavu postaven

kolem roku 1900

-modernizace bytu provedena kolem r. 1980

uzivén byt v p¥izemi

-informace pani Abdelhady

Po prostudovani podkladt, obhlidce a zamé¥eni objektu
na misté samém jsem dospé€l k poznatkum, jak v dalSim
nalezu uvadim.

1/Vlastnické a evidendni Gdaje.

Podle listu vlastnictvi &. 100 je vlastnik
nemovitosti : OFFICE STEEL s.r.o.,Plzeriskd 157/98,Ko8iYte,
15000 Praha 5, ident. 06753604.

Rodinny dum ¢p. 94 je na
st.p.¢. 98 - zast.pl. a naddvo¥i o vym. 641 m2.
Katastralni Gzemi a obec Horepnik.
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2/Dokumentace a skutednost.

Projektova dokumentace nedoloZena, objekt vysokého
std¥i nad 100 let, po r. 1945 uZivéan k bydleni,
v pY¥istavéné Casti dilna a sklad.
Dle zjisSténi na KN objekt v r. 2018 zakoupen
za 520 tig. K.
Objekt obsahuje v p¥izemi byt 1 + 2 s neobyvatelnym
pokojem - komorou, s prisluSenstvim, 2znadné vlhky pro
absenci vodorovné izolace a vlivem podméceni od sousedni
budovy, byt je wuzivan v provoznim stavu, s doZitym
za¥izenim., kotel UT na uhli typ Atmos AC 16 S s radidtory
nové cca 2020, rozvody ocelové jednotrubkové cca 1980,
byt je pronajimédn, ovsem bydleni je 2zde znadné zdravotné
zavadné !
Na bytovou ¢ast navazuji byvald dilna s kotelnou a skladem
paliva, vS8e podmalené od sousedni stavby a zemni vlhkosti,
stavba dozita.

Opot¥ebeni obytné Casti odpovidd p¥i doZiti max. 30 let
bez provedeni celkové opravy pr¥i uvaZovaném stari

nad 100 let aritmet. metodou vypoltem 100/130

0.769 C tj. 77 % Odpovidéd stavu nemovitosti.

Objekt v sousedstvi vodniho toku Trnava, u mostu
s frekventovanou silnici, je v zatopovém Gzemi,
za povodiiovym valem s provedenym doZitym kamennym
oplocenim.

Poptavka po objektech s pot¥ebou provedeni rekonstrukce
a velkych oprav je na vesnici prumé&rnéd v Case a misté,
dle zjisténi prodejl v misté se ceny dosaZené za obdobné
nemovitosti pohybuji velmi nizko.

Znalec upozormnuje na chybéjici poZzarni vybaveni objektu,
neni doloZena revize komind a elekt¥iny, kotel uUst¥edniho
topeni na uhli nevyhovuje soucasné ekologické normé !

Ocenéni bude provedeno administrativni metodou, cenou
zjisténou dle § 1c) vyhl.&.441/2013 Sb. ve znéni
vyhl.&.370/2024 Sb., kterd je provadéci vyhlaskou zakona
¢.151/1997 Sb. v platném znéni. Pro zjidté&ni ceny
nemovitosti v Case a misté bude provedeno ocenéni metodou
porovnavaci, ktera je dle zakona rozhodujici pro stanoveni
obvyklé ceny nemovitosti. Odpovida zjisténi a dle
fotografii na misté.

3/Popis vyméra a ocenéni nemovitosti.
a/Rodinny dum &p. 94
b/vVedlej&i stavby
ba/P¥istavéna kolna
bb/zd&nia ktilna
c/Venkovni Upravy
P¥ipojka vody, elekt¥iny, jimka, oploceni,
zpevnéné plochy
d/Pozemek



4/Popis, vyméra, zatrazeni a ocenéni objektl nemovitosti.

Nemovitost je situovand v obci HoYepnik, cca 200 m

od centra obce, v roviné v zatopové oblasti u ridky
Trnava za povodiiovym valem, u mostu s frekventovanou
silnici, v obci s 627 obyvatel, v obci je elekt¥ina,
vet¥ejny vodovod, kanalizace do obecni €OV, zemni

plyn v obci neni, v obci je zdkladni vybavenost,

Skola, prodejna, zdravotni za¥izeni, do okresniho mé&sta
Pelh¥imov 21 km, spojeni autobusové pravidelné.

a/Rodinny dim &p. 94 - std¥i nad 100 let

P¥izemni objekt, bez vyuziti podkrovi sedlového krowvu,
bez podsklepeni, zaklady opuka zvétrald, bez
igelaci vezlingjic: vlhkost, nadzemni zdivo smiSené
kamenné a cihly msivni, se sedlovou st¥echou s doZitou
krytinou z eternitovych Sablon na latich, stropy
d¥evé8né s rovnym omitanym podhledem, Zlaby a svody
funk&éni z poz.plechu, bleskosvod neni, omitky venkovni
vapenné zvétralé, vnit¥ni hladké vapenné u podlahy vlhké
ve vsSech mistnostech do 0.5 m. Kotelna na uhli
v pristavéné kolné, p¥istup z bytu.
Byt v p¥izemi 1+2 s neobyvatelnym pokojem-komorou,
s koupelnou a WC, chodbou, spiZzZi.

Schody nespalné, vybaveni kuchyné stard kuch.linka,
elektricky sporédk, bez digesto¥e, oh¥ev TUV el. bojler
2020.

Stropy nad prizemim jsou d¥evéné polospalné, podlahy
obytnych mistnosti PVC na beton, v koupelné a WC
keramickd dlaZba, bélninové obklady, WC bez obkladu
stén, dve¥e hladké sololitové do ocelovych zarubni, okna
d¥evénad zdvojenad dozitéa, vyhnila.

v pat¥e prkna. Vytdp&ni UT , kotel UT na uhli typ Atmos
AC 16 S s radiatory nové cca 2020, rozvody ocelové
jednotrubkové cca 1980, elektroinstalace svételna,
jistice.

Hlavni konstrukce, krovy, stropy jsou puvodni,

v provoznim stavu.
Vycet mistnosti

Prizemi : vstupni chodba, schodisté, kuchyn, 2 x pokoj,
neobyvatelny pokoj-komora, WC, kotelna v kolnég,

Podkrovi: neuZivatelnéd ptda bez podlahy

Zast. plocha pr¥izemi 15.50 * 6.60 + 4.50 * 9.0 =
= 102.30 + 40.50 = 142.80 m2

Vypolet obestavéného prostoru dle p¥il.&. 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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Urleni a zdlvodnéni charakteru objektu

Protoze je

objekt

uzivan k bydleni

a je charakteru

rod.domu s jednou bytovou jednotkou s p¥isluSenstvim,

jednd se ve

smyslu ustanoveni

v

stav.zdkona

Sb. v platném znéni rodinnému domu.

Rodinny dum Zp.
nepodsklepeny,

Objekt ma& obestavény prostor

94,
zdéné konstrukce,

typ budovy A, tj.

se provede porovnavaci metodou
dle § 35, p¥il.&. 24 a upravi se koef. dle odst.2.
zZadkladni cena rodinného domu kraji Vysolina v obci
do 2000 obyvatel je dle tab.c&.1

ve vyS8i 2980, -K&/m3.

na se upravi dle p¥il.c¢.
.Znak é.
Situace na trhu nem. II
Vlast. nemovitosti v

Zmény v okoli II

V1liv préav.vztahd prod.II

Ostatni neuvedené I
celkem

Povodriové riziko ITI
= 0.80 ¥ 0.95 = 0.76

3,

tab. @ 1:
kvalitativni pasmo
poptéavka vyrovnand s nab.
vlastni pozemek
bez vlivu
bez vlivu
nezateplend stavba kat G

riziko stoleté vody

Cena se dale upravi dle p¥il.&. 24, tab.c.2

C.Znak e.

0 Typ stavby I

1 Druh stavby N

2 Provedeni obvod.stén I

3 Tl.obv.zdi I

4 PodlazZnost il

5 Napojeni inz.siti Iv

6 Zpusob vytdpéni i s

7 zakl.p¥isl RD G

8 Ostatni vybaveni " S

9 Venkovni Upravy LLL

10 Vedl.stavby p¥isl. IT

11 Funkd&ni pozemky k st. II

12 Neuvedend kriteria ITI
Celkem

13 Stav.tech.stav v
Star¥i nad 100 let k = 0.60

0.65 * 0.60 0..39

kvalitativni péasmo

e

mensSi neZ 1100 m3,

Hodn.

QIO O O O

o

183/2006

jednopodlazni,
bez vyuZiti podkrovi.

ocenéni

i

.00
.00
.00
.00
.20
.20

- 95

Hodn. Vi

nepodskl.,p¥iz.,Sikmd st¥.

samostatny RD

smiSené zdivo prevazné
v pruméru 45 cm

1.0
elekt¥ina,
UT tuhd paliva
koupelna, spl.WC, K
bez dalsiho vybaveni
standardni

nad 25 m2

300-800 m2

bez vlivu

stavba s pot¥ebou provede
velkych oprav a rekonstru

min.

vodovod, kanal.

ni
kce

OO0 60 000

0.

A
.00
.08
.00
.00
.04
.00
.00
.00
.00
.00
.00
.00
.04

65



Cena se dale upravi dle pril.¢.3 tab. &. 3
Index polohy pozemku - obec do 2000 obyvatel

C.Znak ¢. kvalitativni péasmo Hodn. Pi
1 Druh a G¢el uZiti 1 rezid.stavba 1.01
2 PY¥evaz.zastavba di bydleni 0.03
3 Poloha v obci I v obci sid.cast 0.01
4 Napojeni inZ.siti 1 na sité v obci el., vodovod 0.00
5 Obc¢anska vybavenost 1 dostupnéa vybav.obce 0.00
6 Dopravni dostupnost VI zp.komun. ,park.na pozemku 0.00
7 Hromadn& doprava IITI do 200 m autobus 0.00
8 Komerd&ni vyuZitelnost III pronajiméno 0.01
9 Obyvatelstvo II bezkonfliktni okoli 0.00
10 Nezamé€stnanost TL pramér v kraji 0.00
11 Vlivy neuvedené II bez dal$ich vlivua 0.00
Celkem 0.05
Ip = 1.01 * 1.05 = 1.061

I = 0.76 * 0.374 * 1.061 = 0.302

Ocenéni :

Vypocet ceny 730.20 * 2980 * 0.302 657151, -K&
Admin. cena ke dni 19.9.2025 657151, -K¢&

b/Vedlejdi stavby
ba/P¥istavénid kolna - stari nad 100 let

Kolmo na obytnou ¢ast zapadné, s vnit¥nim
komunikac¢nim propojeni s obytnou Casti.

V p¥izemi d¥ive jako dilna sklad, nyni sklad odloZenych
véci, sklad paliva v podkrovi ptda bez vyuZiti,

Spatny severni strana podmécena, v dilné

a cihel £l 60 a 45 cm, strop dast
s bet.podlahou, <¢ast drevény tramovy bez

krytina eternitové Sablony nalatich na 1latich,
Stitu jednoduchd vyhnila, podlaha betonova mazanina,
venkovni

mlat, wvnit¥ni omitky zvétralé a opadanég,
vapenni zvétralé a zat¥ené poskozené.

stav
zavedena
elekt¥ina. Zdéné konstrukce p¥evaZné z lomového kamene
nespalny
zdklopu,

okna ve

Stav zhorSeny, p¥i provoznim stavu opot¥ebeni odpovida

80 %
Zastavéna plocha 9.0 * 7.50 = 67.50 m2.

Vypoclet obestavéného prostoru dle p¥il.&. 1
67.50 * (3.60 + 3.60 * 0.50) = 364.50 m3



Urceni a zduvodnéni charakteru objektu

ProtoZe se jednd o objekt funkéni k stavbé hlavni
- objektu bydleni, zastavénd plocha je do 100 m2, jedné
se o stavbu vedlejsgi, ocenéni bude provedeno dle § 16
a pril.c¢. 14

Vybaveni a provedeni podstandardni, /SKP 46.21.19.9./,

typu B, stavba zdéna, s podkrovim vyuZ. do 50 %
cena dle p¥il.1l4 je 1250,-K&/m3, koef. 1.09.

Koef. K4 - vybaveni podstandardni min. 0.80
Koef. K5 - polohovy p¥il.&.20 = 0.80
Ki koef.zmény cen staveb pr¥il.41l = 3,076

ZCU = 1250 * 1.09 * 0.80 * 0.80 * 3.076 = 2682.27 K&/m3

PoY¥.cena 364.50 * 2682.27 K&/m3 977687, -K&
Zistat. cena p¥i opot¥. 80 % 195537, -K&

Stavba je oceflovana nédkladovym zpusobem, dle § 10
odst. 1, se cena upravi koef. pp

Cena se upravi dle p¥il.&. 3 tab.
Index trhu s nemovitymi vécmi It

I
=

Cena se dale upravi dle pril.¢.3 tab. &. 3
Ip = 1.061

pp = 0.76 * 1.061 = 0.806

ZGst. cena s koef. pp
195537 * 0.806 157603, -K&

Admin. cena k 19.9.2025 157603, -K&

cb/Zdénd kulna - stari 105 let

Objekt z&padné& kolmo na kolnu, uZiti sklad paliva a na¥adi,
p¥izemni se sedlovou st¥echou, zdivo cihly ké&men v tl. 30
a 45 cm, v podkrovi nizka plda, objekt neni napojen na
elekt¥inu, strop d¥evény, podlaha beton, krytina
eternitové Sablony na bednéni, bez klempi¥sjych prvka,
omitky =zat¥ené zvétralé, dve¥e svlakové, stavba celkové
dozita.

Objekt vyZaduje provedeni celkové opravy, opot¥ebeni 80 %
Odpovida zjisténi na misté.

Zastavéna plocha 5.70 * 11.20 = 63.84 m2



Vypolet obestavéného prostoru dle p¥il.Z&. 1
63.84 * (3.00 + 3.00 * 0.5) = 287.28 m3

Urleni a zdivodnéni charakteru objektu

ProtoZe se 3jednd o objekt funkéni k stavbé hlavni
- objektu bydleni, zastavénd plocha je do 100 m2, jednéa
se o stavbu vedlej$i, ocenéni bude provedeno dle § 16
a pril.C. 14

Vybaveni a provedeni podstandardni, /SKP 46.21.19.9./,
typu B, stavba zdénd, s podkrovim, zdkladni cena dle
p¥il.14 je 1250,-K&/m3, koef. 1.12.

Koef. K4 - vybaveni podstandardni min. 0.80
Koef. K5 - polohovy p¥il.<&.20 0.80
Ki koef.zmény cen staveb pril.4l 340985

ZCU = 1250 * 1.12 * 0.80 * 0.80 * 3.076 = 2756.10 K&/m3

Po¥.cena 287.28 * 2756.10 K&/m3 791772, -K&

o

Zistat. cena pri opot¥. 80 % 158354, -K&

Stavba je ocefiovdna ndkladovym zpUsobem, dle § 10
odst. 1, se cena upravi koef. pp = 0.806

Zust. cena s koef. pp
158354 * 0.806 127633, -K¢&

Admin. cena k 19.9.2025 127633, -K&

c/Venkovni Upravy

Venkovni UGpravy uZivané k stavbé rodinného domu jsou zahrnuty
v cené rodinného domu ocenéného dle § 35 vyhl.

Jsou v zhorSeném ale provoznim stavu, jak je na foto po¥izeni
znalcem z¥ejmé.

d/Pozemek

Pozemek zastavény stavbou RD a funkénimi objekty k RD,
ocenéni se provede dle § 3,4 vyhl., zdkladni cena pozemku

dle § 3, p¥il.&¢.2, tab.&.1l, v kraji Vysoclina okrese Pelh¥imov
je 1965, -K&/m2.



Cena se upravi dle § 3, pril.c¢.2, tab.¢.1

Qprava zdkl.cen stav.pozemkl

C.Znak s
01 Velikost obce IV
02 Hospod.spréavni vyznam IV
03 Poloha obce VI
04 Technickéd infrastr. 0
Q5

06

ZCU = 1965 * 0.65 * 0.60 * 0.

= 334,-K&/m2

Cena se upravi dle p¥il.c&.
It = 0.76

kvalitativni péasmo
501-1000 obyvatel
ostatni obce

v ostatnich p¥ipadech

elekt¥ina,voda, kanalizace

Dopravni obsluZnost IIT autobusova zastavka
Obcanskd vybavenost III zakladni vybavenost

3, tab. &. 1.

Cena se upravi dle p¥il.¢.3, tab.c&.2

Index omezujicich vlivi pozemku

C.Znak &
1 Geom.tvar pozemku LL
2 SvaZitost IV
3 Zakladové podminky IIT
3 Ochrannd pasma I

4 Omezeni uZivani I

6 Ostatni neuvedené II

celkem

Io = 1.00
Cena se dale upravi dle p¥il.
Ip = 1.061

I = 0:76 % 1,00 * 1,061 = 0:

Cena pozemku UCSp = 334 * 0.

Oce

gt

641

néni
p.¢. 98 - zast.pl.

* 269.20 K&/m2

Admin.cena k 19.9.2025

kvalitativni pésmo
bez vlivu

bez vlivu

bez vlivu

mimo chré&néné utzemi
bez omezeni

bez daldich vlivla

806

806 = 269.20 K&/m2

641 m2

obci nevyjmenovanych v tab.&.1

Hodn. O
.65
.60
.60
.85
.90
95

(oo oo B @i )]

60 * 0.85 * 0.90 * 0495 =

Hodn.

I ©00O O O

172557 ;K&

172557, -K&

Ooi

.00
+0.0
.00
.00
.00
.00
.00
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REKAPITULACE CENY NEMOVITOSTTI

Objekt Odhadni cena
a/Rodinn? dim ¢p. 94 657151, -K&
b/Vedlejgi stavby
ca/Pristavénd kolna 157603, -K&
cb/Zdéné kulna 127633, -K&
d/Pozemek 172557, -K&

Odhadni cena nemovitosti zjisténa
administrativni metodou ke dni 19.9.2025..... 1114944, -K&

Projektovd dokumentace posuzovaného objektu nedoloZena,

objekt rodinného domu cca z r. 1900 dle popisu, oprava bytové
¢asti 1980, zanedbané udrzZba, v objektu jeden byt
s prisluSenstvim, ndjemné za byt nezjisténo, uZitné& plocha cca
100 m2 , objekt v r. 2018 koupen za 520 tis. K&.

byt ve $patném stavu, vlhky, poloha nemovitosti primérnd v oci
se zakladni distribuci a sluzbami, bez nep¥izplsobivych
obyvatel, prodavad se celd nemovitost.

Dopravni spojeni v misté autobusové pravidelné do Pelh¥imova

21 km, kde je kompletni distribuce a obcfanské& vybavenost.
poptadvka v misté a Case prumérna.

Ocenéni metodou porovndvaci - cena v Case a misté obvykla

Ocenéni je provedeno cenou v daném misté a Case obvyklou

ve smyslu ust. § 2 odst.l zdkon a &. 151/1997 Sb. o oceifovani
majetku a o zmé&né nékterych zakonl (zédkon o oceilovani),

ve znéni pozdéjsich pfedpist. Majetek a sluZba se ocenuji
obvyklou cenou, pokud tento zédkon nestanovi jiny zpusob
oceriovani.

Obvyklou cenou se pro UGlely tohoto zdkona rozumi cena, ktera

by byla dosaZena p¥i prodejich stejného, pop¥.obdobného majetku
nebo p¥i poskytovani stejné nebo obdobné sluZby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥itom se zvaZuji
v8echny okolnosti, které maji na cenu vliv, av8ak do jeji vyse
se nepromitaji vlivy mimo¥a&dnych okolnosti trhu, osobnich
pomé€rl prodadvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby,
Mimo¥adnymi okolnostmi trhu se rozumé€ji nap¥. stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky p¥irodnich ¢&i jinych
kalamit. Obdobnymi poméry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim.
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Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota p¥ikladdand majetku
nebo sluzZbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjad¥uje hodnotu véci a urdi se porovnianim.

Stanoveni obvyklé ceny porovnavaci metodou:

Obvykla cena se urcduje porovnadnim s jiZ realizovanymi
prodeji a koupémi srovnatelnych nemovitych véci v daném
mist& a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace.

V p¥ipad€ absence informaci od statisticky vyznamného
souboru dostateéné porovnatelnych nemovitych véci,
se pouzije ndhradni metodika.

Déle bude provedeno porovnédni cen dle dosaZenych cen obdobnych
nemovitosti dle dostupnych podkladd, kupnich smluv z databéze
katastru nemovitosti v lokalité.

PouZiti a zdavodnéni porovnéavacich koeficientt

objektl prodanych realizovanymi smlouvami s objektem
oceriovanym.

Koef. K1 zohledriuje redukci pramene ceny v p¥ipadé

pouZiti sjednanych cen v delSim Casovém Useku s promitnutim
cen do soudasnosti, koef. pouZit z platné vyhlasky.

Koef. K2 zohledniuje uZitnou plochu objektu
vzhledem k nemovitosti porovnavané

Koef. K3 zohledfiuje polohu oceriované nemovitosti
vzhledem k nemovitosti porovnavané.

Koef. K4 zohledriuje provedeni a vybaveni
ocetiované nemovitosti vzhledem k nemovitosti porovnavané.

Koef. K5 zohledriuje prisluSenstvi
oceniované nemovitosti vzhledem k nemovitosti porovnavané.

Koef. K6 zohledriuje celkovy stav ocerlované nemovitosti
vzhledem k nemovitosti porovnavané.

Koef. K7 Gvaha zpracovatele ocenéni

Ocernlovand nemovitost &p. 94

UZitnd plocha cca 100 m2
Obestavény prostor 730 m3
Zastavéna plocha 143 m2
Vyméra pozemku 641 m2

Pro porovnani ceny bude pouZit i objekt porovnavany,

kupni smlouvou &j. V-2572/2018-304 zakoupen za 520 tis.K&,
po p¥epoltu cen 2018-2025,kdy rolni zdraZeni dle serveru
REAS cz. ¢ini 13 % s koef. 1.91 je cena 993 tis. K&.
UZitnd plocha 80 m2

993000 / 100 = 9930 K&/m2
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Porovnavané nemovitosti dle realizovanych prodeju

Porovnavany objekt
Rodinny dim ¢p. 114 Ho¥epnik za 3.15 mil. K&
dle smlouvy &j.V-2332/2024-304 prodéno k 2.5.2024

UZitnéd plocha 140 m2 /dle zast.pl. ob.&asti 160 m2/
Obestavény prostor 850 m3

Zastavé&néd plocha obj. 120 m2 /bydleni/

Vyméra pozemkl 1224 m2

Objekt v obel; ¢ca z ¥« 1930;
byt v provoznim stavu,s pristavénou stodolou,
samost. stodolou a vejminkem 300 m2
stav dobry, objekt p¥izemni, nepodsklepeny
Koef. K1 - koef.ceny 2025 zaokr. L.
Koef. K2 uzZitnéd plocha objektu 0
Koef. K3 poloha nemovitosti 1
Koef. K4 provedeni a vybaveni 0
Koef. K5 zohlednéni pr¥isluSenstvi 0.
Koef. K6 vliv velikosti pozemkl 0
Koef. K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0.
Koef .celkovy 1.0 # 0.9 *# 1.0 * 0.9 % 0.9 % 0.9 * 0,9 = 0.581
Real.cena UZit.pl. Jedn.cena Celkovy koef. Upr.jedn.cena
K&/m2 K&/m2
3150000 / 140 225000 % 0.591 13298
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Porovnavany objekt
Rodinny dum &p. 173 SenoZaty za 2.80 mil. K&
dle smlouvy &j.V-1468/2024-304 ke dni. 20.3.2024

UZitnd plocha 140 m2 /v&.podkrovi/
Obestavény prostor 700 m3

Zastavénad plocha obj. 130 m2 /bydleni/
Vyméra pozemkl 849 m2

Objekt cca 20 km v lokalité,

z r. 1930 byt v provoznim stavu, s gardZi 50 m2

stav dobry, objekt p¥izemni, nepodsklepeny

Koef. K1 - koef.ceny 2025 zaokr. i

Koef. K2 uzitné& plocha objektu

Koef. K3 poloha nemovitosti

Koef. K4 provedeni a vybaveni

Koef. K5 zohlednéni p¥isluSenstvi

Koef. K6 vliv velikosti pozemkt

Koef. K7 Gvaha zpracovatele ocenéni

Koef.celkovy 1.0 * 0.9 * 1.0 * 0.9 * 0.9 * 0.9 * 1.0 = 0.656

Real.cena UZit.pl. Jedn.cena Celkovy koef. Upr.jedn.cena
K&/m2 K&/m2

2800000 / 140 20000 * 0.656 13120
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Stanoveni porovnavaci hodnoty nemovitosti na zéklad& p¥imého
porovnani.

Minimdlni porovnadvaci cena nemovitosti 9930, -K&/m2

Primé&€rnd porovnédvaci cena nemovitosti
9930 + 13298 + 13120 / 3 12116, -K&/m2

Maximadlni porovnavaci cena nemovitosti 13298, -K&/m2

Vysledna porovnavaci cena nemovitosti
100 * 12116 1211600, -K&

Po porovnani realizovanych prodeji nemovitosti v lokalité

s ocellovanou nemovitosti ¢p.94 dle LV &. 869

v k.4. HoYepnik

a vypoctené administrativni ceny nemovitosti

jsem zhodnotil umisténi, std¥i nemovitosti, jejich technicky
stav, vybaveni, dale dle serveru SReality.cz kdy v obci je
prumé&rnd dosaZend cena prodeje rodinnych domi 21885 K&/m2
uZitné plochy a dospél jsem k zavéru, ze

obvykld cena porovndvané nemovitosti vzhledem ke Spatnému
stavebné technickému stavu odpovidd cené 1500000, -K&

v Case a misté.

Rizika.

Ocellovand nemovitost nemd doloZeny revizni zpravy
komina, elekt¥iny a nemd poZarni zabezpeleni,

byt je vlhky a zdravotné zavadny, objekt v zaplavové
oblasti.
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Obvykl& cena nemovitosti.

Po zvazeni vsSech vySe uvedenych metod

a cenotvornych faktord, porovnadni nemovitosti,

stanovuji v Case a misté obvyklou

cenu nemovitosti dle LV &. 869, sestéavajici

z rodinného domu ¢p. 94 s vedlejsSimi

stavbami, prislusSenstvim a pozemkem

st.p.¢. 98 v k.G. Ho¥epnik,

ke dnid 19492025 s swwms e i 5 585 008 8% 508 88 @1 5178 1,500:000:~KE;

slovy : Jedenmilionpé&tsettisicKe.

Prohla8uji, Ze p¥i stanoveni ceny obvyklé jsem osobou
nezavislou.

vV Ceské Lip& dne 9.10.2025 Pavel Rejn, Patova 777,
470 01 Ceska Lipa.

~

Znalecka doloZka.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany

dne 20.4.1978 pod &j. Spr. 1610/78 Krajskym soudem

v Usti nad Labem pro =zékladni obor ekonomika, odvétvi

ceny a odhady, spec. nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod por.&.6172-42/25

znaleckého deniku a &. 080710/2025 elektronického deniku.
Znalecné za vypracovani posudku G¢tuji dle p¥iloZené
likvidace.

Tento znalecky posudek jsem podal védom si vyznamu znaleckého
posudku z hlediska obecného zdjmu a jsem si védom nasledki
védomé nepravdivého znaleckého posudku dle § 346

trestniho zdkona a § 127a) obfanského soudniho radu.

Dne 9.10.2025 Pavel Rejn



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.07.2025 11:55:02

Vyhotoveno beziplatné dalkovym pristupem pro Gcel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 172 Ex 42/25 pro Mgr. Ale$ Bursa

Okres: CZ0633 Pelh¥imov Obec: 547948 Horepnik
Kat.uzemi: 645079 Hofepnik List vlastnictvi: 869
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény 7 o o VJV:Idenfz}ikétor Podil
Vlastnické prdvo ) - o o - - - ”
OFFICE STEEL s.r.o., Plzeriska 157/98, Kosife, 15000 06753604

- Praha 5

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zptisob ochrany
St. 98 641 zastavéna plocha a
nadvori

Soucdsti je stavba: Hofepnik, &é.p. 94, rod.dum

Stavba stoji na pozemku p.c¢.: St. 98
Bl Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zgpisu
C Vécné prava zatéiujiciineméQizoéti v &asti B véetnd souviséjicich ﬁdafa - Bez zapisu
D Poznamky a dal3i obdobné adéjé - Bez zépigu' o o o
Plomby a upozornéni - Bez zapisu N o o - .

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva kupni ze dne 16.05.2018. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 17.05.2018 09:30:00.
Zapis proveden dne 08.06.2018.

V-2572/2018-304
Pro: OFFICE STEEL s.r.o., Plzeriska 157/98, KoSif¥e, 15000 Praha 5 RC/ICO: 06753604

Vztah bonitovanych piidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Vysoéinu, Katastralni pracovisté Pelhrimov, koéd: 304.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 23.07.2025 12:10:48
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

.Pougeni: Udaje katastru lze uZit pouze k U&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich udajl. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ufad pro Vyso&inu, Katastralni pracovisté Pelhfimov, koéd: 304.
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