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ZNALECKA KANCELAR BeST s.r.o.

Znalecky posudek ¢. 19/03/32-1

O cené idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 nemovitych véci - pozemku p.¢. st. 120 -
zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba ¢.p. 70 - rod. dim a pozemku p.¢. 227/3 -
zahrada, vSe zapsano na listu vlastnictvi ¢. 137, pro k.4. Lhota u Lisku, obec Lisek, okres Zd’ar nad
Sazavou.

Objednatel posudku: Drazebnik
Radek Zahradnik
Zerotinovo nam. 641/15
Pierov I-M¢sto
750 02 Prerov
IC: 72987596

Ucel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci pro potieby
navrhovatele drazby - Insolvency Project v.o.s., IC:
28860993, se sidlem Bieblova 1110/1b, 500 03 Hradec
Kralové.

Vypracoval: Ivo Trst'an

Sadova 882/2
790 01 Jesenik

Posudek obsahuje 17 stran a 9 stran pfiloh. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich a 1
vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce.

V Jeseniku, dne 11. 3. 2019
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A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Predmétem ocenéni v tomto znaleckém posudku jsou nize uvedené nemovité véci:

- pozemek parcelni &islo st. 120, o vyméfe 109 m?, druh: zastavéna plocha a nadvoii
o soucasti je stavba C.p. 70, rod. dim, stojici na pozemku parc. €. st. 120
- pozemek parcelni &islo 227/3, o vyméke 704 m?, druh: zahrada

vSe zapsané v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem pro VysoCinu, Katastralni
pracovisté¢ Zd’ar nad Sazavou, pro obec Lisek, katastralni izemi Lhota u Lisku, okres Zd’ar nad
Sazavou, na listu vlastnictvi ¢. 137, podil 1/2.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu vySe uvedenych nemovitych véci, jejich soucasti a
prislusenstvi.

2. Informace o nemovité véci

Jedna se o nemovité véci - pozemek p.¢. st. 120 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je
stavba C.p. 70 - rod. dim a pozemek p.C. 227/3 - zahrada, vSe zapsano na listu vlastnictvi ¢.
137, pro k.. Lhota u Lisku, obec Lisek, okres Zdar nad Sazavou. Predmét ocenéni je situovany
na adrese Lhota €.p. 70, 592 45 Lisek. Rodinny diim se nachézi pobliz centralni, zastavéné ¢asti
obce Lisek, v fadové zastavbé rodinnych domil jako samostatné stojici. Dle informaci CSU ma
obec Lisek 374 pocet obyvatel, z hlediska obcanské vybavenosti se v obci Lisek nachazi posta
a Skola (1. st.).

3. Prohlidka a zaméreni nemovité véci

Prohlidka a zaméteni nemovitych véci bylo provedeno dne 26. 2. 2019.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- Objednavka ocenéni, ze dne 30. 1. 2019.

- Vypis z katastru nemovitosti €. 137, ze dne 20. 12. 2018, dodany objednavatelem.

- Nahled katastralni mapy, vyhotoveny znalcem, dne 26. 2. 2019.

- Nahled ortofoto mapy, vyhotoveny znalcem, dne 26. 2. 2019.

- Mapy SirSich vztaht I a II.

- Nabidky realitnich spole¢nosti.

- Informace z katastru nemovitosti.

- Informace z vefejné dostupnych zdroja.

- Zjisténi miry rizik povodni, kriminality a vloupani pfedmétu ocenéni.

- Nahled platného uzemniho planu obce Lisek, ziskany prostfednictvim oficidlnich webovych
stranek mésta Bystiice nad PernStejnem.

- Podklady z mistniho Setfeni (informace, vyméry a fotodokumentace), ze dne 26. 2. 2019.

stranka ¢. 2

Posudek byl vytvoren v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.0., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz



ZNALECKY POSUDEK ¢&. 19/03/32-1

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Nize uvedené vlastnické a evidencni tdaje jsou prevzaty z vetfejné pristupné databaze Ceského
ufadu zeméméficského a katastralniho:

Kraj: Vysoc€ina
Okres: Zd’4r nad Sazavou
Obec: Lisek

Katastralni Gizemi: Lhota u Lisku (684856)

List vlastnictvi ¢islo: 137

Vlastnici:

1. Leitner Zdenék Podil: 1/2
Lhota 70, 592 45 Lisek

2. Leitnerovd Marta Podil: 7/24
Lhota 70, 592 45 Lisek

3. Lorenc David Podil: 5/24

Lhota 70, 592 45 Lisek

6. Dokumentace a skutecnost

- Nabyvaci tituly nebyly piedlozeny.
- Ke dni zpracovani znaleckého posudku nebyla zjisténa ndjemni smlouva, ¢i jina smlouva,
ktera by upravovala oceniované nemovité véci k uzivani tieti osobou.

7. Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o Castecné zdény a tvarnicovy, podsklepeny rodinny dim se dvéma nadzemnimi
podlazimi, bez podkrovi, s plochou stfechou krytou plechovou krytinou. Rodinny dim je
pravidelného plidorysného tvaru obdélnika. Pivodni stafi rodinného domu je dle dostupnych
podkladovych materidli, mistniho Setfeni a sdéleni 59 rokid. Vytdpéni rodinného domu je
provedeno jako ustfedni pomoci kotle na tuha paliva. V roce 1980 byla provedena pfistavba
vstupni ¢asti I. nadzemniho podlazi rodinného domu a bylo provedeno II. nadzemni podlazi
rodinného domu. V pribéhu zivotnosti rodinny dim déle prochazel béznou udrzbou prvki
kratkodobych Zivotnosti, kterd byla v poslednich letech zanedbdna. Oceflované nemovité véci
se nachdzi v prvnim stupni rizika povodni, ve druhém stupni rizika kriminality a ve druhém
stupni rizika vloupani. Celkovy stavebné-technicky stav a tidrzbu lze ke dni ocenéni hodnotit
jako - stavba se zanedbanou udrzbou (ptedpoklad provedeni menSich stavebnich uprav). Dle
dostupnych podkladovych materidli, mistniho Setfeni a sdéleni je pro potieby tohoto
znaleckého posudku a urceni indexu Iv (index konstrukce a vybaveni) uvazovano rokem
vystavby/kolaudace rodinného domu 1960. Podrobny technicky popis a vnitini vybaveni
rodinného domu je patrné z ocenéni.

Dispozi¢ni feSeni rodinného domu:
1. podzemni podlazi - schodisté, chodba, prostor pod schody, sklad, pradelna, uhelna a
kotelna
1. nadzemni podlazi - vstupni ¢ast, veranda, obytny pokoj (2x), chodba, schodisté, kuchyné s
jidelnou, obyvaci pokoj, koupelna + WC, komora a vstup do sklepa
1I. nadzemni podlazi - schodisté, chodba, détsky pokoj, loznice, kuchyné s jidelnou, obyvaci
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pokoj, obytny pokoj, koupelna + WC a komora

Parkovani je mozné ve vlastni garazi, na vlastnim pozemku a na vefejném negarantovaném
misté¢ (komunikace/pozemek pted rodinnym domem). Pozemky se nachazi v mirné sklonitém
terénu, tvoii funkéni celek a jsou pfistupné po vetfejné zpevnéné komunikaci, na pozemku p.c.
918 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi: Kraj Vysogina, Zizkova 1882/57, 586 01 Jihlava.

Soucasti  oceniovanych nemovitych véci jsou pripojky inZenyrskych siti,
stavebné-technické vybaveni stavby a trvalé porosty. VSechny tyto soucasti ocefiovanych
nemovitych véci jsou zohlednény ve vysledné obvyklé hodnoté.

Rodinny dim je napojen na tyto inzenyrské sité: elektro, obecni/vefejny vodovod, septik s
pfepadem do obecni/hloubkové kanalizace. Pii mistnim Setfeni bylo déle zjisténo, Ze na hranici
pozemku je moznost pfipojeni na plynové vedeni.

PrisluSenstvi oceniovanych nemovitych véci jsou vedlejSi stavby a venkovni upravy.
VSechny tyto prisluSenstvi ocefiovanych nemovitych véci jsou zohlednény ve vysledné
obvyklé hodnoté.

Pfed rodinnym domem, pfi spodni, levé hranici pozemku p.¢. 227/3 - zahrada (pohled z
pfistupové komunikace) je situovana ptizemni, zdéna stavba ,,gardze* s plochou stfechou
krytou plechovou krytinou. Pfi mistnim Setfeni bylo zjiSténo, ze tato stavba ,,garaze* slouzi pro
parkovani jednoho osobniho vozidla. Za rodinnym domem, pfi horni hranici pozemku p.¢.
227/3 - zahrada, uprostfed (pohled z pfistupové komunikace) je situovana zdéna, Castené
podsklepend, hospodaiska stavba se dvéma nadzemnimi podlazimi, s plochou stfechou krytou
plechovou krytinou. Pfi mistnim Setfeni bylo zjisténo, Ze tato hospodarska stavba se sestava z
peti mistnosti (I. PP - 1x mistnost, I. NP - 3x mistnost a II. NP - 1x mistnost).

Pii mistnim Setfeni byly zjiStény tyto venkovni Upravy (oploceni - dfevéné latové vcetné
¢astecné podezdivky, oploceni - ocelové pletivo v ocelovych sloupcich, oploceni - zdéné,
ocelova vratka s vyplni dievénych lati (2x), ocelové vratka s vyplni ocelového pletiva, ocelova
vrata s vyplni dfevénych lati - dvoukiidla, okapovy dlazdény a betonovy chodnik, dlazdény
chodnik, venkovni schody, dlazdéné, betonové a zpevnéné plochy). Ocenéni je provedeno dle
zjisténého, skute¢ného stavu.

Movité véci, které by tvofily pfisluSenstvi k ocefiovanym nemovitym vécem, nejsou a nebyly
pfi mistnim Setfeni zjistény.

8. Obsah posudku

a) Objekty

1) Stavba ¢.p. 70 - rod. dim, na p.¢. st. 120
b) Pozemky

1) Pozemky na LV ¢islo 137
c) Ocenéni porovnavaci metodou
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B.ZNALECKY POSUDEK

Popis a umisténi objektli, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle pFilohy ¢&. 3, tabulky €. 1:
U znaku ,,4.“ (VIliv pravnich vztahli na prodejnost) je uvazovano poniZzenim v pasmu znaku ,,I.
Negativni** konkrétn¢ pak o hodnotu ,,-0,04, nebot’ pfedmétem ocenéni je idealni spoluvlastnicky
podil ve vysi 1/2.

Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Situace na dil¢im (segmentu) I. Nabidka odpovida poptavce
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy I1l. Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo
spoluvl. podilu pozemku k jednotce)
3 Zmény v okoli s vlivem na I. Bez vlivu nebo stabilizovana izemi
prodejnost nem. véci
4 Vliv pravnich vztahl na I. Negativni
prodejnost (napft. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)
5 Ostatni neuvedené (napi. novy Il. Bez dalSich vliva
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)
6 Povodnové riziko IV. Zbna se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav
7 Vyznam obce znak se neposuzuje
8 Poloha obce znak se neposuzuje
9 Obcanska vybavenost obce znak se neposuzuje

Index trhu: It = Pg x P7 x Pg x Py x (1 + X, Pi) = 0,950

1

Index polohy dle pfilohy €. 3, tabulky €. 3 nebo 4:

Popis znaku Hodnoceni znaku

1 Druh a ucel vuziti stavby |. Druh hlavni stavby v jednotném

funkénim celku

2 Ptevazujici zastavba v okoli I. Rezidencni zastavba
pozemku a Zivotni prostiedi

3 Poloha pozemku v obci I. Navazujici na stied (centrum) obce

4 Moznost napojeni pozemku na I. Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v
inZenyrské sit&, které jsou v obci nebo obec bez siti
obci

5 Obcanska vybavenost v okoli I. 'V okoli nemovité véci je dostupna
pozemku obcanské vybavenost obce

6 Dopravni dostupnost k V1. Piijezd po zpevnéné komunikaci, dobré

pozemku

parkovaci moZnosti

Pi
0,00

0,01
0,00

-0,04

0,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,01
0,03
0,00
0,00
0,00

0,00
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7 Osobni hromadna doprava Ill. Zastavka do 200 m v€etné, MHD — dobra 0,02
dostupnost centra obce
8 Poloha pozemku nebo stavby z  Il. Bez moznosti komeréniho vyuziti stavby 0,00
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti na pozemku
9 Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost Il. Primérna nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dal$ich vliva 0,00

11

Index polohy: Ip =Py x (1 + 2 P;j) =1,061
i=2

Popisy objektt
a) Objekty

1) Stavba ¢.p. 70 - rod. dim, na p.¢. st. 120

b) Pozemky
1) Pozemky na LYV C¢islo 137

Ocenéni

a) Objekty
a.1l) Vyhlaska 457/2017 Sh.

a.1l.1) Stavba ¢€.p. 70 - rod. diim, na p.¢. st. 120 — § 35

Podlazi:

Nazev Zastavéna plocha
I. PP 9,20x8,70

I. NP 9,20x12,50

I1. NP 9,20x12,50
Soucet:

PodlaZnost: 310,04 /80,04 =3,87

Obestavény prostor (OP):

Spodni stavba 9,20%8,70x2,10
Vrchni stavba 9,20x12,50%6,20
Obestavény prostor — celkem:

Rodinny dém: typ D

Konstrukce: zdéna

Podsklepeni: podsklepena

Podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi

Vybaveni:
Nazev, popis
1. Zaklady — smiSené s ¢aste¢nou izolaci
2. Zdivo — zdéné, tvarnicové (misty vlhké)

80,04 m?
115,00 m?
115,00 m?
310,04 m*

168,08 m®
713,00 m®
= 881,08 m*

Obj. podil Hodnoceni Podil
4,30 % Standardni
24,30 % Podstandardni
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11.

12.

13.
14.

15.
16.
17.
18.
19.
20.

21.
22,

23.

24,

26.

Urceni zakladni ceny za m° dle prilohy &. 24, tabulky ¢. 1:
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© LN

Nazev, popis

Stropy — s rovnym podhledem

Stfecha — plocha

Krytina — plechova

Klempitské konstrukce — plechové (zlaby, svody,
parapety)

Vnitini omitky — vapenné hladké

Fasadni omitky — biizolitové

Vnéjsi obklady — sokl z kabfince, eternitové

Vnitini obklady — keramicky obklad (kuchyné, koupelna,
WC), dievény obklad (prostor chodby a schodisté) -

I. NP

— keramicky obklad (kuchyné, koupelna, WC),
dievény obklad (prostor chodby a schodisté) - 11. NP
Schody — betonové s povrchem dlazby (z I. NP do . PP),
betonové s povrchem Teraco vcetné zabradli (z I. NP
do Il. NP)
Dvete — dfeveéné napliiové a plné, do ocelovych a
drevénych zarubni
Okna — dievéna kastlova, luxfery
Podlahy obytnych mistnosti — betonové, vlysky (parkety),
textilni krytiny
Podlahy ostatnich mistnosti — betonové, vlysky (parkety),
keramické dlazba, textilni krytiny
Vytapéni — ustfedni vytapéni pomoci kotle na tuha paliva
Elektroinstalace — svételny i motorovy proud
Bleskosvod — je proveden
Rozvod vody — studena i tepla
Zdroj teplé vody — elektricky bojler (nefunk¢ni), kamna na
tuhé paliva (v koupelné 1. NP)
Instalace plynu — pfipojka na hranici pozemku
Kanalizace — kompletni odkanalizovani do septiku s
pfepadem do obecni/hloubkové kanalizace
Vybaveni kuchyné — kuchynska linka, diez, sporak (vse
Spatny technicky stav) - . NP
— kuchynska linka, dfez, kamna na tuha paliva - I1I. NP
Vnitini vybaveni — vana, umyvadlo (vSe Spatny technicky
stav) - I. NP
—vana, umyvadlo - 1. NP
25. Zachod — splachovaci WC - |. NP
— splachovaci WC - II. NP

Ostatni

Kraj:
Obec:

Pocet obyvatel:
ZAkladni cena (ZC): 1299 K¢&/m®

9,30 %
4,20 %
3,00 %
0,70 %
6,40 %
3,30 %
0,40 %

2,40 %

3,90 %

3,40 %
5,30 %

2,30 %
1,40 %
4,20 %
4,00 %
0,50 %
2,80 %

1,60 %
0,50 %

2,90 %

0,50 %

5,00 %
0,40 %

3,00 %

Obj. podil Hodnoceni

Standardni
Standardni
Standardni

Standardni
Standardni
Standardni
Standardni

Standardni
Standardni

Standardni

Standardni
Podstandardni

Standardni

Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni

Podstandardni
Podstandardni

Standardni

Podstandardni
Podstandardni

Podstandardni
Standardni
Standardni
Standardni

Nevyskytuje se

Podil

50 %
50 %

50 %
50 %

50 %
50 %
50 %
50 %
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Index konstrukce a vybaveni: piiloha ¢. 24, tabulka ¢. 2

Popis znaku Hodnoceni znaku \%
0 Typ stavby IV. Podsklepeny - s plochou stiechou D
1 Druh stavby I1l. Samostatny rodinny dim 0,00
2 Provedeni obvodovych stén I1l. Zdivo cihelné nebo tvarnicové 0,00
3 Tloustka obvod. stén [l1. 45cm 0,00
4 Podlaznost I1l. Hodnota vétsi nez 2 0,02
5 Napojeni na vetejné sité V. Ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn 0,08
(ptipojky) nebo propan butan
6 Zpisob vytapéni stavby I1I. Usttedni, etazové, dalkové 0,00
7 Zakl. prislusenstvi v RD IV. Uplné nadstandard. nebo vice zakl. piisl. 0,05
standard. proved., pradelna
8 Ostatni vybaveni v RD I. Bez dalsiho vybaveni 0,00
9 Venkovni upravy I1l. Standardniho rozsahu a provedeni 0,00
10 Vedlejsi stavby tvotici Il. Bez vedlejsich staveb nebo jejich celkové 0,00
ptislusenstvi k RD zastavéné plose nad 25 m?
11 Pozemky ve funkénim celkuse  I11. Nad 800 m? celkem 0,01
stavbou
12 Kritérium jinde neuvedené 1. Bez vlivu na cenu 0,00
13 Stavebné-technicky stav Il. Stavba se zanedbanou udrzbou - 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich
stavebnich tprav)
" Rok vystavby / kolaudace: 1960
Stati stavby (y): 59
Koeficient pro tpravu (S): 0,705
12

Index konstrukce a vybaveni (ly = (1 + Y Vi) x V13): 0,695

i=1

ZAkladni cena upravena (ZCU = ZC x Iy): 902,81 K&/m®
Index trhu (I+): 0,950
Index polohy (Ip): 1,061

Cena stavby urcéena porovnavacim zpisobem:
CSp=0OP x ZCU x It x Ip = 881,08 x 902,81 x 0,950 % 1,061

801 771,65 K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil: X 1/2

Cena po upravé: = 400 885,83 K¢
Stavba &.p. 70 - rod. diim, na p.¢. st. 120 — zjiSténa
cena: 400 885,83 K¢

b) Pozemky
b.1) Vyhlaska 457/2017 Sh.

b.1.1) Pozemky na LV ¢islo 137 — § 4

Ziakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3
Nézev obce: Lisek
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v

Néazev okresu: Zd’ar nad Sazavou
Uprava vychozi zakladni ceny dle p¥ilohy &. 2, tabulky &. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku Oi
1 Velikost obce V. Do 500 obyvatel 0,60
2 Hospodatsko-spravni vyznam  IV. Ostatni obce 0,70
obce
3 Poloha obce VI. Ostatni ptipady 0,80
4 Technické infrastruktura v obci I. Elektiina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce l1l. Zelezni¢ni zastavka, nebo autobusova 0,90
zastavka
6 Obcanska vybavenost v obci IV. Omezenou vybavenost (obchod a 0,90
ambulantni zdravotni zafizeni, nebo
zakladni Skola)

Zakladni cena vychozi:  ZC, =601~ K&m?
Zakladni cena pozemku: ZC =ZC, x O1 X Oz X O3 X O4 X Os x Og = 164,— K¢&/m?
(Zékladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Index trhu: I+ = 0,950

Index omezujicich vlivii pozemku dle prilohy ¢&. 3, tabulky €. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;

1 Geometricky tvar pozemku a [l. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku

2 Svazitost pozemku a expozice  lll. Svazitost terénu pozemku do 15 % -0,01

veetné; orientace SV, S a SZ

3 Ztizené zakladové podminky I1l. Neztizené zdkladové podminky 0,00

4 Chranéna tizemi a ochranna Il. Ochranné pasmo -0,01
pésma

5 Omezeni uzivani pozemku . Bez omezeni uzivani 0,00

6 Ostatni neuvedené Il. Bez dal$ich vliva 0,00

6

Index omezujicich vlivi: 1o =1+ z Pi=0,980
i=1

Index polohy: Ip = 1,061
Index cenového porovnani dle § 4: 1 = I+ x Ip x Ip = 0,988

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zéakladni cena upravena: ZCU =ZC x[=162,0320 K&/m?

Parc. ¢. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
st. 120 zastaveénd plocha a nadvoii 109 17 661,49
22713 zahrada 704 114 070,53
Soucet: 813 131 732,02
prrava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil: X 1/2
Cena po upravé: = 65 866,01 K¢
Pozemky na LV ¢islo 137 — zjiSténa cena: 65 866.01 K¢
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€) Ocenéni porovnavaci metodou
Podle zadkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, jednim ze zplisobu ocenovani je
porovnavaci zpusob. Porovnavaci pfistup vychdzi ptfimo z porovnani s prodeji obdobnych
nemovitych véci v podobnych podminkach. Porovnani je bud’ pifimé mezi prodavanymi a
ocenovanou nemovitou véci, nebo nepiimé, kdy soubor idaji o prodavanych nemovitych vécech
a jejich cenach je zpracovan na pramérnou, standardni nemovitou véc a s touto je pak
porovnavana nemovitd véc ocenovana. Aplikace této metody ocenéni predpoklada dostatek
informaci o nabidkach nebo realizovanych prodejich nemovitych véci obdobného charakteru v
lokalité blizké predmétné nemovité véci.

Problematika porovnavaci (komparativni) metody je ucelené popsdna v publikaci , Teorie
ocenovani nemovitosti vydana Akademickym nakladatelstvim CERM, s.r.o. Brno, od Prof. Ing.
Alberta Bradace, DrSc. a kol., ve které je uvedeno, Ze ocenéni provadime porovnanim s
obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zaklad¢ fady hledisek:

- druhu a ucelu véci,

- koncepce a technickych parametra,

- materialu,

- technického stavu (opotiebeni, stav udrzby, vady),
- velikost, vyuzitelnost, umisténi a projevy okoli.

Cena nemovité véci je velmi zavisla na jeji poloze, a to nejvice u nemovitych véci obchodnich,
jen o néco méné u nemovitych véci obytnych a pomérné malo u nemovitych véci vyrobnich, u
kterych je vSak dulezité dopravni spojeni. V1iv polohy na cenu je tieba tedy vzdy mit na paméti,
a pokud je to mozné, je tfeba porovnavat nemovité véci ve stejnych nebo alespont velmi
podobnych polohéach; pfitom i na jedné ulici s typovymi rodinnymi domy muize byt vliv okoli
takovy, Ze na riiznych koncich ulice budou ceny odlisné. Dalsi skutecnosti je, Ze stavby zpravidla
nejsou totozné. Velmi blizkd podobnost bude s nejvetsi pravdépodobnosti u byt stejné kategorie
a velikosti. I rodinné domy se budou lisit velikosti, vybavenim, velikosti podsklepeni, velikosti
pozemku a zahrady, objekty volné stojici nebo fadové. Vliv na cenu nemovité véci bude mit
samoziejme 1 technicky stav.

Vzhledem k vySe uvedenym skutecnostem, je tfeba pfi porovnani brat v ivahu, nakolik jsou
porovnavané nemovité véci podobné a jejich ptipadné odliSnosti nasledné vyjadfit v cené.

Pro stanoveni obvyklé (trzni, obchodovatelné) ceny neexistuje ptedpis, k dispozici je pouze
odborna literatura respektive znalecké standardy.

1) RD, Jimramov, okres Zd’ar nad Sazavou

Jedn4 se o rodinny diim se zahradou. Dispozice rodinného domu: 1. nadzemni podlaZzi - vstupni
chodba, bytovy prostor 1+kk véetné koupelny a WC. Ve II. nadzemnim podlazi je vybudovan
jeden obytny pokoj. Vytapéni je plynem, elektiina svételnd 1 motorova. Celkova plocha pozemku
327 m? Diam se nachazi v klidné lokalité Jimramova s vyhledem na feku Svratku. Méstys
Jimramov mé dobrou obcanskou vybavenost. Jimramov je oblibend lokalita pro sportovni vyziti
celoro¢né: turistika, cykloturistika, houbateni a v zim¢ je zde oblibena lyzatska sjezdovka.
Nabidkovda CENA: 790 000,- K¢

2) RD, Jimramov, okres Zd’ar nad Sazavou
Jednd se o dvoupodlazni rodinny diim s terasou. Dim je méStanského typu, vzdéaleny cca 200
metrl od nameésti. Jedno podlazi je o dispozici 4+kk po ¢aste¢né rekonstrukci. Pfizemni Cast
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domu cekd na své vyuziti. Zde je koupelna po rekonstrukci. K domu nalezi dvorek, terasa a
prujezd vyuzivany jako garaz. Veskeré inzenyrské sité, topeni na tuha paliva. Méstys Jimramov
ma dobrou obcanskou vybavenost: Skolky, Skoly, lékafe a obchody. Jimramov je oblibena
lokalita pro sportovni vyziti celoro¢n¢: turistika, cykloturistika, houbafeni a v zim¢ je zde
oblibend lyzaiska sjezdovka.

Nabidkova CENA: 1 400 000,- K¢

3) RD, Velké Janovice, okres Zd’ar nad Sazavou

Jedna se o venkovské staveni po Castecné rekonstrukei s novou sedlovou stfechou. Dim je
zajimavée dispozicné feSen. Z kuchyné, ktera je vytapéna kachlovymi kamny, vejdete do dvou
nepruchozich pokojt. Ptes chodbu je obyvaci pokoj s krbovymi kamny. Koupelna je vybavena
sprchovym koutem. Na zahrad¢ v pergole je provedeno posezeni u krbu. Parkovani ve stodole,
ktera pfiléha k domu. Dim pfipojen na inzenyrské sité. Vzhledem k lokalit¢ je dim vhodny k
bydleni nebo k rekreaci. Zivy plot obklopujici dim poskytne dostatek soukromi.

Nabidkovda CENA: 1 500 000,- K¢

Seznam porovnavanych objekti:

1) RD, Jimramov, okres Zd’ar nad Sazavou
Vychozi cena (VC): 790 000,— K¢
Mnozstvi (M): 0,90 celek
Kstavebni konstrukce: 1,00
Kﬁdriby a stavebné-technického stavu- 0’90
Kvybaveni : 0 , 90
Kvaéry pozemku: 0’90
Kpolohovy: 1 ’ 02
Kobj ektivizadni- 1 ) 05
Jednotkova cena (JC): 1124 262,13 K¢
Vaha (V): 1,0

2) RD, Jimramov, okres Zd’ar nad Sazavou
Vychozi cena (VC): 1400 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00 celek
Kstavebm’ konstrukce- 1100
Kﬁdriby a stavebné-technického stavu- 1,05
Kvybavem’ : 0 ) 98
Kvyméry pozemku: 0 ’ 95
Kpolohov;’/: 1 ’ 02
Kobiektivizaém’ : 1 ) 02
Jednotkova cena (JC): 1376 539,61 K¢
Viaha (V): 1,0

3) RD, Velké Janovice, okres Zd’ar nad Sazavou
Vychozi cena (VC): 1 500 000,— K¢
Mnozstvi (M): 0,95 celek
Kstavebm’ konstrukce- 1 ’ 00
Kﬁdriby a stavebn&-technického stavu- 1110
Kvybaveni : 0 y 98
Kvaéry pozemku: 0195
Kpolohovy: 0198
Kobjektivizacni: 1,02
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Jednotkova cena (JC): 1542 407,19 K¢
Vaha (V): 1,0

kde JC = (VC / M) / (Kstavebni konstrukce Kl'ldribya stavebné-technického stavu % Kvybavem' X Kvyméry pozemku X
Kpolohovy X Kobjektivizaéni)

Minimalni jednotkova cena za celek: 1124 262,13 K¢
Primérna jednotkova cena za celek (2 JC x V) / X V): 1347 736,31 K¢
Maximalni jednotkové cena za celek: 1542 407,19 K¢
Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za celek (po zaokrouhleni): 1 350 000,— K¢
Jednotkové mnozstvi: 1,00 celek
Porovnavaci hodnota: 1 350 000,— K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: 1/2
Cena po upravé: 675 000,—- K¢

Uprava ceny koeficientem:

Vyslednou ,,porovnavaci hodnotu® ovliviiuje predevsim skutec¢nost, ze se jedna o ocenéni
ideédlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k vySe uvedenym nemovitym vécem, nebot’ na
realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto Castech nemovitych véci. Idedlni
spoluvlastnické podily jsou tedy obecné obtiZné obchodovatelné. S ohledem na prodejnost
nelze tedy vyslednou cenu stanovit jako soucin spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je proto

nutné cenu dale upravit, a to v naSem piipadé poniZenim spoluvlastnického podilu o 1/5, tedy
20%.

Vliv spoluvlastnictvi 0,800
Cena po upravé: 540 000,— K¢
Vysledna porovnavaci hodnota: 540 000— K¢
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C. REKAPITULACE

V soucasné dobé se v CR cena stanovi dohodou nebo ocenénim podle zvlastniho predpisu, jak
plyne z ustanoveni zakona ¢. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni zakona ¢. 135/1994 Sb. a ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

Cena a hodnota ve vztahu k uréeni obvyklé trzni hodnoty ocenovanych nemovitych véci:
- pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku byly pouzity nize uvedené metody a ptistupy

Cena zjiSténa - (t¢z ,,administrativni, ,,afedni) - je cena podle cenového predpisu, v soucasné
dobé dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v aktualnim znéni a provadéci vyhlasky
Ministerstva financi CR &. 3/2008 Sb. (ocenovaci vyhlagka). Zakladnim ptedpisem je zékon o
cenach ¢. 526/1990 Sb., jenz stanovi, Ze cena je penézni ¢astka, sjednand pii ndkupu a prodeji
zbozi nebo zjisténa podle zvlastniho predpisu k jinym ucelim neZ k prodeji (napt. vyvlastnéni
staveb, pozemkil, porostl a prav k nim).

Porovnavaci, srovnavaci, téZ komparativni metoda - je zalozena na trznim principu srovnani
hodnoty oceniované nemovité véci s cenami obdobnych nemovitych véci srovnatelnych svym
charakterem, které¢ byly v nedavné dobé nabizeny ¢i realizovany na trhu realit. Porovnavaci
hodnota se rovna cené podobné nemovité véci dosazené na volném trhu se zohlednénim
odlisnosti a ¢asového posunu. Porovnani oceiiovanych nemovitych véci se tedy uskuteciiuje na
zaklad¢ prizkumu trhu realit, pfiCemz je nutné brat v tvahu, nakolik jsou porovnavané
nemovité véci podobné a jejich odlisnost poté vyjadrit v cen¢.

Obvykla cena (obecnd, trzni) - Obvyklou cenou se podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., rozumi cena,
ktera by byla dosaZena pfti prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozumi zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptfikladana majetku vyplyvajicich z
osobniho vztahu k nim.

Vztah administrativni a obvyklé ceny

Stanoveni ceny dle legislativniho pfedpisu a ceny zalozené na trznich principech je v nékterych
aspektech shodné a v jinych diametralné odliSné. Shodnd je skutecnost, Ze se znalec zabyva
stejnymi objekty zkouméni. Odlisnost je vSak ve zplisobu zkoumani ocefiované nemovité véci.
Pti ur€eni administrativni ceny je tfeba, aby znalec aplikoval legislativni pfedpis pro ucel, ktery
je pfedem stanoven. Jina situace ovSem nastava v piipadé stanoveni obvyklé ceny objektu, kdy
neni znalec vazdn zadnym pravnim pifedpisem, ma v podstaté volnou pisobnost v ramci
definice obvyklé ceny. Vychazi predevSim ze svych zkuSenosti, znalosti a jednd na zakladé
svého nejlepsiho svédomi. Neméla by nastat situace, ze hodnota indikovana na trznich
principech bude shodnd s cenou administrativni, a to hlavné proto, Ze cenovy piedpis
nezohlediiuje vSechny cenotvorné faktory a situaci na trhu nemovitych véci.
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Kladné stranky ocefiovanych nemovitych véci:
- v misté je moznost napojeni na kompletni IS
- moznost privatniho parkovani ve vlastni garazi

Zaporné stranky ocennovanych nemovitych véci:

- obtiznd moznost rozsiteni rodinného domu

- garaz a hospodaiska stavba nejsou predmétem evidence KN

- dvougeneracni bydleni na okraji zajmu potencionalnich klient

- udrzba a stavebné-technicky stav oceitovanych nemovitych véci na horsi urovni

- predmétem ocenéni je idedlni spoluvlastnicky podil ve vysi 1/2

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech
(jako celku) srovnatelna s nabidkou. Cetnost realizovanych obchodi je na primérné Grovni. V
obdobnych lokalitach je na trhu pomérné Siroka nabidka obdobnych nemovitych véci. Z
hlediska lukrativnosti polohy se jedna o polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v
nize uvedenych cenovych relacich lze predmét ocenéni (idedlni spoluviastnicky podil ve vysi

1/2) povazovat za obtizné obchodovatelny.

Vysledna obvykla hodnota ocenovanych nemovitych véci bvla zjistena komparativni metodou,

na zakladé databdze uskutecnénych prodejii v regionu, informact

od znalcn a realitnich

kancelari pusobicich v regionu, informaci viastniki sousednich nemovitych véci a po pouZiti

korekcnich koeficientu.

takové zavady).

Cena jednotlivych prav a zavad s nemovitymi vécmi spojenych 0,- K&
(nebyly zjistény).

Vécnad bfemena, vyménky a ndjemni, pachtovni ¢i predkupni

prava, které prodejem nezaniknou (znalci nejsou znamy zadné 0.- K&

Ceny podle cenového predpisu

Cena objektu 400 890,— K¢
Cena pozemku 65 870,— K¢
Celkova cena podle cenového predpisu 466 760,— K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zpiisobem 540 000,— K¢
Vécna biremena 0,- K¢
Movité véci 0~ K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena predmétu ocenéni ¢ini:

540 000,— K¢

Cena slovy: pét set ¢tyricet tisic korun ceskych
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Znalecky posudek vyhotovil: Ivo Trst’an, soudni znalec
Jaroslav Suchanek, asistent soudniho znalce

Odpovédnd osoba: Ivo Trst’an, soudni znalec

V Jeseniku, dne 11. 3. 2019

ZNALECKA KANCELAR BeST s.r.0.

| Sadova 882/2
{ 780 01 Jesenik,
§§ i i ’ tel: +420 774 773 737
e 1C: 29452783

- R, [ :
BAAACKA MM Be5T U 5 | info@ozkbest.cz

Odpovédna osoba: Ivo Trstan, soudni znalec
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D.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec Jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé
ze dne 29.3.1988, &,j. Spr.2143/88, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 19/03/32-1 znaleckého deniku.

U

- S o
f/'\ ﬁRb]"‘EIf" %

Ivo Trst'an, soudni znalec
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E. SEZNAM PRILOH

Prilohy pocet stran A4 piiloze

- fotodokumentace 3
- Vypis z katastru nemovitosti
- kopie katastralni mapy

- kopie ortofoto mapy

- Mmapy SirSich vztahti I a II

NPEFPEFEPEDN

stranka ¢. 17



Fotodokumentace

strana ¢. 1



strana ¢. 2



strana ¢. 3



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.12.2018 14:15:02

Viyhotoveno bezuplatné délkovym pristupem pro uéel: Insolvenéni fizeni, &j.: KSBR 44 INS 27813/2015 pro Insolvency
Project, v.0.s.

Okres: CZ0635 ZdAr nad Sazavou Obec: 596051 Lisek

Kat.uzemi: 684856 Lhota u Lisku List vlastnictvi: 137
V kat. tizemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadich (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

Vliastnické prdvo

Leitner Zdenék, Lhota 70, 59245 Lisek 590331/1568 1/2
Leitnerovi Marta, Lhota 70, 59245 Lisek 546121/2504 7/24
Lorenc David, Lhota 70, 59245 Lisek 090617/3037 5/24

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuziti Zptisob ochrany
st. 120 109 zastavéna plocha a rozsahlé chranéné
nadvofri Gzemi

Soucddsti je stavba: Lhota, &.p. 70, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 120
227/3 704 zahrada rozsahlé chranéné
tzemi, zemédélsky
pudni fond

Bl Vécnd prava slouZici ve prospé&ch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu

C Vé&cnd prava zatéZujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich udajhi - Bez zapisu
D Poznamky a daldi obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
o Smlouva o pfevodu nemovitosti RI 788/1979 kupni ze dne 9.4.1979 registrovano dne
27.4.1979.
POLVZ:2022/1979 Z-13802022/1979-745
Pro: Leitner Zden&k, Lhota 70, 59245 Lisek RC/1ICO: 590331/1568
o Usneseni soudu o schvileni dédické dohody Okresniho soudu ve Zda¥e nad Sazavou D-111/2001
-28 ze dne 30.01.2002. Pravni moc ke dni 19.02.2002.
z-886/2002-745
Pro: Leitnerova Marta, Lhota 70, 59245 Lisek RC/ICO: 546121/2504
o Rozsudek soudu o urdeni pravniho vztahu Krajského soudu v Brné 54Co-621/2011 -226 ze dne
19.02.2013. Pravni moc ke dni 15.03.2013.
Z-965/2013-745
Pro: Leitnerova Marta, Lhota 70, 59245 Lisek RC/ICO: 546121/2504
Leitner Zdenék, Lhota 70, 59245 Lisek 590331/1568

o Rozsudek soudu o uréeni pravniho vztahu Okresniho soudu ve Zdaru nad Sazavou 12C-289/2009
-130 ze dne 09.03.2011. Pravni moc ke dni 15.03.2013.

Z-965/2013-745

Pro: Leitnerova Marta, Lhota 70, 59245 Lisek RC/ICO: 546121/2504
Leitner Zdenék, Lhota 70, 59245 Lisek 590331/1568

Nemovitosti jsou v lUzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ufad pro Vysodinu, Katastradlni pracovidté Zd4r nad Sazavou, kdéd: 714.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.12.2018 14:15:02

Okres: CZ0635 Zdar nad Sazavou Obec: 596051 Lisek

Kat.lUzemi: 684856 Lhota u Lisku List vlastnictvi: 137

V kat. tizemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadich (St. = stavebni parcela)

Listina

o Usneseni soudu o d&dictvi Okresniho soudu ve ZdAaru nad Sazavou 8D-332/2011 -86 ze dne
11.07.2016. Pravni moc ke dni 10.08.2016. Pravni udéinky zapisu ke dni 11.08.2016. Zapis

proveden dne 26.08.2016.
Vv-4370/2016-714

Pro: Lorenc David, Lhota 70, 59245 Lisek RC/ICO: 090617/3037

Leitnerova Marta, Lhota 70, 59245 Lisek

546121/2504
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra [mZ2]
227/3 83441

704
Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi nez vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni tufad pro Vysodinu, Katastralni pracovidté Zdir nad Sdzavou, kéd: 714.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 20.12.2018 14:32:03
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v lUzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ufad pro Vysodinu, Katastradlni pracovidté Zd4r nad Sazavou, kdéd: 714.
strana 2



gj? il

e

" !

L

T a
meeed z77s7

I 2837






Ao

.
641

0 100 200

300

© Seznarmicz, a5, © OpenStrectilap

Lhotsky
kifh

.
695

)
685

Lisek

(B

25 ()

() - L'\‘ P Pre."%‘m‘ce

734

Mapyr.ce

cast obce Lhota 70, Lisek

¢ast obce Lhota 70
592 45 Lisek — ¢ast obce Lhota
okres Zdar nad Sazavou, Kraj Vysogina, Cesko

o #

Do Tipy na
planovani vylet
Dalsi odkazy:

Informace o parcele v Katastru nemovitosti

& GPS

49.5790672N, 16.1884678E


https://mapy.cz/?planovani-trasy&rc=9lCAQxVCJ0&rs=&rs=addr&ri=&ri=9462333&mrp=&mrp={%22c%22:111}
https://mapy.cz/zakladni?q=Tipy%20na%20v%C3%BDlet&cat=1
http://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/vlastnici?typ=so&id=3573737

Krizanky:
Devét skal
= a & A
Slmieh‘ny vich /_m 836
806
%
Cikhaj
dlovice - Fry3ava Sneens
pod Zakovou horou
[353]
353] Bohdalec
.
Svétnov S
Sklene aq | TFiiStudné
4
354
Vlachovice
Potitky
E
Nové Mésto
na Moravé
Radriovice = G
AT
0 ¥ M| Zubr
X S .
N) '\ Kb £
ey |
Nova Ves
u'N. Mésta na M.
Kridla
) 360 [365]
Vatin 1 [254] " Radesinska
Oty (\ Retice Svratka
- Sazomin Dlouhé
nad Oslavou :
ll Obyttov
AN
Ostrov ESN
nad Oslavou \
0 15 3 45 / Bobrova
© Seznam cz, a's., © OpenStrestiap I

cast obce Lhota 70, Lisek

¢ast obce Lhota 70
592 45 Lisek — ¢ast obce Lhota
okres Zdar nad Sazavou, Kraj Vysogina, Cesko

4 %
Do Tipy na
planovani vylet

Dalsi odkazy:

Informace o parcele v Katastru nemovitosti

& GPS

49.5790672N, 16.1884678E

\BkES Baldsky
vrch
. =
692 252)
Stasov
Borovnice
Korouhev
= 357]
Jedlova
Rohozna
Jimramov
Nedvezi
@Hartmanme
4 Bystré 2
Vécov Svojanay, i
Sulkovec
Uncin
[a63
Dalegin
Horniles Trpin ‘/
o Knsze
e Roveéne
isel
g 353]
7
Pisetné Vi
Véstin ez Oles
es
Bohuriov - / -
N Vi, Kiténov
\.\ 2 | C
= 5 % i
B Zdanice e v A e
"} 19 ]
"\\. Korouzne Prosetin
AN
Rozsoch: % - A
% Bystfice ey
nad Pernstejnem \
.= Stépanov
5 nad/Svratkou
4 v Hodonin
3\ e
Zvole i Vechnoy @ Lo
)) E
4 Ujeov
Eg Rﬂiné Cemno
Blazkov Dot Bt Mﬁ‘l ca
Rozinka \' *


https://mapy.cz/?planovani-trasy&rc=9lCAQxVCJ0&rs=&rs=addr&ri=&ri=9462333&mrp=&mrp={%22c%22:111}
https://mapy.cz/zakladni?q=Tipy%20na%20v%C3%BDlet&cat=1
http://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/vlastnici?typ=so&id=3573737



