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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je oznadit a ocenit cenou obvyklou nemovité véci a jejich prislusenstvi,
a jednotliva prava a zavady s nemovitymi vécmi spojené, a to:

- pozemek parc.¢.st. 215 - zastavéna plocha a nadvori o vyméte 526 mz, jehoz soucasti
je objekt stavba Brna ¢.p. 34, rodinny diim

- pozemek parc.¢. 715/10 - zahrada o vymére 831 m2

- pozemek parc.¢. 715/14 - trvaly travni porost o vymeére 298 m2

- pozemek parc.¢. 1036/2 - ostatni plocha / jina plocha o vyméie 97 m2,

vSe v obci PotStejn, ¢asti obce Brn4, k.a. PotsStejn, okres Rychnov nad Knéznou.

Ukolem znalce je F4dné a peclivé oznaéit a ocenit nemovité véci a jejich piislusenstvi, fadné
a peclivé oznaéit a ocenit jednotlivdi prava a zavady s nemovitymi vécmi spojené,
a to ke dni vyhotoveni znaleckého posudku, pokud znalec takova prava nezjisti,
tuto skuteénost vyslovné v posudku uvede

1.2. Ucel znaleckého posudku

Stanoveni ceny obvyklé jako podklad pro stanoveni ceny nemovitosti v ramci exekuc¢niho
fizeni vedené Exekutorskym ufadem v Berouné pod sp.zn. 015 EX 18/2025, povinny |l

Cena obvykla stanovena v tomto znaleckém posudku bude slouzit jako podklad

s

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 5.4.2025 za pfitomnosti za Gcasti ||| | | NEEE

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroju dat
Znalecky posudek je vypracovan na zakladé nize uvedenych podkladi.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- Usneseni o ustanoveni znalce v dané véci vydané Exekutorskym uradem Beroun,
sp.zn. 015 EX 18/25 - 32, ze dne 24.3.2025

- Vyrozuméni o terminu ohledani nemovité véci vydané Exekutorskym turadem
Beroun, sp.zn. 015 EX 18/25 - 33, ze dne 24.3.2025

- darovaci smlouva z 30.10.1991 vztahujici se k ocenované nemovitosti, vcetné
ustanoveni o zfizeni vécného bifemene

- cenové udaje o prodejich nemovitosti v dané obci, zdroj info: katastralni arad

- aktudlni inzertni nabidky na prodej nemovitosti v dané obci, zdroj info:
www.sreality.cz

- cenové indexy bytovych nemovitosti, zdroj info: Cesky statisticky aiad
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- informace poskytnuté znalci pii mistnim Setfeni ze strany vlastnika oceniované
nemovitosti
- skutecnosti a vymeéry zjisténé znalcem pri mistnim Setreni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat o skute¢ném stavu byla ocenovana nemovita véc, data o ni zjistoval znalec
osobné pri mistnim Setfeni, coz zarucuje vérohodnost. ZjiSténa data nejsou v rozporu
s udaji vedenymi o ni v katastru nemovitosti.

Nelze mit pochybnosti o vérohodnosti dat ziskanych z archivu katastralniho uradu,
kam jsou zakladany (archivovany) vSechny kupni smlouvy pii prevodech nemovitosti.
Nelze samoziejmeé také vyloudit, ze v ojedinélych pripadech muze dojit mezi Gcastniky
smluvniho vztahu pfi prodeji nemovitosti k dohodé o cené, ktera nemusi reflektovat cenu
obvyklou v daném misté a case (plati smluvni volnost, kupni ceny nejsou cenové
regulovany), a to napr. z divodu danové optimalizace, ziskdni vyhodnéjsitho uvéru
k potizeni nemovitosti, prodeje mezi pribuznymi atd. Takové kupni smlouvy je nutno
z porovnani vyloucit.

V pripadé realitni inzerce je nutno upozornit, Ze inzerované ceny nelze povazovat
automaticky za ceny obvyklé, nebot mnohdy odrazeji nerealnou predstavu svych vlastniki
(¢i realitnich makléri, kteri aby ziskali zakazku - nemovitost do prodeje, jsou mnohdy
schopni slibit vlastniku nemovitosti nerealnou prodejni cenu a za tuto ji pak v inzerci
nabizeji). Inzertni ceny je proto tfeba jistym zplisobem vzdy ve vztahu ke konkrétni
nemovitosti, redukovat.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Znaleckym ukolem je stanoveni ceny obvyklé, piesto je nutno vzit pii ocenéni aktualné
platny cenovy predpis (vyhlaska ¢. 343/2023 Sb) v ust. § 1c, odst. 1, kde se vyslovné uvadi,
ze ,Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se uréi i cena
zjisténa”. Vzhledem k vySe uvedenému byla tedy nejprve vypoctena cena piredmétné
nemovitosti dle cenového piredpisu.

Cena obvykla je definovana v ust. § 2 odst. 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb. zdkon o ocenovani
majetku.

,Obvyklou cenou se pro iucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérit prodavajictho nebo kupujictho ani vliv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajicitho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢i jinjjch kalamit. Osobnimi poméry
se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.”



Jak vyplyva z vySe uvedené definice, cena obvykla se stanovuje porovnanim a rozumi se ji
cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného ¢i obdobného majetku, piitom se tireba
mit na paméti vyluéovaci podminky (napt. mimoradné okolnosti trhu, osobni poméry mezi
prodavajicim a kupujicim atd.).

Pokud v dané lokalité existuji nemovitosti porovnatelné s nemovitosti ocenovanou,
je presto stidle mit na zieteli zdroj téchto informaci. V pripadé inzerce nemusi mit
inzerované udaje o porovnatelné nemovitosti (napr, inzerovana cena - jedna se o cenu
nabizenou, nikoliv jiz dosazenou - smluvni, vybaveni a technicky stav - zpravidla
prodavajici spise svou nemovitost v téchto hlediscich nadhodnocuji a prip. vady spise
bagatelizuji ¢i primo zatajuji) stoprocentni vypovidaci schopnost. Obdobné to plati
i pro pripady, kdy se pri porovnani vychazi jiz z uzavienych kupnich smluv
(napft. ziskanych z archivu katastralniho aradu). Kupni ¢astka v kupni smlouvé nemusi byt
skutecné tou cenou, na které se smluvni strany domluvily (napi. z divodu danové
optimalizace, prodej mezi pfibuznymi, navyseni kupni ceny z divodu dosazeni na avér
apod). Navic, pokud se ocenéni provadi zpétné€, mize byt porovnavana nemovitost jiz
zrekonstruovana a znalec tak nezjisti skutecny stav porovnavané nemovitosti ke dni
ocenéni. Proto je tireba pii porovnani mit vétsi vzorek porovnatelnych nemovitosti.

Obvykld cena - trzni cena se tedy zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi
(event. nabizenymi - inzerovanymi) prodeji a koup€mi obdobnych véci v daném misté
a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace. V ramci analyzy trhu je vychazeno zejména
z Gdajt vedenych katastrem nemovitosti, variantné z realitni inzerce Pro porovnani jsou
obecné vybirany srovnatelné nemovité véci, které nejvice odpovidaji ocenované
nemovitosti. V pripadé, Ze by nebyl nalezen dostatecny pocet vzorki k danému
oceniovanému obdobi, jsou pouzity i tdaje z kupnich smluv z drivéjsich casovych obdobi.

Ocenéni je v tomto konkrétnim pripadé provedeno dvémi metodami. Prvni metodu
(metoda dle cenového predpisu) je nutno chapat jako metodu spise dopliikovou.
V daném pripad€ je aplikovana priméren€. Nemélo proto vyznam se podrobné zabyvat
touto metodou. Tviirci cenového predpisu se velmi snazili priblizit se cenam, za které se
nemovitosti prodavaji. Od roku 2009 se v cenovém predpisu pouziva tzv. porovnavaci
metoda spocivajici v hodnoceni znakti oceniované nemovitosti na zakladé charakteristiky
kvalitativnich pasem. Na zakladé tohoto hodnoceni je pak upravena zakladni cena
nemovitosti dani v cenovém predpisu. Ne vzdy je v kupni smlouvé uvedena skute¢né cena
sjednand, v radé€ pripadid se poplatnici pfiznaji jen k cené podle predpisu, napt. z ditvodu
danové optimalizace. Ceny podle cenového piedpisu blizi cené obvyklé zpravidla ve velkych
méstech, zcela nedostatecné jsou vSak v cenovém predpisu zohlednény ceny pozemki
a i ceny nemovitosti v mensich ¢i malych obcich, coz je i tento ocenovany piipad

Druha metoda je metoda porovnavaci. Je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci
s obdobnymi nemovitostmi, které se v nedavné dobé na trhu prodaly (varianté dosud
inzeruji), kdy jsou porovnavana kritéria zohlednujici zejména lokalitu a polohu v obci,
vybavenost obce, stavebné technicky stav a vybavenost staveb, velikost pozemku a jeho
geometricky tvar, moznost napojeni na inZenyrské sité, zptisob vyuziti a moznosti vyuziti
dle izemniho planu obce, ochranna pasma, zhodnoceni a znehodnoceni, pristupovou
komunikaci, pravni vztahy atd.

Kritéria jsou vyjadfena pomoci koeficientii. Koeficienty vyjadiuji predpokladany cenovy
vztah mezi ocenovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu ocenovana
nemovitost cenové lepsi, je koeficient u porovnavané nemovitosti vétsi nez 1,0, jevi-li se
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ocenovana nemovitost horsi, je koeficient mensi nez 1,0. Za vychozi cenu pro vypocet se
bere cena srovnatelné nemovitosti. Konkrétni pouziti vyse koeficientli zalezi na uvazeni
a volbé znalce, jedna se o subjektivni nazor znalce na zakladé jeho zkuSenosti a dostupnych
informaci z trhu.

Dle nazoru znalce idedlnim pripadem je provést cenové porovnani jak z kupnich smluv,
tak z internetovych nabidek. Pfi porovnavani inzertnich nabidek je postaveno najisto,
Ze porovnavané nemovitosti byly nabizeny verejné na realitnim trhu se snahou o dosazeni
maximalni ceny. Dalsi vyhodou je zpravidla presny popis inzerované nemovitosti ze strany
realitniho makléfe (nemovitost po rekonstrukeci ¢ v plvodnim stavu) vcetné
fotodokumentace. Nevyhodou, jak uvedeno vysSe, Ze inzerovanou cenu nelze povaZovat
zpravidla za cenu kupni a je tfeba provést primérenou korekei této inzerované ceny.

Dalsi nespornou vyhodou v rameci porovnani, kdy zdrojem informaci jsou jak kupni ceny,
tak inzertni nabidky je skutec¢nost, Ze vypocteni cena obvykld je ,oramovana”,
kdy vypoétena cena z kupnich smluv byva zpravidla o néco niz$i, cena vypoctena
z podkladid typu inzertnich nabidek zase o néco vyssi. Vyuzitim téchto dvou cenovych
informacnich zdroji ziskdme tak objektivnéjsi a presnéjsi vyslednou cenu.

Nepredpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi, ktery je neustale ve vyvoji
a na néjz pusobi rtizné vlivy, ze vyhodnocené prodeje by nemély byt starsi nez jeden rok.
Pri delsi dobé udaje ztraceji svoji vypovidajici schopnost a ceny je tfeba modifikovat
dle realitniho rtstu (prip. poklesu), coz vdaném ptipadé bylo splnéno,
a to prostfednictvim cenovych indext dle Ceského statistického tiadu.

3. NALEZ
3.1. Popis postupu pri zpracovani dat

Ziskana data o ocenlované nemovité véci a srovnatelnych nemovitych véci byla zpracovana
do tabulek. Vyhodnoceni kritérii je pak provedeno pod témito tabulkami v casti
,Poznamky”. Porovnavané nemovitosti, u kterych nebylo mozné dohledat stanovena
kritéria nebo se jednalo o nemovitosti neporovnatelné (napf. z hlediska lokality, velikosti
atd) nebo nemovitosti s podeziele nizkou (vysokou) kupni cenou neodpovidajici cené
obvyklé v daném misté a ¢ase (napriklad z divodu prodeje mezi osobami blizkymi),
byly z porovnani vyrazeny.

3.2. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev predmétu ocenéni:  Rodinny dim
Adresa predmétu ocenéni: Brna 34

517 43 Potstejn
Kraj: Kralovéhradecky
Okres: Rychnov nad Knéznou
Obec: PotStejn
Katastralni tizemi: Potstejn
Pocet obyvatel: 991



,

Vlastnické a evidencni udaje

- viz. také vypis z katastru nemovitosti, ktery je v priloze tohoto posudku

Dokumentace a skutecnost

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé vySe uvedenych podkladi. Projektovi
dokumentace nebyla predloZena, vymeéry zjiStény fyzickym premérenim pii mistnim
Setfeni.

Rodinny dim je uzZivan v souladu s tizemnim planem i zapisem v katastru nemovitosti.
Nutno v$ak upozornit, Ze je zde nesoulad mezi skute¢nou zastavénou plochou rodinného
domu a zakresem v katastralni mapy. Nelze dale také vyloudit, Ze vychodni ¢ast rodinného
domu zasahuje na sousedni pozemek, tedy pozemek tieti osoby (parc.¢. 715/8), jak vyplyva
z katastralni ortofotomapy. Tuto skute¢nost by bylo mozno vyvratit ¢i potvrdit pouze
geodetickym zamérenim objektu.

Z vypisu z katastru dale vyplyva, Ze k ocenované nemovitosti se vaze vécné bremene bytu
ve prospéch FrantiSky Marvanové, rok narozeni 1910. Dle informace od zadavatele
posudku, pani FrantiSka Marvanova jiz neni vedena v Centralnim registru obyvatel,
tedy zemfela, coz znamena, ze vécné bremeno zaniklo ze zakona.

Celkovy popis nemovité véci

Obec se nachazi v podhtii Orlickych hor v tudoli Divoké Orlice, okres Rychnov
nad Knéznou. Brna je jednou ze dvou c¢asti obce Potstejn situovana cca 1 km jihovychodné
od Potstejnu.

V obci nechybi zakladni ob¢anské vybavenost (posta, zdravotnické zatizeni, $kola)

Ocenovana nemovitost se nachazi v ¢asti Brna obce PotsStejn. Pristupova komunikace
zpevnéna. Diim je napojen na elektricky proud, obecni vodovod, odpadni vody svedeny
do septiku. Plyn pfiveden na hranici pozemku.

Rodinny diim je piizemi objekt s obytnym podkrovim. Zaklady s jiz nefunkcni hydroizolaci
proti zemni vlhkosti, svislé konstrukce zdéné, v podkrovi pak s nedostate¢nou tloustkou
zdiva (cca 30 cm). Krov drevény, stiecha sedlova ptidorysu pismene ,L”, na vychodni
strané strechy valba, na jizni a zapadni strané Stit. StfeSni krytina ziviény Sindel,
klempitské prvky z pozinkovaného plechu. Fasada z ¢asti chybi, v ¢asti vipenna (jadro)
¢i brizolitova. V koupelnach proveden keramicky obklad, keramicky obklad na WC pouze
v prizemi, na chodbé. V kuchyni polozeno PVC, v obyvacim pokoji beton + koberec.
Kovové zarubné, dvere plné ¢i ¢astecné prosklené. Vytapéni ustiedni, kotel na tuha paliva.
Ohftev vody v elektrickém bojleru.

Dispozi¢ni feSeni: prizemi: chodba, kuchyn, obyvaci pokoj, koupelna (sprchovy kout,
umyvadlo), WC, garaz, podkrovi: chodba, 3 x pokoj, koupelna (vana, umyvadlo), WC.

Vypocet obestavéného prostoru: 17,6 * 5,9 * (5,5 + 0,5 ¥ 2,0) + 9,1 ¥ 2,5 * (4,5 + 0,5 *
4,5) = 829 m?

Vypocet uzitné plochy: 0,75 * (17,6 * 5,0 + 9,1 * 2,5) * 2 = 190 m2, kde koeficient 0,75
zohlednuje Sikmost stén v podkrovnich mistnostech a koeficient 2 oznacuje dvé podlazi.
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Pivodni rodinny diim (pfizemni objekt) byl postaven kolem roku 1910. Pied cca 20 lety
provedena nastavba domu a posledni vnitfni rekonstrukce (novy krov, stresni krytina,
topeni, obklady v koupelné atd).

Udrzba domu posledni dobou spise sporadickd, vyraznym negativem je nedostate¢na
tloustka obvodového zdiva v podkrovi, kdy v zimnich mésicich jsou tyto mistnosti obtizné
vytopitelné, v 1été se naopak piehrivaji. Dal§im dtsledkem je vznik vlhkostnich map
a plisni. Kotel na tuh4 paliva v soucasné dobé jiz nesplnuje aktualné pozadovanou emisni
tifidu. Celkova modernizace domu by byla Zadouci.

Aktualni vnitfni stav rodinného domu, véetné rodinného domu a jeho okoli, je ziejmé
z prilozené fotodokumentace.

4. POSUDEK

a) Ocenéni dle cenového predpisu

Obsah

1. Rodinny dim
2. Pozemek

4.1. Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni
pozdéjsich predpisti a vyhlasky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb.,
kterou se provadeji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 494,00 K¢/m2

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel IV 0,65
O2. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
0O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80
O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

Os5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a II 0,95
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a II1 0,95

zdravotni stfedisko a Skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv*O0:1* 02% O3* O4 * O5 * Q¢ =
702,00 K¢/m2



Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev znaku C. Pi
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce  II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti 'V 0,00
je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana II 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00
6. Povodnové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpec¢im vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 tisica III 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni izemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, VI 1,00
jejiz katastralni tizemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad
5000 obyvatel

9. Obcéanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni ~ 1I 1,00
zarizeni a zakladni skola)

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢.1
prilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Indextrhu Ir=Ps*P;*Ps*Py*(1+ > Pi)=1,000

i=1

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

Indextrhu Ir=Ps*P;*Ps*Pg*(1+ >, Pi)=1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v obcich do 2000

obyvatel vcetné

Nazev znaku C. P;

1. Druh a Gcel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 1T 1,01

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Reziden¢ni I 0,03
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce IIT  -o,01

4. MozZnost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek  1II -0,10
Ize napojit pouze na nékteré sité v obci

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

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra I11 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komerc¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Vyssi nez je prameér v kraji I -0,02
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11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - Dominantou obce II1 0,20
ziicenina hradu Potstejn, vyhledavana turisticka lokalita

11
Index polohy Ie=P:*(1+ > Pi)=1,121
i=2
V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢.1
prilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 1,121

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,121

1. Rodinny diim

Zatridéni pro potireby ocenéni

Rodinny diim, rekreac¢ni chalupa nebo §13,typ A

domek:

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do
poloviny 1.nadz. podlazi

Podkrovi: maé podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy
1.nadz. podlazi

Strecha: se Sikmou nebo strmou stirechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kod Klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m2]  vyska
prizemi 127,00 2,80 m
podkrovi 127,00 2,80 m
254,00 mz2
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteseni)
Typ Néazev Obestavény prostor [ms3]
NP rodinny dim 829 = 829,00
Obestavény prostor - celkem: 829,00 m3



Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridani konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K, 5

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (E’f,l/os]t Koef. I()J}%r?s;}],
1. Zaklady P 8,20 100 0,46 3,77
2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20
3. Stropy P 7,90 100 0,46 3,63
4. Stiecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40
6. Klempirské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90
7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80
8. Fasadni omitky S 2,80 50 1,00 1,40
8. Fasadni omitky P 2,80 25 0,46 0,32
8. Fasadni omitky C 2,80 25 0,00 0,00
9. Vnéjsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00
10. Vnitfni obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 1,00 100 1,00 1,00
12. Dvere S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00
16. Vytapéni S 5,20 100 1,00 5,20
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22, Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitrni vybaveni N 4,10 100 1,54 6,31
25. Zachod N 0,30 100 1,54 0,46
26. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 87,59
Koeficient vybaveni K,: 0,8759

Vypocet opotrebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro tpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukece, PP = prepoc¢itany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni [O%P] %f/os’]t K [U%P] [P%P] St.  Ziv. ?:ES(E OcIe)i)lE{lZ
1. Zaklady 8,20 100,00 1,00 8,20 8,20 115 170 67,65 5,5473
2. Zdivo 21,20 100,00 1,00 21,20 21,20 115 160 71,88 15,2386
3. Stropy 7,90 50,00 1,00 3,95 3,95 115 160 71,88 2,8393
3. Stropy 7,90 50,00 1,00 3,95 3,95 20 65 30,77 1,2154
4. Strecha 7,30 100,00 1,00 7,30 7,30 20 65 30,77 2,2462
5. Krytina 3,40 100,00 1,00 3,40 3,40 20 40 50,00 1,7000
6. Klempirské konstrukce 0,90 100,00 1,00 0,90 0,90 20 40 50,00 0,4500
7. Vnitini omitky 5,80 50,00 1,00 2,90 2,00 115 145 79,31 2,3000
7. Vnitini omitky 5,80 50,00 1,00 2,00 2,00 20 40 50,00 1,4500
8. Fasadni omitky 2,80 100,00 1,00 2,80 2,80 20 40 50,00 1,4000
9. Vnéjsi obklady 0,50 100,00 1,00 0,50 0,50 0,00 0,0000
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10. Vnitfni obklady 2,30 100,00 1,00 2,30 2,30 20 30 66,67 1,5334

11. Schody 1,00 100,00 1,00 1,00 1,00 20 40 50,00 0,5000
12. Dvere 3,20 100,00 1,00 3,20 3,20 20 40 50,00 1,6000
13. Okna 5,20 100,00 1,00 5,20 5,20 20 40 50,00 2,6000
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 100,00 1,00 2,20 2,20 20 30 66,67 1,4667
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 100,00 1,00 1,00 1,00 20 30 66,67 0,6667
16. Vytapéni 5,20 100,00 1,00 5,20 5,20 20 30 66,67 3,4668
17. Elektroinstalace 4,30 100,00 1,00 4,30 4,30 20 40 50,00 2,1500
18. Bleskosvod 0,60 100,00 1,00 0,60 0,60 0,00 0,0000
19. Rozvod vody 3,20 100,00 1,00 3,20 3,20 20 40 50,00 1,6000
20. Zdroj teplé vody 1,90 100,00 1,00 1,90 1,90 20 30 66,67 1,2667
21. Instalace plynu 0,50 100,00 1,00 0,50 0,50 0,00 0,0000
22, Kanalizace 3,10 100,00 1,00 3,10 3,10 20 40 50,00 1,5500
23. Vybaveni kuchyné 0,50 100,00 1,00 0,50 0,50 20 30 66,67 0,3334
24. Vnitini vybaveni 4,10 100,00 1,00 4,10 4,10 20 30 66,67 2,7335
25. Zachod 0,30 100,00 1,00 0,30 0,30 20 30 66,67 0,2000
26. Ostatni 3,40 100,00 1,00 3,40 3,40 0,00 0,0000
Opotrebeni: 56,1 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. ¢. 11) [K¢/ms3]: = 2 290,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle pril. ¢. 11): * 1,1200
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8759
Polohovy koeficient K5 (pril. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000

*

Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. ¢. 41 - dle SKP): 3,1710

Zakladni cena upravena  [K¢/ms3] = 5 698,94
Plna cena: 829,00 m3* 5 698,94 K¢/m3 = 4724 421,26 K¢
Koeficient opottebeni: (1- 56,1 % /100) * 0,439
Nakladova cena stavby CSn~ = 2074 020,93 K¢
Koeficient pp * 1,121
Cena stavby CS = 2324977,46 K¢
Rodinny dim - cena zjisténa = 2324977,46 K¢
2. Pozemek
Ocenéni
Koeficient redukce R:

Vymeéra vSech pozemki ve funkénim celku vp = 1 752,00 m2

R = (200 + 0,8 * 2vp) / 2vp

R = (200 + 0,8 *1752,00) / 1 752,00 = 0,914
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,121
Index omezujicich vlivia pozemku
Nazev znaku C. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné IV 0,00

- ostatni orientace
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3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky III1 0,00
4. Chranéna tzemi a ochranni pasma: Mimo chranéné Gzemi a ochranné I 0,00

pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00

6
Index omezujicich vlivia Io=1+> Pi=1,000
i=1

Celkovy index I = It * Io * Ir = 1,000 * 1,000 * 1,121 = 1,121
Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a
pozemky od této ceny odvozené
Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

1% s ZAKl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m=] Index Koef. [K&/m=]

§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek

§ 4 odst. 1 702,- 1,121 786,94

T Nazev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
yP &islo [ms] [K¢/m2] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 215 526 786,94
nadvori

Redukéni koeficient R = 0,914 719,26 378 330,76
§ 4 odst. 1 zahrada 715/10 831 786,94

Redukéni koeficient R = 0,914 719,26 597 705,06
§ 4 odst. 1 trvaly travni porost 715/14 208 786,94

Redukéni koeficient R = 0,914 719,26 214 339,48
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - jinA 1036/2 97 786,94

plocha

Redukéni koeficient R = 0,914 719,26 69 768,22

Stavebni pozemky - celkem 1752 1260 143,52

Pozemek - cena zjisténa celkem

4.2. Vysledky analyzy dat

1260 143,52 K¢

1. Rodinny dim 2 324 977,- K¢

2. Pozemek 1260 144,- K¢
Cena zjisténa - celkem: 3 585 121,- Ké
Cena zjisténa po zaokrouhleni dle § 50: 3585 120,- Ké

slovy: Tti miliony pét set osmdesat pét tisic jedno sto dvacet Ké
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b) Porovnavaci metoda:

V priloze tohoto posudku jsou cenové udaje o prodejich nemovitosti v dané obci a dale
aktualni inzertni nabidky na prodej nemovitosti (rodinnych domt a pozemki) také v obci
Potstejn, ¢i v nejblizSim okoli. V tabulce ¢. 1 je prehled pozemkii s uvedenim kupni
(inzertni) ceny, vimeéry pozemku, data pravnich ¢inkt a cenou za 1 m2 pozemku.

V tabulce ¢. 2 je pak proveden vypocet ceny za 1 m2 uzitné plochy u porovnavanych
nemovitosti ve vztahu k nemovitosti oceniované.

zdroj |parc.C. ¢iobce| cena (K¢) |vymeéra pozemku |pravni acinky| cenaza1m?2
info (m2) vkladu pozemku (K¢/m2)

1|KS |Pev.c.582 2.150.000 1.050 7/2024 2.041

2|KS [P247/4 770.000 674 4/2024 1.142

3|KS [P950/1 780.000 709 2/2023 1.100

4 [KS |B3050 440.000 2.827 9/2023 153

5|KS [P 3230/3 3.200.000 1.216 4/2023 2.632

6 INZ [Sopotnice 690.000 487 1.417

7 [INZ |Zachlumi 1.606.000 803 2.000

8 |INZ [PotStejn 3.600.000 1.452 2.479

9 [INZ |Zachlumi 2.131.920 1.512 1.410

Poznamky:

1) Predmétem prodeje u prvni porovnavané nemovitosti byla kromé pozemku i chatka

ev.C. 582. Chata se vSak na celkové cené pozemku podili minimalni ¢astkou, predmétem
prodeje byl de facto jen stavebni pozemek, proto je v kupni cena v tomto pripadé
povazovana za kupni cenu za pozemek

2) Porovnavané pozemky ad 2) a ad 3) jsou velmi svazité stavebni pozemku,
¢emuz odpovida také nizsi kupni cena.
3) Pozemek ad 4) je pozemek v Brné, nejedné se o stavebni pozemek.

4) Inzertni ceny nelze povazovat automaticky za ceny kupni, jsou navySeny,
zpravidla se po¢ita o 10 %

5) S ohledem na vySe uvedené lze uzaviit, Ze aktualni cena obvykld stavebnich
pozemkii v obci Potstejn ¢ini 2.000 Ké/m2. Brna, tedy okrajova ¢ast obce Potstejn, mé nizsi
cenu stavebnich pozemki, dle odborného odhadu o 1/4, tedy ve vysi 1.500 K¢/m2.
Vyse uvedené ceny plati pro pozemky o vimeéie cca 500 m2 az 1.300 m2. U pozemki s nizsi
vymeérou je cena pozemku vyssi (3.000 K¢/m), a to s ohledem na zasadu, ze s klesajici
vymérou pozemku roste jeho cena pii prepoc¢tu na 1 m2. U pozemku s vymeérou vyssi,
nez 1.300 m2, je tomu naopak, v daném pripadé v Brné je u takového pozemku nastavena
cena ve vysi 1.000 K¢/m2.

Tabulka ¢. 2

zdroj [adresa | cena (K¢) | vyméra | uzitna | pravni | koef.| koef. |koef.| cenaza1
info pozemku | plocha |aéinky | CU | vel. [tech.|m2uZitné
(m2) RD [vkladu|4/25 |objektu |stavu| plochy v

(m2) CU 4/25

(K¢/m2)

1 [KS |Pev.t. |1.960.000 589 100 | 10/23 XXXXX

520
2 [KS |[B46 2.500.000 990 240 | 12/23 1,0 XXXXX
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3 |[KS [(B54 3.500.000 744 100 9/23 |1,109| 0,8 0,7 | 15.487
4 |KS [P 82 2.000.000 317 110 6/24 [1,067| 0,8 1,0 | 8.604
5 [KS [Po7 3.600.000 404 130 6/23 [1,112| 0,8 0,7 | 12.024
6 [KS |P105 4.955.000 859 130 1/23 |1,106| 0,8 0,8 | 18.522
7 I[KS [P 202 200.000 527 2/25 XXXXX
8 IKS [P 311 7.490.000 | 1.019 240 5/24 |1,067| 1,0 0,7 | 17.365
9 |INZ |Potstejn | 6.500.000 | 1.280 156 0,9 0,9 0,8 | 15.185
10 INZ [Potstejn | 8.990.000 [ 1.151 220 0,9 1,0 0,4 | 10.525
11 [INZ [Brna 5.499.000 990 242 0,9 1,0 0,8 | 11.617
Poznamky:

1) Prvnich osm porovnavanych nemovitosti jsou objekty k bydleni prodané v letech

2023 - 2025 primo v obci Potstejn, posledni tfi jsou pak rodinné domy aktualné
inzerované.

2) Z porovnani vyloucena porovnavani nemovitost ad 1), jedné se o rekreacni objekt -
chatu, tato nemovitost neni vhodna pro porovnéani.
3) Z porovnani dale vyloucena porovnavand nemovitost ad 2), kupni cena,

resp. vydrazenou cenu nelze povazovat za cenu obvyklou, je prili§ nizka. VySe uvedené
tvrzeni lze pak dolozit odkazem na porovnavanou nemovitost ad 11), jedné se o stejnou
nemovitost, ktera se aktualné nabizi v realitni inzerce za cenu cca 2 x vyssi.

4) Z porovnavani dale vyloucena porovnavana nemovitost ad 7), kupni cenu ve vysi
200.000 K¢ vhledem k velikosti a pozemku a velikosti rodinného domu nelze oznadit na
cenu obvyklou.

5) Inzertni ceny redukovany na piredpokladané ceny kupni, a to o 10 % (koef. 0,9).

6) Kupni ceny prepocitdny na cenovou troven k datu ocenéni, a to prostrednictvim
tzv. cenovych indexti, jak je publikuje Cesky statisticky tifad. V soudasné dobé jsou
uverejnény cenové indexy do 4.kv.2024, cenovy index za duben 2025 (2.kv.2025) byl proto
znalcem stanoven na zakladé odborného odhadu k prihlédnuti k pfedchozimu cenovému
vyvoji na realitnim trhu. Cenovy index pro 3.kv.2024 ¢ini: 235,2, pro 4.kv.2024 pak 240,5.
Je vysloven ptredpoklad, Ze o stejny nartst cen, jako v obdobi 3 - 4.kv.2025 nastane
i v obdobi 4.kv.2024 - duben 2025.

Cenovy index pro duben 2025 je proto stanoven ve vysi: 240,5 + (240,5 - 235,2) = 245,8.
7) Koeficient velikosti objektu zohlednuje skutecnost, Ze s rostouci velikosti domu
(s rostouci velikosti plochy domu), kles4 jeho cena pfi pfepoctu na 1 m2 plochy bytu.

8) Koeficient technického stavu zohlednuje technicky stav porovnavané nemovitosti
viiéi nemovitosti oceriované. Je-li technicky stav (¢i vybaveni) u porovnavané nemovitosti
v lepSim stavu, neZ u ocenované nemovitosti, je tento koeficient mensi nez 1,0

9) Po vypoétu ceny za 1 m2 uzitné plochy u porovnavanych nemovitosti je proveden
vypocet primérné ceny.

10)  Obecné ma byt k dispozici alespon tii porovnavané nemovitosti. V. daném ptipadé,
po vylouceni nevhodnych porovnavanych nemovitosti, jich ziistalo k porovnani stale jesté
osm, coz lze povazovat za nadstandardni pocet.

Vypocet praumérné ceny za 1 m2 uzitné plochy: 1/8 * (15.487 + 8.604 + 12.024 +
18,522 + 17,365 + 15,185 + 10,525 + 11,617) K¢/m2 = 13.666 K¢/m?2

Uzitna (vypoctova) plocha rodinného domu: 190 m2

Celkova vyméra pozemku: 1.752 m2
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Cena za 1 m2 pozemku: 1.000 K¢/m2

Cena nemovitosti stanovena na zakladé porovnani: 13.666 K¢/m2 * 190 m2 +
1.752 m2 * 1.000 K¢/m2 = 2.596.540,-K¢ + 1.752.000,-K¢ = 4.348.540,-K¢,
po zaokrouhleni: 4.350.000,-K¢

5.CELKOVA REKAPITULACE:

1. Cena stanovena dle cenového predpisu: 3.585.000,-K¢

2. Cena stanovena porovnavaci metodou: 4.350.000,-K¢

6. ODPOVED NA ZNALECKY UKOL:

Znaleckym tkolem je oznacit a ocenit cenou obvyklou nemovité véci a jejich prislusenstvi,
a jednotliva prava a zavady s nemovitymi vécmi spojené, a to:

- pozemek parc.¢.st. 215 - zastavéna plocha a nadvori o vymére 526 m2, jehoZz soucasti
je objekt stavba Brna ¢€.p. 34, rodinny dim

- pozemek parc.¢. 715/10 - zahrada o vymére 831 m2

- pozemek parc.¢. 715/14 - trvaly travni porost o vymére 298 m?2

- pozemek parc.¢. 1036/2 - ostatni plocha / jina plocha o vyméte 97 mz,

vSe v obci Potstejn, ¢asti obce Brna, k.a. Potstejn, okres Rychnov nad Knéznou.

Cena obvykla ocennované nemovitosti vedené na LV ¢. 18 pro k.a. Potstejn
(pozemek parc.C.st. 215, jehoZ soucasti je objekt bydleni ¢.p. 34, pozemek
parc.¢. 715/10. 715/14 a 1036/2) vzhledem k vyse uvedenému vypoctu,
odborného odhadu znalce, jeho zkuSenosti z realitniho trhu, je stanovena

ve v{$i 4.300.000,-K¢

(slovy: étyrimilionytristatisic K¢)

Na prislusném listu vlastnictvi €. 18 pro k.u. Potstejn je uveden zapis - vécné
biremeno bytu ve prospéch pani FrantiSky Marvanové. Vzhledem k tomu,
ze pani FrantiSka Marvanova jiz zemiela, toto vécné bremeno automaticky
za zakona zaniklo.

Na listu vlastnictvi €. 18 pro k.u. Potstejn je dale uveden zapis: Nesoulad
zobrazeni obvodu budovy se skutecnym stavem ZDR-8/2021-607.
Soucasny pudorys rodinného domu neodpovida zakresu dle pozemkové

mapy.
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Dale je velmi pravdépodobné, jak vyplyva z vySe uvedeného snimku
z katastralni mapy, Ze vychodni ¢ast rodinného domu zasahuje na sousedni
pozemek parc.¢. 715/8 v k.a. Potstejn. Zda tomu tak je ¢i neni by bylo mozno
provérit pouze geodetickym zamérenim. Znalec proto na tuto skuteénost
upozornuje. V disledku této nesrovnalosti poniZena cena stanovena
porovnavaci metodou o céastku ve vysi 50.000 Ké (z 4.350.000,-K¢
na 4.300.000,-K¢é) na pripadny odkup této casti pozemku (odhadem
do 10 m2) a pripadné dal$i administrativni naklady (napiiklad geometrické
zaméreni) .

Dale znalec obdrzel informaci, Ze pres pozemek parc.¢. 715/10 a parc.cC.st. 215
v jeho zapadni ¢asti ma vést v zemi kanaliza¢ni odpadni potrubi vedouci
od rodinného domu Brna ¢é.p. 46 (poznamka: aktualné je tato nemovitost
v realitni inzerci, viz. tabulka ¢. 2 vyse, polozka ad 13)). Tato kanalizac¢ni
pripojka neni v katastru nemovitosti evidoviana formou vécného bremene
¢i jinou smlouvou. Nelze vyloucit, ze vdaném piipadé jiz doslo k vydrzZeni této
pripojky ve prospéch nemovitosti ¢.p. 46. Znalec dalsi okolnosti ve vztahu
k této pripojce nezjistoval, vychazel pouze z informace vlastnika nemovitosti,
je to event. otazka provéreni potencialniho zajemce o koupi ocenované
nemovitosti.

Znalci nebyla predloZzena zadna najemni ¢i obdobna smlouva k ocenované

nemovitosti. Dle informaci v domé bydli vlastnik nemovitosti (povinny)
s rodinou.
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7. ZAVERECNE ZHODNOCENI, KOMENTAR

Pri vypoctu ceny obvyklé byly pouzity dvé na sobé nezavislé metody. Prvni metoda
je metoda dle cenového predpisu. Cena dle této metody nemusi vzdy odpovidat cené
obvyklé, je nutno ji chapat spise jako cenu variantni (dopliikovou). Tato metoda slouzi
zejména pro danové tucely, ale vzhledem k tomu, Ze ceny a koeficienty v cenové vyhlasce
jsou stanovovany také na zakladé porovnani, miiZze mit i tato metoda také jistou vypovidaci
schopnost. V cenovém piedpisu jsou mnohdy podhodnoceny ceny pozemki, coz je i tento
pripad, proto cena zjisténa vychazi pod cenou obvyklou.

Pri stanoveni ceny obvyklé byl kladen dtiraz na srovnani nemovitych véci ze sjednanych
cen (realizovanych prodejii) v daném misté a case se skute¢nostmi zjisténymi pri mistnim
Setfeni. Pii stanoveni porovnéavaci hodnoty bylo vychazeno z tidaji uvedenych v katastru
nemovitosti a varianté z realitni inzerce. Data Cerpana z katastru nemovitosti i realitni
inzerce jsou povazovana za vérohodna s nékterymi vyjimkami, tak jak jsou popsany vyse
v tomto posudku. V databazi byly nalezeny srovnatelné porovnavaci nemovité véci,
odliSnosti mezi porovnavanymi a ocenovanou nemovitosti byly korigovany
prostrednictvim koeficientii odlisSnosti.

Dalsi obecné piredpoklady a omezujici podminky, resp. ocenéni jednotlivych
eventualnich prav ¢i zavad s nemovitosti spojenych

Znalec zpracoval znalecky posudek podle podminek existujicich na trhu v dobé jeho
provadéni a neodpovidé4 za nestandardni zmény v podminkach trhu, ke kterym by doslo
po predani ocenéni. Znalec pri vypracovani posudku vychazel pri stanoveni ceny obvyklé
z obecné dostupnych informaci, a to z prodeje ¢i inzertnich nabidek na prodej rodinnych
domii a pozemki v dané lokalité ¢i nejblizsiho okoli. Piedpoklada se, Ze vlastnické pravo
k majetku, tak jak je uvedeno v katastru nemovitosti, je pravé, platné, spravné a tudiz
prevoditelné - zpenézitelné.

Data ¢erpané z katastru nemovitosti i realitni inzerce jsou povazovana za vérohodna.

Podminky spravnosti zavéru, piripadné skute¢nosti snizujici jeho presnost

Obvykla cena byla stanovena na zakladé porovnani s uskute¢nénymi prodeji srovnatelnych
nemovitosti v dané lokalité. Pouzité podklady pro stanoveni ceny obvyklé jsou dostate¢né
pro vypocet této ceny. Obvykla cena je obecné platnd po dobu 12 mésici, pokud se
podminky trhu s nemovitostmi podstatné nezmeéni. ZjiSténa cena je platna po dobu
platnosti cenového predpisu nebo pokud se zasadné nezméni jeji technicky stav
¢i vybaveni. Dle zadkonu €. 26/2000 Sb, zakon o vetejnych drazbach je platnost znaleckého
posudku Sest mésict.

Stanovena cena nemovitosti se obecné méni s ohledem na zmény nabidky a poptavky trhu,
lokalni, vnitrostatni, ale i vnéjsi hospodarsko-politické situace, zmény a Gpravy legislativy,
vykyvy procenta inflace a nezaméstnanosti a s tim souvisejici cenotvornych faktort.
Nutno vSak upozornit, Ze cena nemovitosti, tak jak byla stanovena v tomto posudku,
se mize do budoucna zménit, a to v disledku stale vyssi inflace, zdrazovanim energii,
PHM a potravin.

Na prislusném listu vlastnictvi ¢. 18 pro k.u. PotStejn jsou uvedeny zapisy typu: exekuéni
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prikaz k prodeji nemovitosti, podan navrh na zfizeni exekutorského zastavniho prava,

zahajeni exekuce - F zména vymeér obnovou operatu. Cena obvykld v tomto
znaleckém posudku byla stanovena tak, jako by oceflovana nemovitost byla bez jakychkoliv

omezeni, jakoby byla tzv. ,pravné ¢ista.”

Zapis ,,Vécné brremeno, pravo zridit a provozovat PZ dle ¢l. II a GP 615-374/2007” ztizené
GasNet s.r.o. ve prospéch firmy neovliviiuje cenu nemovitosti.

[

Stanovena obvykla cena slouzi jako podklad pro stanoveni nejniz§iho podani
pfi zpenézovani majetku prostfednictvim drazby.

Odmeéna, nahrada nakladi

Znaleéné provedeno vyuctovanim ¢. 33/2025.

8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Praze ze dne 26. 10. 1993, C. j. Spr. 4130/92, pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, primyslové.

Znalecky posudek je evidovan v evidenci znalce pod ¢. 5180 28/2025
Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod poradovym ¢islem 026857/2025.

V Praze 30.4.2025

OTISK ZNALECKE PECETI

Zpracovano (cena zjisténa) programem NEMExpress AC, verze: 3.16.0.
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