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ZADANI

Ucel ocenéni

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny tj. pozemku parcela &. st. 31 - zastavéna plocha
a nadvori, jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢.p. 23 v casti obce Lhota, pozemku p.¢. st. 235 -
zastavéna plocha a nadvori, jehoz soucasti je zemédélska stavba bez ¢p/Ce a pozemkd parcela ¢. 47/2 -
zahrada, parcela ¢. 47/10 - zahrada, parcela ¢. 49/1 - zahrada, parcela ¢. 50 - zahrada, parcela ¢. 916/15 -
ostatni plocha, parcela ¢. 1001 - zahrada, parcela ¢. 1002/1 - zahrada vSe zapsano na LV ¢&. 276
pro katastralni izemi Lhota u Lisku a obec Lisek vedeného u Katastralniho ufadu pro Vysocinu, Katastralni
pracovisté Zd'ar nad Sazavou V ramci specifikace objednavky objednatel vyslovné poZaduje neprovadét
ocenéni nemovitosti dle platné ocefiované vyhlasky zjisténou cenou.

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé v

rozhodné dob¢ a misté¢ dosahnout. V zakon¢ ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o ocenovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodeji
stejného, pfipadné¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani 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 nepronajimaji vlivy mimotradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumgji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlaStni hodnota piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a ur€i se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjisténa ( dfive nazyvana administrativni ¢i ufedni )

Zjisténa cena je cena véci uréena dle cenového predpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.
V tomto piipadé se jedna o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sb., ¢. 370/2024 Sb. a ¢. 523/2025 Sb. o provedeni n€kterych ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o0 zméné nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpisi ( ocenovaci
vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penézni Castku, ktera byla sjednana dohodou pfi nédkupu a prodeji zbozi podle zdkona o
cenach.

Cena poftizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc potidit v dob¢ jejiho pofizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reprodukéni

Cena reproduk¢ni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjist'uje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpoc¢tem, nebo za pomoci agregovanych polozek. NejCastéji se
vSak stanovi za pomoci technicko hospodaiskych ukazateld ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
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obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dob¢ je také s vyhodou pouzivano
ocenéni nakladovym zpiisobem podle cenového piedpisu (viz nize).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukéni snizenou o piiméfené opotfebeni, odpovidajici priméme
opotfebované véci stejného stari a pfiméfené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je
mozno vyuzit vypoctu ceny nakladovym zpisobem dle platného cenového piepisu ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena vynosové
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusen¢ feCeno jistina, kterou je nutno pii
stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Groky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napf. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjisténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zakladé¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostiedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, ucel uZiti, pfislusenstvi apod. ).

TrZzni hodnota

Trzni hodnotou se pro Ucely zdkona o ocenovani majetku rozumi odhadovana castka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedeného zdkona rozumi, Ze uCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemn¢ nezavisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spo¢itat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny urCené porovnanim, jsou-li
dostupné alespon zakladni udaje srovnavacich objektti napt. v trovni nabidkovych cen.

TrZzni cena
Skute¢né realizovana ¢astka pii prodeji, vét§inou je to cena sjednana mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedend v kupni smlouvé, ptipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

NALEZ

Mistopis

Obec Lisek se nachazi ve vychodni &asti okresu Zd'ar nad Sazavou, ve vzdalenosti cca 25 km od
okresniho mésta. Spojeni s okolim po silnicich niZSich tfid ve sméru na Bystfici nad Pernstejnem (11 km) a
Policku (19 km). Nejblizsi Zelezni¢ni stanice je v Novém Mesté na Moravé. Ob¢anska vybavenost v obci
sestava z OU, MS, ZS (1. - 3. trida), posta, obchodu a hiiste. Uplné obcanska vybavenost je v Novém M¢sté
na Moravé resp. ve Zd’aru nad Sézavou.

Objekt rodinného domu ¢&.p. 23 se nachazi v severozapadni zastavéné cCasti obce, v zastavbé
rodinnych domt, podél mistni icelové komunikace. Pistup je z vefejné zpevnéné komunikace. Je provedeno
napojeni na vetejny rozvod el. energie, vody, kanalizace a zemniho plynu. Pozemky jsou v izemnim planu
obce Lisek zahrnuty do plochy ,,Br - plochy bydleni v rodinnych domech”, coz je v souladu se stavajicim
vyuzitim. Nemovitosti nelezi v zatopovém tzemi.

Adresa

Katastralni udaje : kraj Kraj Vyso¢ina, okres Zd’ar nad Sazavou, obec Lisek, k.. Lhota u
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Lisku
Adresa nemovité véci:  Lhota 23, 592 45 Lisek

Vlastnické a evidencni udaje
SJ Simon Antonin a Simonové Alena, Lhota 23, 59245 Lisek, LV: 187, podil 1/ 1

Viz titulni list.

Podklady

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna ¢ast katastru nemovitosti

- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky Gfad

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace
- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka — a identifika¢ni udaje objednatele - viz vyse.

- Vypis z katastru nemovitosti — viz pfiloha.

- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz pfiloha

- Mistni Setfeni - prob¢hlo na misté¢ samém dne 14.4.2026 za ucasti zastupce znalecké kancelate a p. Aleny
Simonové

- Fotodokumentace - provedena znalcem pifi mistnim Setfeni

- Internet — zjisténi stavajicich nabidek pozemkl a domil na realitnich serverech v ocefiované lokalité.
Realitni servery www.sreality.czapod.

- Odborna publikace — ,,Teorie ocenovani nemovitosti od Prof. Ing. Alberta Brada¢e CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inzenyrstvi Brno

Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 14.4.2026 za piitomnosti zastupce znalecké kancelafe a pani Aleny
Simonové - spoluvlastnika ocefiovanych nemovitosti.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha 1 orna pida
O trvalé travni porosty zahrada O jiny

Vyuziti pozemki: RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze jiné
Okoli: bytova zoénall primyslova zéna O nakupni zéona [ ostatni
Piipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn

vet. / vl. / O elektro U telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace



Pristup pres pozemky

916/9 Obec Lisek
Rizika
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy
Komentar:

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécna bifemena neovlivilujici obvyklou cenu (napft. ptipojky inzenyrskych siti)
ANO Zastavni pravo
Komentar:

Na ocefniovanych nemovitostech vazne vécné biemeno sluzebnosti vedeni vodovodniho potrubi a cerpani
vody ve prospéch pozemkd parcela €. st. 20/1 a parcela €. st. 33 a zastavni pravo smluvni ve prospéch
pana Jadvidzéaka Ladislava, ¢p. 103, Lechovice, viz. zapisy v ¢asti C LV ¢. 276 pro k.4. Lhota u Lisku
obce Lisek.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana

Dokumentace a skutecnost

Nebyla ptedlozena zddna dokumentace.

Celkovy popis nemovité véci

Soubor nemovitosti je tvofen stavbou rodinného domu ¢.p. 23 na parcele €. st. 31 - zastavéna plocha
a nadvori, stavbou staje na parcele €. st. 235 - zastavéna plocha a nadvofi, a pozemky ve funkénim celku
pozemku parcela €. 47/2 - zahrada, parcela ¢. 47/10 - zahrada, parcela ¢. 49/1 - zahrada, parcela ¢. 50 -
zahrada, parcela ¢. 916/15 - ostatni plocha, parcela ¢. 1001 - zahrada, parcela ¢. 1002/1 - zahrada. Celkova
vyméra pozemki ¢ini 1 674 m®.

Objekt RD je obdélnikového pidorysu. Jednd se o nepodsklepeny objekt s jednim nadzemnim
podlazim a se sedlovou stfechou. Podkrovi je vyuzito. PfisluSenstvi tvofi staj, zakryty bazén, drobné
polooteviené dievéné kolny a venkovni Gpravy, predevSim ptipojky inzenyrskych siti, zpevnéné plochy a
oploceni.

Ptivodni objekt byl postaven odhadem v roce 1900 a jednalo se o hospodatskou budovu. V roce 1980
byla provedena celkova rekonstrukce objektu a byl zménén zplisob vyuziti stavby. Stavebné-technicky stav
objektu je dobry.



ODBORNY POSUDEK

Vypocet hodnoty pozemku

Ocenované pozemky

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkové ceny pozemkd vychazeji ze soucasné nabidky cen stavebnich pozemktl v nejbliz§im
okoli, ktera se pohybuje v rozmezi 1 000 - 2 000,- K&/m?, v zavislosti na zasitovani a velikosti obce.

V naSem ptipad¢ se jedna o pozemek piipojeny na kompletni inZenyrské sité, ktery se nachazi v obci
se zakladni ob¢anskou vybavenosti. Z tohoto diivodu piedpokladam jednotkou cenu spiSe v horni polovingé
vyse uvedeného rozpéti.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké |
zastavénd plocha a st. 31 259 1 600,00 414 400
nadvofti
zastavénd plocha a st. 235 30 1 600,00 48 000
nadvorti
zahrada 47/2 352 1 600,00 563 200
zahrada 47/10 295 1 600,00 472 000
zahrada 49/1 150 1 600,00 240 000
zahrada 50 214 1 600,00 342 400
ostatni plocha - jind 916/15 166 1 600,00 265 600
plocha
zahrada 1001 168 1 600,00 268 800
zahrada 1002/1 40 1 600,00 64 000
Celkova vyméra pozemkii 1674 Hodnota pozemki celkem 2 678 400

Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny dam ¢.p. 23
|Vécné hodnota dle THU

Rodinny dtm je nepodsklepeny, jednopodlazni objekt obdélnikového pidorysu se sedlovou stiechou
a se stavebné upravenym podkrovim.
Nosna konstrukee svisla : zdivo tl. 45-68 cm
Nosna konstrukce vodorovna : ¢asteéné rovné, ¢astecné klenuté a ¢astecné dfevéné tramové
Vnéjsi povrchy obvodovych stén : vapenocementova omitka
Stiecha : dievény vazany krov
Stresni krytina : asfaltové Sindele
Oplechovani : pozinkovany plech
Schodiste : ocelové
Bleskosvod : ano
Vnitini Giprava stén : omitka vapenna hladka
Podlahy : keramicka dlazba, lino, cementova dlazba
Okna: dievéna zdvojena, stfe$ni okna



Dvete : dievéné do ocelovych zarubni

El. instalace : svételna, tfifazova

Vytéapéni : ustfedni teplovodni, plynovy kotel, kotel na TP, krb, kachlova kamna
Rozvod vody : teplé i studené v plastovém potrubi

Rozvod plynu : pfivod zemniho plynu

Zdroj teplé vody : el. bojler

Socialni zatizeni : 1. NP - vana, umyvadlo a samostatné WC a podkrovi - vana, sprchovy kout, umyvadlo a
2x WC

Kuchyniské vybaveni : kuchynska linka, plynovy sporak

Ostatni : neni

Technicky stav domu je dobry.

Uzitna plocha
Nézev Uzitna plocha
1.NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha

predsin 10,17 m? 1,00 10,17 m?

komora 4,18 m’ 1,00 4,18 m?

chodba 6,73 m? 1,00 6,73 m?

jidelna 19,41 m? 1,00 19,41 m?

kuchyné 4,41 m? 1,00 4,41 m?

chodba 5,86 m* 1,00 5,86 m?

WC 3,67 m? 1,00 3,67 m?

koupelna 4,94 m? 1,00 4,94 m*

sklad 3,41 m? 0,50 1,71 m?

kotelna 7,57 m? 0,50 3,79 m?

sklad 6,24 m? 0,50 3,12 m?

dilna 13,21 m? 0,50 6,61 m?

obyvaci pokoj 33,55 m? 1,00 33,55 m?

108,15 m?

podkrovi

Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha

schodisté 6,73 m? 1,00 6,73 m?

hala 9,93 m? 1,00 9,93 m’

pokoj 21,10 m? 1,00 21,10 m?

pokoj 22,04m*> 1,00 22,04 m’

koupelna 5,98 m’ 1,00 5,98 m?

wC 1,82 m* 1,00 1,82 m?

WC 1,56 m? 1,00 1,56 m?

pokoj 23,71 m? 1,00 23,71 m?

pokoj 23,71 m? 1,00 23,71 m?

116,58 m*
224,73 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m’]  vyska
1.NP 11,00*%14,58+1,92*%10,62+2,45%9,15 = 203,19 2,70 m
podkrovi 11,00*14,58 = 160,38 2,90 m
363,57 m’



Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP 11,00*%14,58*2,70+1,92*10,62*(2,70+0,50/2)+2,45* 554,83
9,15*%(1,80+1,90/2) =
Z zastieSeni 11,00*14,58*(1,00+3,90/2) = 473,12
Obestavény prostor - celkem: 1027,95 m*
Konstrukce Popis
1. Zéklady kamenné bez izolace
2. Zdivo zdéné tl. 45-68 cm
3. Stropy rovné, klenuté, dfevéné tramoveé
4. Stiecha dievény krov, sedlova stiecha
5. Krytina asfaltové Sindele
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech
7. Vnitini omitky vapenné hladké omitky
8. Fasadni omitky vapenocementova
9. Vngjsi obklady chybi
10. Vnitini obklady keramické obklady v bézném rozsahu
11. Schody ocelové
12. Dvete dievéné plné a prosklené, ocelové zarubné
13. Okna dfevéna zdvojena

14. Podlahy obytnych mistnosti
15. Podlahy ostatnich mistnosti
16. Vytapeéni

17. Elektroinstalace

21. Instalace plynu
22. Kanalizace

23. Vybaveni kuchyné
24. Vnitini vybaveni

keramicka dlazba, lino

keramicka dlazba, cementovy potér

ustfedni topeni s plynovym kotlem a kotlem na tuha paliva;
krb, kachlova kamna

svételnd a tiifdzova

18. Bleskosvod ano
19. Rozvod vody tepld a studena voda
20. Zdroj teplé vody el. bojler

rozvod zemniho plynu

kanalizace od zatizovacich predméth

kuchynska linka, plynovy sporak

1. NP - vana, umyvadlo; podkrovi - vana, sprchovy kout,

umyvadlo
25. Zachod 3x WC
26. Ostatni chybi
Jednotkova cena 8 000 K¢&/m®
MnoZstvi 1027,95 m*
Reproduk¢ni cena 8 223 600 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K(¢] [K¢] podil [%]
1. Zéklady 7,10 583 876 583 876 7,39
2. Zdivo 22,30 1 833 863 1 833 863 23,22
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3. Stropy 8,40 690 782 690 782 8,74
4. Stfecha 5,20 427 627 427 627 5,42
5. Krytina 3,20 263 155 263 155 3,33
6. Klempifské konstrukce 0,80 65 789 65 789 0,83
7. Vnitini omitky 6,20 509 863 509 863 6,46
8. Fasadni omitky 3,10 254932 254 932 3,23
9. Vng¢jsi obklady 0,40 32 894 0 0,00
10. Vnitini obklady 2,30 189 143 189 143 2,40
11. Schody 2,40 197 366 197 366 2,50
12. Dvete 3,30 271 379 271 379 3,44
13. Okna 5,20 427 627 427 627 5,42
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 180919 180 919 2,29
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,10 90 460 90 460 1,15
16. Vytapéni 4,40 361 838 361 838 4,58
17. Elektroinstalace 4,10 337 168 337 168 4,27
18. Bleskosvod 0,60 49 342 49 342 0,63
19. Rozvod vody 3,00 246 708 246 708 3,13
20. Zdroj teplé vody 1,80 148 025 148 025 1,88
21. Instalace plynu 0,50 41 118 41 118 0,52
22. Kanalizace 2,80 230 261 230 261 2,92
23. Vybaveni kuchyné 0,50 41 118 41 118 0,52
24. Vnitini vybaveni 5,10 419 404 419 404 5,31
25. Zachod 0,40 32 894 32 894 0,42
26. Ostatni 3,60 296 050 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 7 894 656 K¢
MnoZstvi 1027,95 m?
Z4kladni upravena jedn. cena (JO) 7 680 K¢&/m’

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 203
Uzitna plocha (UP) [m?] 225
Obestaveény prostor (OP) [m?] 1 027,95
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?) 7 680
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 7 680
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 7 894 656
Stari rokti 126
Opotiebeni % 40,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 4736 794




Vypocet porovnavaci hodnoty

Rodinny dim ¢.p. 23

|Ocef10vanz’1 nemovita véc

Uzitna plocha: 224,73 m?
Obestavény prostor: 1 027,95 m’
Zastavéna plocha: 203,19 m?
Vyméra pozemku: 1 674,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

1. RD Retice

Lokalita: Rectice

Popis: Rodinny diim v obci Recice u Nového Mésta na Morave. Dim je idedlni pro vicegeneracni
bydleni nebo vétsi rodinu.  V pfizemi domu se nachazi bytova jednotka o dispozici 2+1 V|
puvodnim stavu z roku 1960, kdy byl dim postaven. Podkrovi vzniklo pfistavbou z rokul
1980 a v roce 2003 bylo kompletné ptestavéno na plnohodnotny byt 3+1. V 1. PP s¢
nachazi technické zazemi domu — pradelna, kotelna, uhelna, dievnik a dilna. PrisluSenstvi
tvori samostatné stojici garaz s dalsi dilnou a pergola s krbem. Na zahrad¢ je navic umistén|
sklenik. Dum je napojen na elektfinu, vodovod i kanalizaci, HUP je umistén na hranici
pozemku. Vytapéni je ustiedni s kotlem na tuha paliva, ohiev vody zajistuje elektricky
bojler.
Po kontrole v KN uzitna plocha stanovena odbornym odhadem se zastavéné plochy §
vyuzitim metodiky BA - (110 m2/2+110 m* +110 m2)*0,75 = 206 m’.

Pozemek: 1 351,00 m?

UZitna plocha: 206,00 m*

Zastavéna plocha: 110,00 m?

Pouzité koeficienty: A

K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 04/2026 0,90

K2 Velikosti objektu - mensi sndze prodejny 0,95

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00

K5 Celkovy stav - mirn¢ lepsi stavebné-technicky stav 0,95

Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nevyuZito 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 14.4.2026 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
6 500 000 206,00 31553 0,85 26 820
2. RD Jedlova
Lokalita: Jedlova
Popis: Rodinny dim 5+1 z roku 1938, priubézné modernizovany. BéZny standard vybaveni. V roce]

2022 byla vyménéna vSechna okna za plastova. Topeni Ustfedni na uhli, kotel spliuje jiZ
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novou vyhlasku 3. emisni tfidy, ohfev vody elektricky bojler. Obecni vodovod, pfipojkal
plynu, kanalizace - tfikomorovy septik.
Po kontrole v KN uZitna ploch stanovena z podkladt v inzerci (projektova dokumentace).

Pozemek: 812,00 m?

UZitna plocha: 127,00 m*

Zastavéna plocha: 169,00 m*

Pouzité koeficienty: W 7,
K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 04/2026 0,90

K2 Velikosti objektu - mensi snaze prodejny 0,85

K3 Poloha - v lokalité s vyssi obcanskou vybavenosti 0,90

K4 Provedeni a vybaveni - niz§i standard vybaveni, horsi s
ptislusenstvi 1,20 Zdroj: www.sreality.cz
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,15
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nevyuzito 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 14.4.2026 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2 700 000 127,00 21260 0,95 20 197
3. RD Radesinska Svratka

Lokalita: RadeSinska Svratka
Popis: Samostatné stojici rodinny diim. Dim je podsklepeny, ma dvé nadzemni podlazi a ptudu,
Dispozi¢né je feSen jako dvougenerani se dvéma bytovymi jednotkami, spole¢nym
zazemim v suterénu, garazi, hospodafskou casti a dilnou. V suterénu se nachazi chodba se
schodistém, 2 x sklad, dilna a kotelna. V 1. nadzemnim podlazi je zadvefi, dale bytova
jednotka o dispozici 4+1. Ta zahrnuje chodbu, kuchyn, koupelnu, samostatné WC, tii
pokoje a hobby mistnost s navazujici krytou terasou. Ve 2. nadzemnim podlaZi se nachazi
bytova jednotka o dispozici 5+kk, ktera nabizi halu se schodistém, chodbu, ¢tyfi pokoje,
koupelnu, samostatné WC, kuchyi s jidelnou a spiz. Obé¢ bytové jednotky maji spolecnyj
vody. Dum je postaven na betonovych zakladech s izolaci proti vlhkosti. Konstrukce]
suterénu je betonova s kamennymi prvky, nadzemni ¢ast je zdénd. Stfecha je sedlova s
betonovou krytinou. Okna jsou plastova s dvojskly.  Vytapéni je feSeno Ustfednim|
teplovodnim systémem s automatickym kotlem na peletky (vyménén v roce 2022), ¢asteng
doplnéno elektrickymi pfimotopy. Ohiev vody zajistuji bojlery. Dum je napojen na
vetejny vodovod, kanalizaci i elektrickou sit. Nemovitost byla prabézné rekonstruovana
v roce 1996 probéhla rozsahla rekonstrukce a nastavba 2. NP, v roce 2008 upravy suterénu,
nasledné¢ vyména oken a zatepleni fasady. Dim je ve velmi dobrém a udrZzovaném|
technickém stavu. Mensi nevyhodou je lokalni vlhkost v suterénu. K domu nalezi garaz
piistupna ptimo z komunikace. Soucasti je hospodaiska ¢ast vhodna a dilna.
Po kontrole v KN uzitna plocha stanovena odbornym odhadem ze zastavéné plochy, s
vyuzitim informaci z inzerce (uzitna plocha 1.PP) - 70,0 m* /2 + 2 * 150 m* * 0,75 = 260

m>.

Pozemek: 1 418,00 m?
UZitna plocha: 260,00 m?
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Zastavéna plocha: 150,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 04/2026 0,90

K2 Velikosti objektu - vétsi hiife prodejny 1,05

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - vyssi standard vybaveni 0,90

K5 Celkovy stav - lepsi stavebné-technicky stav 0,85

K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,05

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nevyuZito 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef.
k 14.4.2026 [m’] K¢&/m? Kc
7990 000 260,00 30 731 0,76

Zdroj: www.sreality.cz

By

Upravena j. cena
[K¢&/m?]
23 356

Srovnatelné nemovité véci

upr. jedn. cena

cena [K¢] vyméra j.cena Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 KC
1. RD Regice 26 820,-
6 500 000,- 206 31553,- 09 09 1,00 1,00 095 1,05 1,00 0,85
2. RD Jedlova 20 197,-
2 700 000,- 127 21260,- 090 085 090 1,20 1,00 1,15 1,00 0,95
3. RD RadeSinska Svratka 23 356,
7 990 000,- 260 30731- 090 1,05 1,00 090 085 1,05 1,00 0,76
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 20 197 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 23 458 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 26 820 K&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Priimérn4 jednotkova cena 23 458 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité veci 224,73 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 5271 716 K¢
REKAPITULACE
Porovnavaci hodnota 5271 716 K¢
Vécna hodnota 7 415 194 K¢
z toho hodnota pozemku 2 678 400 K¢
TrZzni hodnota 5300 000 K¢
slovy: Pét miliont tii sta tisic K¢
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Silné stranky

+ klidna lokalita vhodna k bydleni
+ vetsi uzitna plocha

+ dobra dosazitelnost vétsich sidel

Slabé stranky
- velka hife prodejna nemovitost
- v lokalité s nizsi obcanskou vybavenosti

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Ocenované nemovitosti se nachdzeji v obci s minimalni obCanskou vybavenosti a s dobrou
dostupnosti vétsich sidel. Dim je v dobrém stavebné-technickém stavu, pribé€zné modernizovany, se
zanedbanou udrzbou. Stavby pfislusenstvi vhodné dopliuji stavbu hlavni. U domu je vétsi pozemek. Trh s
nemovitostmi je v dané lokalit¢ rozvinut. SouCasna nabidka nemovitosti k bydleni v nejblizsim okoli
pfevySuje poptavku. Pfi stanoveni obvyklé ceny bylo vychdzeno z hodnoty zjis§téné porovnavacim
zpusobem. Vyse stavajici zastavy nebyla ve stanovené obvyklé cené zohlednéna.

Zaver

Zdavodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit dostateény pocet sjednanych cen stejnych nebo obdobnych
nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi, a proto byly pouzity nemovitosti ze stavajici nabidky realitnich
kancelafi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trZzni hodnota s
pouzitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, bez zohlednéni vlivii mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho a
vlivu zvlastni obliby. Rizika spojena s ocefiovanymi nemovitostmi byla standardné vyhodnocena.

Trzni hodnota nemovitych véci, tj. pozemku parcela ¢. st. 31 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz
soucasti je stavba rodinného domu ¢.p. 23 v Casti obce Lhota, pozemku p.¢. st. 235 - zastavéna plocha a
nadvorti, jehoz soucasti je zeméd¢lska stavba bez ¢p/Ce a pozemk parcela ¢. 47/2 - zahrada, parcela ¢. 47/10
- zahrada, parcela ¢. 49/1 - zahrada, parcela ¢. 50 - zahrada, parcela ¢. 916/15 - ostatni plocha, parcela ¢.
1001 - zahrada, parcela ¢. 1002/1 - zahrada vSe zapsano na LV ¢. 276 pro katastralni izemi Lhota u Lisku a
obec Lisek vedeného u Katastralniho tfadu pro Vysoéinu, Katastralni pracoviité Zd'ar nad Sazavou byla
odhadnuta ve vysi 5 300 000,- K¢.

Zavéry odborného posudku jsou bez podminek, mezi skutenosti sniZujici pfesnost je mozno
uvazovat rozdilnosti u porovnavacich nemovitosti ve vztahu k nemovitosti ocefiované, kdy nebylo mozno
pro porovnani vyhledat nemovitosti totozné. Na zakladé odborného odhadu je mozno uvazovat s rozsahem
snizeni presnosti o +- 10 % ze stanovené obvyklé ceny resp. trzni hodnoty.

V Ceskych Budgjovicich 28.04.2026

ZUOM, a.s.
Jirovvcova 1621/19
370 01 Ceské Bud¢jovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.11.
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PRILOHY ODBORNEHO POSUDKU
¢: 16/2026

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 276 ze dne 23.3.2026.
Mapa oblasti.

Mapa lokality a ¢asti obce

Snimek katastralni mapy ze dne 14.4.2026

Fotodokumentace ze dne 14.4.2026

O\ = = = W
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.03.20Z5 Z0:35:02
Okres: CZ0635 Zdar nad Sazavou Obec: 596051 Lisek
lat.dzemi: 684856 Lhota u Lisku List wvlastnictvi: 276

Vv kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnyech fadach (St. = stavebni parcala)

A Viastnik, Jjiny opravneny Tdentifikator Podil
Viastnické privo
5T Simon Antonin a Simonova Alena, Lhota 23, 59245 Lisek -
5J = spolefné jméni manZeld nebpo partnerd
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela EA= FoEt 2 P S T mo2 ey o R
Vymera [m2] Druh pozemku pusob vyusEiti Zplusob ochrany
St. 31 259 zastavéna plocha a chranéna krajinna
nadvoii oblast, chranéna

krajinna oblast -
III. =z6ma
Soufasti je stavba: Lhota, é.p. 23, rod.dim
tavba stoji na pozemku p.c.: Bk, 31
§t. 235 30 zastavéna plocha a chranéna krajinna
nadvori oblast, chranéna
krajinna oblast -
III. z&nA
Zoudasti je stavba: bez &épfée, zem.stav
Stavba stoji ma pozemkn p.c.: Bt. 235
47/2 352 zahrada chranéna krajinna
oblast, chranéna
krajinna oblast -
III. zona,
zemédélsky pidni
fond
47/10 295 zahrada chranéna krajinna
oblast, chranéna
krajinna oblast -
IIT. zona,
zemédélsky piudni
fond
ag/1 150 zahrada chranéna krajinna
oblast, chranéna
krajinna oblast -
III. =zéna,
zemédélsky pidni
fond
50 214 zahrada chranéna krajinna
oblast, chranana
krajinna oblast -
IIT. zdHna,
zemédélsky pudni
fond
na plecha chranéna krajinna
oblast, chranena
krajinna oblast -
ITIT. zona

b

916/15 166 ostatni plecha 3

1001 168 zahrada chranéna krajinna
oblast, chranéna
krajinna oblast -
III. zéna,
zemédélsky pudni
fond

1002/1 40 zahra

WNemovitosti json v dzemn

sECtrana 1

w8 =



VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujiel stav evidovany k datu 23.(03.2028 20:35:02
Okres: CZ0635 Zdar nad Sazavou Obec: 596051 Lisek

Hat.dzemi: 6B4B56 Lhota u Lisku list wlastnictvi: 276

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnyech fadach (St. = stavebni parcala)

oblast, chranéna
krajinna oblast -
ITT. zona,
zemédélsky pidni
fond

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Gasti B - Bex zapisu

© Vécna prava zatréiujici nemovitosti v éasti B wéetné scuvisejicich ddaijd

Typ vztahu

¢ Vécnée bremenc (podle listiny)
slufebnost wedeni vodovodniho potrubi a Gerpani wvody
Cpravnéni pro
Parcela: St. 20/1, Parcela: St., 23
Dopvinnost k

Parcela: 916/15

Listina Usneseni soudu 2islo deniku 104,/1946, smlouva o sluZebnosti ze dne 17.6.1945,
E-1812/2007-745

Fofadi k datu podle pravni tpravy uéinné v dobé vzniku prawva
o Bastavni pravo smluvni
- dluhy ai do vyie 4.400.000,- K&
= budouei dluhy wvzniklé do 1.7.2026 az do wyse 4.400.000,- K&
Opravmnenl pro
Jadvidzak Ladislav, &.p. 105, 67163 Lechovice, RC/ICO:

Povinnast k
Parcela: St. 235, Parcela: St. 31, Parcela: 1001, Parcela: 1002/1, Parcela:
47/10, Parcela: 47/2, Parcela: 49/1, Parcela: 50, Parcela: 316/15
Listina Smleouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zeizeni, o zakazu
zatiZeni ze dne 05.08.2021. Pravni uéinky =zapisu k ckamZiku 06.08.2021
11:05:15. EZapis proveden dne 13.09.2021.

V-4085/2021-714
Poradi k 06.08.2021 11:05

Db Peznamky a dal3i cobdobné adaje

Typ:vztahu

o Zména &islovani parcel
- geom.planem &.358-130/2016
Povinnost k
Parcela: St. 235

Plomby & upozornenli - Ber zapisu
E Nabywvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva kupni ze dne 30.06.2015. Pravni GSinky zapisu k okamZiku 10.08.2015 09:04:14.
Zapis proveden dne 01.0%.2015.

WNemovitosti jsou v deemnim ob 2, e kterdm vykondvd statni spravir katastrui nemow

______ ufad pro Vysofinu,; Katastralni pracoviicE Zdar nad Sazaveu, kod:-
ST VA
strana 2
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VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujiel stav evidovany k datu 23.(03.2028 20:35:02
Okres: CZ0635 Zdar nad Sazavou Obec: 596051 Lisek
Kat.izemi: 684856 Lhota u Lisku list wlastnictvi: 276
V kat. uzemi jsou porzemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

¥-1134/2015-745

Pro: Simon Antonin a Simonova Alena, Lhota 23, 59245 Lisek; RE/ICO:
spolecné jméni
o Smlouva kupni ze dne 01.06.2016. Prawvni ucinky zapisu k ckamziku 20.06.2016 0B:53:21.
Zdpis proveden dne 21.07.2016.

Vv-3411/2016-714

Pro: Simen Antonin a Simsnovd Alena, Lhota 23, 59245 Lisek: RCAICO:
spolecné jméni

F Vztah bonitovanych pudne ekologickych jednotek (BEEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vymeéra [m2]

47/2 85011 352

47/10 B5011 295

49/1 85011 150

50 83421 3

85011 211

1001 85011 168
1002/1 83421 17
85011 23

Nemovitosti jsou v dGzemnim cbvedu, ve kterém vykondva stdtmi sprave katastru nemevitosti CR:
Katastrialni ufad pro Vysodinu, Katastralni pracoviété Zdar nad Sazavou, kod: 714,

Uyhotovil: Vyhotoveno: 23.03.2026 20:48:25
Cesky urad zeméméricky a katastralni - SCD

Uvhotoveno dalkovym pristupem

Podpis, razitko: Bizeni pO:

Poudeni: Udaje katastru lze ufit pouze k O8elim uvedenjm v § 1 odst. 2 katastralniho zAkona.
Osobni Gdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pii splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané oscbnich ftdaji. Podrobnosti wiz https://cuzk.gov.cz/.

Wemovitosti jsou v deemnim cbvodp, we kterdm vykonavd statol spravir katastru nemovitosti CR
¥atastrAlni hfad pro Vysofinu, Katastralni pracoviicE Zddr nad Sazavou, kod- 7i4.

strana 3
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mapa Casti obce
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