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Ocefiovaci a znaleckd kanceld s.r.o.
se sidlem Vaclavské ndmasti 808/66, Praha, kanceldF Susilova 1938/26, Pierov
zapsand v obchodnim rejstfiku, vedend u rejstiikového soudu v Praze, oddil C, vlozka 178676

ZNALECKY POSUDEK
Cislo: 27552/2025

z oboru EKONOMIKA, odvétvi Oceflovani nemovitych véci

O cené nemovitych véci sestdvajici z pozemku p.€. 1457/1 - zastavéna plocha a nadvofi,
jehoZ soucasti je stavba: Potstat, €.p. 151, rod. diim (stavba stoji na pozemku p.¢. 1457/1),
pozemku p.€. 1387/2 - ostatni plocha a pozemku p.€. 1457/3 - ostatni plocha, vie v k.u.
Potstat, obec Potstat, okres Pferov.

Zadavatel posudku: EURODRAZBY. CZ a.s.
Cimicka 780/61
181 00 Praha 8 - Cimice
ICO: 29135419

Cislo jednaci zadavatele:
Cislo poloiky v evidenci posudkui: 089522/2025

Uéel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu
s §336, 0.s.f., pro potiebu nedobrovolné drazby

v

Dle zdkona &. 151/1997 Sb. v platném znéni, o oceriovdni majetku, dle oceriovacich
standardu, podle stavu ke dni 25. 11. 2025 posudek vypracovala znalecka kancelaf:

Oceflovaci a znalecka kancelaf s.r.o.

sidlo: Vaclavské ndmésti 808/66, 110 00 Praha
provozovna: Susilova 1938/26, 750 02 Pferov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

Posudek byl vypracovan v poctu 3 listinnych vyhotoveni, vyhotoveni &islo: I
Celkem posudek obsahuje 15 stran a 3 stran pfiloh. .

V Praze, dne 4. 12. 2025.
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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka zadavatele:

Na zakladé poZadavku objednavatele se jedna o zjisténi obvyklé nemovitych véci sestavajici z
pozemku p.&. 1457/1 - zastavénd plocha a nadvofi o vyméfe 402 m?, jehoZ soutasti je
stavba: Pot$tat, ¢.p. 151, rod. dim (stavba stoji na pozemku p.¢. 1457/1), pozemku p.€.
1387/2 - ostatni plocha o vyméfe 123 m? a pozemku p.€. 1457/3 - ostatni plocha o vymére
141 m?, vie v k.U. Potdtat, obec Pots$tat, okres Pierov.

Zpracovateli se ukladd, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
pfisluSenstvi. Dale se zpracovateli uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofi
pFislusenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prav a zédvad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

1.2. Uéel znaleckého posudku:

Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci pro potfebu drazby

‘1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru posudku:

Zadavatel znaleckého posudku nesdélil znalecké kanceldfi Zadnou skutecnost, majici vliv na
presnost zavérl, kromé skutecnosti zfejmych ze zadavatelem predloZenych podkladovych
materiald.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroju dat:

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly ziskany z vefejnych zdroju,
z dostupnych informacnich databazi, z listin, z informaci ziskanych pfi prohlidce na misté
samém a z podkladu, informaci a dat poskytnutych zadavatelem.

Data, charakterizujici oceriované nemovité véci, byla ziskana z verejnych databazi napft:
Cesky ufad zemé&maéficky a katastralni, Lexikon mést a obci CR, RIS {regionalni informaéni
servis), ePusa (e-portal Gzemnich samosprav), Cesky statisticky ufad a dalsi.

V ptipadé zdrojl dat poskytnutych zadavatelem a dalSimi osobami byla akceptace pfedanych
zdrojli provedena kvalifikované, tj. byla odborné zvazena vhodnost a vérohodnost téchto
dat.

Pti zkoumani bylo obecné postupovano za dodrieni platné pravni Gpravy (zakon €. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku v aktualnim znéni, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o
ocenovani majetku v aktudlnim znéni) a za vyuziti aktualnich metod a prostiedkd s
pfihlédnutim i k Mezindrodnim ocenovacim standardim (IVSC).

2.2. Vycet vybranych zdrojii dat a jejich popis:

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 7, pro k.U. Potstat, obec PotStat, okres Prerov, vyhotoveny
objednavatelem dne 14.8.2025.

Nahled katastralni mapy, pro k.uU. Pot$tat, obec Potstat, okres Pferov, vyhotovend znaleckou
kancelati dne 25. 11. 2025.

Grafické vystupy - vystfizky z vyhodnoceného povodriového planu Ceské republiky a
mapovych podkladd tykajici se ocerované lokality, uvefejnéné na adresach

https://dpp.hydrosoft.cz/ a https://mapy.cz/.

Fotodokumentace vnitiniho vybaveni Il. nadzemniho podlazi (podkrovi) pfedana na
pamétovém nosi¢i pfi mistnim Setfen.

Informace a skutefnosti sdélené objednavatelem.
Internetové stranky Ceského statistického ufadu https://www.czso.cz/.

Program Delta-NEM véetné systému monitorovani trhu MoniT - program od spole¢nosti
Diotima, s.r.o., Pfemyslovskd 14, 130 00 Praha 3-Vinohrady. .

Dale byly vyuzity poznatky z odborné literatury, obecné pfijimanych standardi oceriovani a
platné legislativy.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru & tvorbé dat:

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci byly provedeny dne 25. 11. 2025 za pfitomnosti
pracovnika znalecké kanceldfe Ing. Radka Mikuldse a zastupce zastavniho véfitele, pana
Alese Miillera, ktery nemohl umoznit vnitini prohlidku ocefiovanych nemovitych véci.

Data realizovanych prodejd, obsahujici idaje o dosazenych cenach nemovitosti, byla ziskana
znaleckou kanceldfi dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti prostfednictvim
pFisluSného webového rozhrani. Data byla doplnéna o informace ziskané ze systému
monitorovani trhu, mapové aplikace, realitniho trhu atd.

V pfipadé zdroju dat poskytnutych dalSimi osobami byla akceptace predanych zdrojh
provedena kvalifikované, tj. byla odborné zvédzena vhodnost a vérohodnost téchto dat.

3.2. Popis postupu pf¥i zpracovani dat:

Data budou zpracovana zplisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen
souhrn dat a uvedena veskera zjisténi ze sesbiranych a vytvorenych dat a z provedeného
mistniho Setfeni, na zakladé kterych bude dospéno k vysledkim. Zjisténa a zpracovdna
budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a zpracovana data z mistniho Setfeni
a bude provedena analyza trhu. Vysledky analyzy trhu budou odborné setfizeny, analyzovany
a vyhodnoceny.

Vlastni vypoétova cast posudku bude vyhotovena s podporou programu Delta-NEM -
program od spoleénosti Diotima, s.r.o., kdy podplrné vypoctové casti a findlni editace
vystupnich textt budou vyhotoveny prostfednictvim souboru aplikaci a sluzeb Microsoft
Office.

V pfipadé potieby bude rovnéz upravena pofizena fotodokumentace pfedmétu ocenéni, a to
z diivodu ochrany osobnich udaju tietich osob.

3.3. Vycet zpracovanych dat:

Cenové Udaje zjisténé prostfednictvim dalkového pfistupu do katastru nemovitosti,
prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Skuteénosti a vyméry zjisténé na misté samém pii mistnim Setieni.
Informace, tykajici se predmétu ocenéni, sdélené castnikem mistniho Setfeni a poskytnuté

v elektronické podobé.

Informace uverejnéné na realitnich serverech https://www.sreality.cz,
https://www.reality.cz, https://www.realitycechy.cz a https://www.realitymorava.cz.

Objednavatelem, povinnym, & G¢astnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku ptedloZena Zzadna najemni, ¢i jind smlouva, na zakladé které by byl
pFfedmét ocenéni uZivdn. Ocenéni je provedeno pro pfedmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.
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Dle dostupnych Udaji z databaze Ceského tfadu zeméméFfiéského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj Olomoucky

Okres Prerov

Obec Potstat

Katastralni tzemi Potstat (726460)

Cast obce Potstat

Ulice ‘ Padesat Lan( €. p. 151
PSC - 753 62

Pocet obyvatel 1244

List vlastnictvi &islo 7
Vlastnik SEDINKAS s.r.o0.
Nové sady 988/2, Staré Brno, 60200 Brno

Celkovy popis predmé&tu ocenéni:

Jedna se o pfizemni, nepodsklepeny rodinny diim ze smiSeného zdiva a vyuZitym
podkrovim pod sedlovou stfechou s polovalbou krytou plechovou krytinou. Objekt je
situovany do pldorysného tvaru obdélnika, nachazi se v zastavéné, vniténi ¢asti meésta
Potstat, v fadové zastavbé jako samostatné stojici. Pfedmét ocenéni se nachazi na adrese:
Padesat Lan( 151, 753 62 Potstat. Parkovani je moiné ve vlastni garazi. Pozemky lezi v
rovinném terénu, tvoii jednotny funkcni celek a jsou pfistupné po vefejné zpevnéné
komunikaci, na pozemku p.¢. 1404/1 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi Olomouckého
kraje a dale na pozemcich p.¢. 1461 - ostatni plocha, p.¢. 1394 - zastavéna plocha a nadvofi,
p.C. 1387/1 - ostatni plocha, p.¢. 1391 - zastavéna plocha a nadvofi a p.¢. 1390 - ostatni
plocha, které jsou ve vlastnictvi mésta Potstat.

Ddm je napojen na inZenyrskeé sité: elektro, kanalizaci a obecni vodovod.

Objekt sestava ze dvou bytovych jednotek o velikosti 2x 3+1 kaidd s kompletnim
socidlnim zafizenim a spolefnym vstupem.

Zaklady: smisené s Castecnou izolacf
Zdivo: smisené

Stropy: betonové a dfevéné s rovnym podhledem bez podhledu
Stfecha: sedlova s polovalbou

Krytina: plechova

Klempi¥ské konstrukce: zZlaby - svody, parapety pozinkované, betonové
Vnitini omitky: vapenné hladké

Fasadni omitky: drdsané

wews

Vnéjsi obklady soklu: .

Vnitini obklady: keramické koupelna - WC
Schody: dfevéné s dievénymi stupni

Dvefe: dfevéné napliové zdrubné ocelové
Okna: plastova zdvojena

Podlahy obytnych mistnosti: betonové, PVC

Podlahy ostatnich mistnosti: betonové, keramicka dlazba
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Vytdpéni: USTREDN( kotlem na TP
Elektroinstalace: 220Vv/400V

Bleskosvod: NE

Rozvod vody: tepld - studena

Zdroj teplé vody: el. bojler

Instalace plynu: -

Kanalizace: kompletni odkanalizovani

Vybaveni kuchyné: kuch. linka - dfez - digestof el. sporak
Vnitini vybaveni: vana - umyvadlo - sprchovy kout

Zachod: splachovaci WC

Ostatni:

Puvodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materidld a mistniho Setieni cca
100 rokl. V priibéhu své celkové Zivotnosti objekt prochazel postupné rekonstrukcemi a
modernizacemi prvk( kratkodobych Zivotnosti. V roce 2016 byla provedena kompletni
rekonstrukce podkrovi (vestavba bytové jednotky o velikosti 3+1), v rdmci které byla
provedena oprava stiedni konstrukce, poloZeni nové krytiny, byla vyménéna okna za nové
plastova. V I. nadzemnim podlaZi byly provedeny nové rozvody vody, elektro a kanalizace. V
roce 2017 byl instalovan novy kotel na tuha paliva a byly opraveny fasadni omitky. Celkovy
technicky stav a udrzbu lze ke dni ocenéni uvaZzovat jako stavba se zanedbanou udrzbou.

PFi mistnim Setfeni bylo zjiSténo toto pfisluSenstvi stavby hlavni:
a) vedlejsi stavby:

Na obytnou ¢ast rodinného domu, vpravo (pohled z prijezdové komunikace na pozemku
p.¢. 1390}, navazuje prizemni zdéna vedlejsi stavba pod pultovou stfechou krytou plechovou
krytinou.

Na predni obytnou Cast rodinného domu, vpravo, navazuje pfizemni zdénd garaZz pod
sedlovou stfechou krytou plechovou krytinou.

Vedle rodinného domu, vpravo, je situovan pristfesek dfevéné konstrukce pod pultovou
stfechou krytou plechovou krytinou a z éasti dievottiskou.

b) pfislusenstvi, které je tvofeno témito venkovnimi tipravami:
- oploceni - draténé pletivo na ocelovych sloupcich a betonové podezdivce
- vrata z ocelové konstrukce s vyplni z draténého pletiva 2x

- vratka z ocelové konstrukce s vyplni z draténého pletiva

- zpevnéné plochy (betonové)

- zpevnéné plochy (betonové dlazba)

- opérna zidka (betonova)

- studna

- septik

- sklenik

- ptipojky 1S

Dle mistniho 3etfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materialt nejsou s drazenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zavady.
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Movité véci, které by tvofily pfislusenstvi k pfedmétu ocenéni, nejsou a nebyly zjistény pfi
mistnim Setfeni zpracovatele.

Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti:

- moZnost parkovan( na vlastnim pozemku a ve vlastni garazi
- obdanska vybavenost mésta na dobré Urovni

- objekt po éé?teéné rekonstrukci

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- Udrzba a stavebné technicky stav na mirné horsf Grovni
- nebyla umoZnéna kompletni prohlidka ocefiovanych nemovitosti

stranka ¢, 7
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4, POSUDEK

Vymezeni pojmu dle legislativy:
Definice dle zdkona €. 151/1997 Sb.:

§2, odst. 1, zdkona 151/1997 Sh. v platném znéni zni: ,,Pokud tento zdkon nestanovi jiny
zplisob oceriovdni, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou cenou”.

§2, odst. 2, zdkona 151/1997 Sh. v platném znéni zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak
do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimordadnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimordadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad
stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldstni hodnota pfikladana majetku
nebo sluZzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku
nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovndnim.”

§2, odst. 3, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , V odivodnénych pripadech, kdy nelze
obvyklou cenu uréit, oceriuje se majetek a sluzba trini hodnotou, pokud zvigstni pravni
predpis nestanovi jinak. PFitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv.
Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny”.

§2, odst. 4, zakona 151/1997 Sh. v platném znéni zni: , TrZni hodnotou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi odhadovand &dstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke
dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku
uskuteénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy kazdd ze
stran jednala informované, uvdZlivé a nikoli v tisni. Principem triniho odstupu se pro ucely
tohoto zdkona rozumi, Ze uéastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zddny
zvldstni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

§2, odst. 5, zdkona 151/1997 Sbh. v platném znéni zni: , Urceni obvyklé ceny a trini hodnoty a
postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouZiti, vietné pouZitych udajd,
musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trini hodnoty
stanovi vyhlaska.“

Definice dle vyhlasky 441/2013 Sb.:

§la, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,Obvykld cena se urcuje
porovndnim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych predméti ocenéni v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovndni se nezahrnuji ceny sjednané za
vlivu mimofddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho a kupujiciho ani viivu
zvlastni obliby.

§1b, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,Trini hodnotou predmétu
ocenéni je odhadovand &dstka, kterd se uréuje zpravidla na zdkladé vybéru z vice zpusobu
ocefiovdni, a to zejména zplisobu porovndvaciho, vynosového nebo ndkladového. Pri urceni
trini hodnoty pfedmétu ocenéni se zohledriuji trini rizika a pfedpoklddany vyvoj na diléim Ci
mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan. ”
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4.1. Popis postupu pfi analyze dat:

Pred vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podkladi
poskytnutych zadavatelem a opatfenych znaleckou kancelafi, déle bylo provedeno doplnéni
podkladl formou obstarani zdrojd cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v
blizkém ¢i vzdalenéjsim okoli, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na
realitnich serverech), nasledné byla provedena analyza takto ziskanych vstupd, vyhodnoceni
ziskanych dat a poznatku a jejich zaélenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

4.2. Vysledky analyzy dat:

I. Obvykla cena predmétu ocenéni

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soucasné dobé nejlépe ucelené
popsdana v publikaci ,Porovnavaci hodnota nemovitosti” vydana nakladatelstvim EKOPRESS
autor Zbynék Zazvonil.

Jednotky porovnani, porovndni nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veliCiny, jejichi prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve
vétsiné pfipadd jsou znamé ceny vzork( vyjadieny jako dosazené, dohodnuté &i navrhované
finanéni éastky za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé Ké&/ks. Protoze i
hledand porovnavaci hodnota posuzovanych nemovitosti je poZzadovédna jako cena za celek,
je nejjednodussim feenim za jednotku porovnani zvolit pravé K¢/celek, resp. Ké/ks, a
pfipadné cenové upravy vzhledem k jednotlivym rozdilnostem, eventualné kvalitativni
hierarchické usporadani vzorkl, provadét v téchto jednotkach. Vyhody tohoto zpusobu
spolivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro vSechny
uéastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocefiovanym subjektem se snaii kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi
ocenit, najit smér jejich pfedpokladané kontribuce a nasledné je vyuZit pro cenové upravy ve
formé sraiek a pfirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou
porovnavaci hodnotu ocefiovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny
vzork(, a Gpravy maji relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové upravy lze charakterizovat jako vzajemné pfizpGsobovani cen, jejich
vyrovnavani, ,sefizovani“ ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literature je pro tento proces
obvykle pouzivan termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zaloZena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena zndma, horsi nez nemovitosti
oceriované, |ze predpokladat, Ze ocefiované nemovitosti maji vys$si cenu nez nemovitosti
porovnavané {nez vzorek),

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lepsi nez nemovitosti
oceriované, |ze predpokladat, Ze ocefiované nemovitosti maji nizsi cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek).
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Vybér porovnatelnych vzorki:

PFi vybéru vzork( pro porovnani je potreba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo

zajistit, aby nemovitosti byly podobné pfedevsim v nasledujicich charakteristikach:

ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro Ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, pfihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),
typu nemovitosti zejména ve vazbé na uUcelovou vhodnost pouziti jednotlivymi Géastniky
trhu (bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zaméreni apod.),
velikosti ve vazbé na pfimérenost potfeb co do rozsahu vyuZiti ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné
Zivnosti, pro vétsi spolecnosti apod.),

stavu ve vazbé na operativni moznosti vyuziti Ucastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuZzitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k pfedstavam jednotlivych Géastnik( trhu (napf. podradné, bézné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

rozsahu puUsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokalni,
regionalni, celostatni, nadnarodni),

fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoftovym omezenim poptavajicich a
ptedstavam nabizejicich (napfiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K&, do 10 mil K¢ atd),

vybér porovnatelnych vzorkl je realizovan prostrednictvim verejné dostupnych dat a
adaju.

Pouizité koeficienty:

koeficient polohy vyjadfuje rozdilnost polohy kombinujici vlivy velikosti obce a atraktivity
dané lokality porovnatelného vzorku,

koeficient vybaveni vyjadfuje rozdilnost vnitfniho vybaveni porovnatelného vzorku,
koeficient konstrukce vyjadfuje rozdilnost pouZité hlavni svislé konstrukce
porovnatelného vzorku (zdéna, difevéna, smisena),

koeficient technického stavu vyjadfuje rozdilnost stavebné technického stavu
porovnatelného vzorku,

koeficient pozemku vyjadruje vliv rozdilné celkové vyméry pozemk( ve funkénim celku

porovnatelného vzorku,
koeficient datum realizace vyjadfuje vyvoj cen staveb od realizace prodeje (kalendarni
¢tvrtleti pravnich Uc¢inku zapisu) porovnatelného vzorku do doby aktudlni cenové trovné,
a to za vyuiiti tzv. CSOB indexu bydleni od CSOB Hypoteéni banky, ktery sleduje vyvoj cen
rodinnych domd v Case.
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Srovnatelné nemovité véci

1. Rodinny diim, k.u. Spalov, okres Novy Ji¢in

Pozemek: St. 30M, LV 858 Soucasti je stavba: Spalov, é.p. 326, rod.ddm

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 5.699.000,00 CZK
Listina, klera fe piifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitostf Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 05.06.2025. Pravni Géinky zapisu k okamziku 02.07.2025 15:13:47. Zapis = V-4889/2025-804
proveden dne 24.07.2025.
Nemovitosti, u kterych dosfo spolecné ke zméné viastnického prdva, podie stavu k okamzZiku zapisu podle listiny
pozemhky: St. 30/, LV 658 Soudsstf je stavba: Spalov, &.p. 326, rod.dim; St. 30/2, LV 558 Soudast/ Je

stavba: Spalov, &.p. 17, rod.dim; 70/1,LV 558, 71,LV 588, 72/2,LV 568, 74,LV 658

2. Rodinny dlim, k.u. Partutovice, okres Pierov

Pozemek: St. 7712,LV 83 Souddsti je stavba: Partutovice, &.e. 1, rod.rekr
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 4.250.000,00 CZK
Listina, klerd je prfifazena jako podkiad zdpisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 23.07.2025. Pravni uéinky zapisu k okamziku 25.07.2025 08:45:17. Zapis  V-1427/2025-835
proveden dne 19.08.2025.

Nemovitosti, u kterych dolo spolecéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zépisu podle listiny
pozemky: St. 7712, LV 83 Soucasti je stavba: Partutovice, &.e. 1, rod.rekr, 149/2, LV 83

3. Rodinny diim, k.u. Lipna, okres Pferov

Pozemek: St. 5411, LV 83 Souédstf je stavba: Lipna, é.p. 54, rod.dim
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 4.890.000,00 CZK

Listina, kterd je piifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smlouva kupni ze dne 18.09.2025. Pravni uéinky zapisu k okamziku 29.09.2025 09:23:32. Zapis  V-1769/2025-835

proveden dne 21.10.2025.

Nemovitosti, u kterych do8lo spolecné ke zméné viastnického préva, podlie stavu k okamZiku zapisu podle listiny

pozemky: St. 54/1, LV 83 Souéasti je stavba: Lipna, €.p. 54, rod.dim; St. §4/2, LV 83 Soucasti je stavba

bez ép/ée, jina st.; St. 123, LV B3 Soucasti je stavba. bez Eplée, jina st.;, 920/1, LV 83, 920/2,
Lv 83

Stanoveni obvyklé ceny

1. Rodinny duim, k.u. Spalov, okres Novy Jicin

Cena nemovité véci (CN) 5699 000,— K¢

Kpolohy 1,00 srovnatelnd

Kvybaveni 1,10 lepsi, nez ocefiovana nemovitost
Kkonstrukce 1,00 srovhatelna

Ktechnickeho stavu 1,10 lepsi, neZ ocefovana nemovitost
Kpozemku 1,10 1.577 m2 - lep$i pozemkové zazemi
Kdatum realizace 1,00 2.7.2025

Upravena cena (UC) 4281 743,05 K¢
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2. Rodinny diim, k.u. Partutovice, okres Pierov

Cena nemovité véci (CN)

4 250000~ K¢

Kpoiohy 1,00 srovnatelnd

Kvybaven/' 1,00 srovnatelné

Kkonstrukce 1,00 srovnatelnd

Ktechnického stavu 1,05 mirné lepsi, nez ocefiovand nemovitost
Kpozemku 1,00 562 m2 - srovnatelné pozemkové zdzemi
Kdatum reatizace 1,00 25.7.2025

Upravena cena (UC)

4047 619,05 K¢

3. Rodinny dam, k.u. Lipnd, okres Pferov

Cena nemovité véci (CN)

4 890 000,~ K¢

Kpolony 1,00 srovnatelna

Kvybaveni 1,00 srovnatelné

Kkonstrukce 1,00 srovnatelna

Ktechnického stavu 0,95 mirné horsi, neZ ocefiovana nemovitost
Kpozemku 1,20 2.910 m2 - lepsi pozemkové zazemi
Kdatum realizace 1,00 29.9.2025

Upravena cena (UC)

4289 473,68 K&

kde UC=CN/ (Kpolohy X Kuybaveni X Kkonstrukce X Ktechnického stavu X Kpozemku X Kdatum reatizace)

Minimalni cena
Primérna cena
Maximalni cena

Obvykla cena

Obvykla cena

4 047 619,05 K¢
2uc/3 4 206 278,59 K¢
4289 473,68 K¢
4210000,- K¢

4210 000,- K¢
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy:

Ve znaleckém posudku bylo vyuZito zakladnich obecné uzndvanych metod ocenéni, kdy
vysledky jsou pro pfehlednost zrekapitulovany v nasledujici tabulce.

REKAPITULACE

Obvyklé cena urcena ze sjednanych cen
4210000~ K¢

Movité véci
0,- K¢

Préva vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjisténa, nejsou.*
K zastavnim pravim znalec nepfihlizi. 0~ K¢
Zavady vaznouci (vécna biemena) nebyly zjistény, nejsou.*

0,- K¢
*Konstatovano na zakladé podkladd dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého
posudku.

5.2. Kontrola postupu:

V této fazi znaleckého posudku byla provedena celkova a podrobna kontrola postupu, a to
zejména kontrola jednotlivych zdroji dat véetné jejich popisu, kontrola postupu pfi sbéru,
tvorbé a zpracovani dat véetné vyctu téchto dat, kontrola postupu pfi analyze dat a dil¢ich
vysledk(l analyzy dat a zavérem byla také provedena kontrola interpretovanych vysledkd
analyzy dat.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky:

Na zakladé poZadavku objednavatele se jedna o zjisténi obvyklé nemovitych véci sestavajici z
pozemku p.E. 1457/1 - zastavénd plocha a nadvofi o vyméfe 402 m? jehoZ soudasti je
stavba: Potstat, €.p. 151, rod. diim (stavba stoji na pozemku p.¢. 1457/1), pozemku p.¢.
1387/2 - ostatni plocha o vyméfe 123 m? a pozemku p.€. 1457/3 - ostatni plocha o vyméfe
141 m?, vée v k.U. Pot$tat, obec Potitét, okres P¥erov.

Zpracovateli se uklada, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
pfisluenstvi. Dale se zpracovateli uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofi
pfislusenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

6.2. Odpovéd:

Po zvaZeni vsech dostupnych informaci a zjisténych skute¢nosti a s pfihlédnutim k vysledkim
analyzy dat, konstatujeme, Ze niZze uvedena obvykla cena nejlépe odpovidéd aktudlni situaci
na trhu s nemovitymi vécmi.

Obvykla cena vyjadiujici hodnotu pfedmétu ocenéni urcena ze sjednanych
cen porovnanim €ini

4 210 000,- K¢
Cena slovy: &yfFimilionydvéstédesettisic Ké

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skuteénosti sniZujici jeho presnost:

V ramci tohoto znaleckého posudku nebyly stanoveny Ziddné podminky spravnosti zavéru,
ani jiné skutec¢nosti sniZujici jeho pfesnost.

Seznam pfiloh obsahujici celkem 3 stran:
Fotodokumentace

Vypis z katastru nemovitosti

Nahled katastralni mapy
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.08.2025 08:35:02

Okres: CZ0714 Pferov Obec: 517101 Potstat
4t .uzemi: 726460 Potdtat List vlastnictvi: 7
Vv kat. izemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné tadé
" Viastnik, jiny oprdvnény Identifikator Podil

lﬂastnické pravoe
SEDINKAS s.r.o., Nové sady 988/2, Staré Brno, 60200 Brno 07729090

Neﬁbéltosti
Pozemky
bParcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuzZiti Zptisob ochrany
1387/2 123 ostatni plocha jina plocha
1457/1 402 zastavéni plocha a
nadvo#i
Souddsti je stavba: Potdtat, &.p. 151, rod.dam
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: 1457/1
, 1457/3 141 ostatni plocha jina plocha
| vécna préva slouZici ve prospéch nemovitosti v C4sti B - Bez zépisu

Vécna prava zat&Zujici nemovitosti v &asti B v&etné& souvisejicich tdajua
Yp vztahu

Zastavni pravo smluvni

k zajisténi:

DLUHU A:

a) na splaceni jistiny ve vys$i 3.500.000,- K& s p¥isluSenstvim ze smlouvy o

podnikatelském uvéru &. 201902056

b) k zajisténi dluhi na uhrazeni smluvnich pokut a ndhradu nakladd do vyse 7.000.000.-

Ké, vzniklych nejpozdéji do 18.7.2025

¢) k zajisténi budouci pohledavky z pfipadného poru$eni smlouvy o dvéru, na udhradu

smlouvnich pokut, dluht z odstoupeni od smlouvy o uvéru, ndhrada nakladi, bezdivodné

obohaceni pro pfipad, Ze by smlouva byla shleddna neplatnou, do celkové vysSe

7.000.000,- K&, vzniklych nejpozdéji do 31.12.2035

Dluhu B:

- budoucich penézitych dluhd, zejména dluht z titulu néhrady $kody, vzniklych z
‘ poruSeni zastavni smlouvy, dluhd z titulu naroku na uhrazeni smluvnich pokut a dluhd =z
~ titulu narokid na nahradu nakladd, vynaloZenych v souvislosti se zastavni smlouvou do

celkové vySe 3.500.000,- K&, vzniklych nejpozdéji do 31.12.2035

Oprdvnéni pro
AsisTeam s.r.o., Kaprova 42/14, Staré Mésto, 11000
Praha 1, RC/1C0: 28319061
Povinnost k

Parcela: 1387/2, Parcela: 1457/1, Parcela: 1457/3

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z., o zdkazu zcizeni a zatiZeni &.
201902056 ze dne 18.07.2025. Pravni G&inky zépisu k okamZiku 18.07.2025
13:18:04. zapis proveden dne 12.08.2025; uloZeno na prac. Hranice

' Vv-1392/2025-835

Poradi k 18.07.2025 13:18

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéj¥im pofadi novy dluh
dle &l. IV. odst. 1. smlouvy

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zdkazu zcizeni a zatiZeni
€. 201902056 ze dne 18.07.2025. Pravni u&inky zapisu k okamZiku 18.07.2025
13:18:04. Zapis proveden dne 12.08.2025; uloZeno na prac. Hranice

Nemovitosti jsou v gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti (R
Katastralni utad pro Olomoucky kraj, Katastrdlni pracoviité Hranice, kéd: 835,
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.08.2025 08:35:02

Okres: CZ0714 Pferov Obec: 517101 Potstat
Kat.lGzemi: 726460 Potstat List vlastnictvi: 7

V kat. GUzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné ¥adé

Tvp vztahu

V-1392/2025~835
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového z&st. prava namisto starého
dle &l. IV. odst. 2. smlouvy

Listina Smlouva o zfizeni zéstavniho prava podle obé&.z., o zdkazu zcizeni a zatiZeni
€. 201902056 ze dne 18.07.2025. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 18.07.2025
13:18:04. Z&pis proveden dne 12.08.2025; uloZeno na prac. Hranice

V-1392/2025-835
© Zakaz zcizeni a zatiZeni
bez predchoziho pisemného souhlasu zastavniho vé¥itele po dobu trvani zastavnich prav,

"‘.; dle &1. IV. odst. 4. smlouvy
= o Oprdvnéni pro
AsisTeam s.r.o., Kaprova 42/14, Staré Mésto, 11000
Praha 1, RE/IC0: 28319061
Povinnost k
Parcela: 1387/2, Parcela: 1457/1, Parcela: 1457/3
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z., o zdkazu zcizeni a zatiZeni &.
201902056 ze dne 18.07.2025. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 18.07.2025
13:18:04. Zapis proveden dne 12.08.2025; uloZeno na prac. Hranice
V-1392/2025-835
Poradi k 18.07.2025 13:18
) Poznamky a dal%i obdobné udaje - Bez zapisu -
homby a uég;ornéni - Bez_;ﬁpisu S - - -
Nabyvaci tituly a Biné podkla&y zdpisu - o
oymstina

k""'L;-’Smlouva kupni ze dne 31.01.2025. Pravni U&inky zapisu k okamZiku 31.01.2025 16:17:53.
Zapis proveden dne 25.02.2025,

V-212/2025-835
pPro: SEDINKAS s.r.o., Nové sady 988/2, Staré Brno, 60200 Brno RC/I1C0: 07729090

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

smovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
atastralni urad pro Olomoucky kraj, Katastrdlni pracovisté Hranice, kéd: 835.

vhotovil: Vyhotoveno: 14.08.2025 08:57:30
ssky Urfad zeméméricky a katastrdlni - SCD

oudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&elum uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
sobni udaje ziskané z katastru lze zpracovdvat pouze p¥i spln&ni podminek obecného nafrizeni
ochrané osobnich Gdaju. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Grad pro Olomoucky kraj, Katastr&lni pracovi¥t& Hranice, kéd: 835,
strana 2
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ZNALECKY POSUDEK €. 27552/2025

Konzultant a diivod jeho pfibrani:

Pro zpracovéni tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:

Odména nebo nahrada néakladd znalce:

Ing. Tomas Vingralek
Ing. St&pan Oralek
Ing. Radek Mikulas
Ondfej Mi€och

Ing. Petr Zahrada
Michaela Konecna

Odména a nahrada hotovych vydaj( byla stanovena smluvné.

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek je podan znaleckou kancelaFi, kterd je zapsanda v seznamu znalct vedeném
Ministerstvem spravedinosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
Znalecky tkon je zapsan v evidenci posudkd pod pofadovym &islem 089522/2025.

6.4. Otisk znalecké pecdeti:

"?’*d m?‘

6.5. Datum a podpis: Povityoh

V Praze, dne 4. 12. 2025

Ing Tomas Umgl'élek /
znalec vykonavaijjci cn{

st prostiednictvim
znalecké kancelafe '

\J

Ocenovaci a znalecka kanceléF s.r.o.

znalecka kanceldr

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
kanceldr: Susilova 1938/26, 750 02 Pferov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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