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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny pozemkii parc. €. st. 53, parc. €. st. 54, jehoz soucasti je rodinny diim €. p. 24, a
parc. €. 428/21, v¢. ptisluSenstvi, v obci Vojslavice, okres Pelhfimov, katastralni uzemi Vojslavice
nad Zelivkou, na listu vlastnictvi ¢. 32.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely insolvenéniho fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skute¢nosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil niZze uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tkolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dlileZité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zakladé pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich ptedpist, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni
mapy, informace zjiSténé pii prohlidce, informace realitnich kancelafi, informace z katastru
nemovitosti o realizovanych prodejich, systém INEM - technické feSeni a databdze realitnich transakei

3. Vérohodnost zdroju

V rdmci zpracovani posudku je aplikovan piedpoklad, ze informace poskytnuté oslovenymi osobami
jsou uplné a pravdivé.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemky parc. €. st. 53, st. 54 a 428/21, v¢.
soucasti a prislusenstvi

Adresa pfedmétu ocenéni: Vojslavice €.p. 24, okres Pelhiimov

Kraj: Kraj Vysocina

Okres: Pelhfimov

Obec: Vojslavice

Katastralni tuzemi: Voijslavice nad Zelivkou

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
15.08.2025. Sbér podkladd provedl XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelatr v oboru Ekonomika, Ceny a
odhady-nemovitosti, Ing. Jitka Masinova. Byla provedena celkova prohlidka pfedmétu ocenéni.
Ptitomna osoba prohlidce - vlastnici.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

SJ Chlumecky Ladislav a Chlumecka Kristina, €. p. 24, 39601 Vojslavice

Nemovitosti:

Pozemky parc. €. st. 53, parc. €. st. 54, jehoz soucasti je rodinny dim ¢. p. 24, a parc. ¢. 428/21, v¢.
piislusenstvi, v obci Vojslavice, okres Pelhifimov, katastralni izemi Vojslavice nad Zelivkou, na listu
vlastnictvi €. 32.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace neodpovidéd skutecnému stavu - neodpovidad zékres hlavni stavby v katastralni mapé,
neni zakreslend vedlejsi stavba.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis rodinného domu

Ocenovany rodinny diim je samostatné stojici objekt sestavajici z ptivodniho cca 90-100 let starého
ptizemniho rodinného domu bez obytného podkrovi, a z novéjsi pfistavby (cca 50 let staré), ktera je
dvoupodlazni, zapusténa do svahu, ¢imz vznika ¢aste¢né podsklepeni.

Objekt je smiSené konstrukce. Stropy jsou dievéné tramové nebo s kovovymi nosniky, stfecha je
sedlova, nad verandou pultova, krytina je taskova a plechovd, a klempiiské prvky jsou plechové.
Zatepleni plasté neni provedeno, u ¢asti domu fasada dokonce zcela chybi.

Okna jsou ¢astecné plastova, castecné ptivodni dievéna. Dvete jsou v ocelovych zarubnich. Podlahy
jsou s PVC, keramickou dlazbou nebo betonové. Kuchyniské vybaveni tvoii kuchyniska linka s
castecné vestavénymi spotiebici. V domé jsou 2 koupelny, vzdy s vanou, umyvadlem a WC.

Do domu je zavedena elektiina o napéti 230 a 400 V. Voda je piivedena z obecniho vodovodu. Objekt
je napojen na vetejnou kanalizaci. Zemni plyn neni dostupny. Vytapéni zajiStuje kotel na tuha paliva
a kamna, ohfev vody zajist'uji 2 bojlery.

Stav objektu lze charakterizovat jako pred rekonstrukci. V pfistavbé jsou sice novejsi okna a rozvody
vody a je novy vstup, celkove je vSak diim v nedokonceném stavu s nedostatecnou tdrzbou, starsi ¢ast
domu je zcela bez rekonstrukce. Horsi je stav ptivodnich oken, dvefti, podlah, jsou zaslé az poskozené
povrchy, fasdda chybi nebo je v plivodnim stavu, vybaveni star§Siho domu je za hranici zivotnosti.

V plvodni ¢asti domu je zadveti, chodby, koupelna s WC, pokoj, kuchyné, spiZe, kotelna. Celkova
podlahova plocha je 72,6 m2. V ptizemi ptistavby je chodba, pokoj, komora, a déale technicka ¢ast
zapusténd do svahu, kterd ma charakter sklepa. Po schodisti je pfistupné patro s chodbou, kuchyni, 2
pokoji, koupelnou s WC. Celkova podlahova plocha ptistavby je 75,4 m2, se sklepem 110,6 m2.

Popis pozemku a lokality

Obec Vojslavice se nachdzi v severni Casti okresu Pelhfimov, cca 25 km od okresniho mésta. Ma
pfiblizné 100 obyvatel a md minimalni obCanskou vybavenost — pouze obchod. Je obsluhovédna
autobusovymi spoji. Ma vetejné rozvody elektfiny, vody a kanalizace.

Ocenlované nemovitosti se nachazeji na vychodnim okraji obce, ve starSi zastavbé. V misté je
slySitelny provoz z blizké dalnice D1. Lokalita je se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.
Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté.

Celkova vyméra pozemkii ¢ini 1029 m?. Pozemky jsou svazité. Jsou oploceny pletivem. V zdpadnim
rohu pozemku se nachézi vedlejsi stavba — gardz, v severni ¢asti pak senik. Na pozemku jsou trvalé
porosty - ovocné a okrasné dieviny. Parkovani je mozné na vlastnim pozemku.

Na oceniovaném pozemku parc. €. st. 54 vazne vécné bfemeno chlize a cesty, je vSak ve prospéch
druhého oceniovaného pozemku (parc. €. st. 53), tedy bez vlivu na cenu objektu.



Tabulkovy popis

Typ rodinného domu samostatny objekt
Pocet nadzemnich podlazi v Casti 1, v ¢asti 2
Podsklepeni castecné (zapusténé ve svahu na Grovni 1. NP)
Dtim byl postaven v roce odhadem pied 90-100 lety, pristavba pted 50 lety
Konstrukce smisena
Stropy dievéné tramové, ocelové nosniky
Popis 5 . .
rodinného Stfecha sedlova, pultova
domu Krytina sttechy taskova, plechova
Klempitské prvky plechové
Vnéjsi omitky nezateplené nebo chybi
dum v nedokonceném stavu s nedostate¢nou udrzbou, starsi ¢ast
domu je zcela bez rekonstrukce
Vady domu horsi stav piivodnich oken, dvefi, podlah, jsou zaslé az poskozené
povrchy, fasdda chybi nebo je v pldvodnim stavu, vybaveni
star$iho domu je za hranici Zivotnosti
Dispozice moznost vicegenera¢niho vyuziti
Typ oken castecné plastova, Castecné ptivodni dievéna
Koupelna(y) 2x (vana, umyvadlo, WC)
Typ zarubni ocelové
puvodni dam
Ostatni prostory Zadveti 6,20 m?
Ostatni prostory Chodba 3,70 m?
Koupelna, WC Koupelna s WC 3,60 m?
Pokoj Pokoj 20,70 m?
Kuchyné Kuchyné 15,20 m?
. Ostatni prostory Spiz 2,80 m?
Popis Ostatni prost Spiz 3,10 m?
vnitinich statl prostory plz :
prostor Ostatni prostory Kotelna 9,90 m?
Ostatni prostory Chodba 4,00 m?
Popis mistnosti a rozméry v m? Ostatni prostory Chodba 3,40 m?
pristavba - prizemi
Ostatni prostory Chodba 5,50 m?
Pokoj Pokoj 19,00 m?
Ostatni prostory Komora 1,20 m?
Pislusenstvi Sklep 35,20 m?
Ostatni prostory Schodiste 3,60 m?
pfistavba - patro
Ostatni prostory Chodba 1,40 m?
Kuchyné Kuchyné 16,80 m?
Pokoj Pokoj 15,50 m?




Koupelna, WC Koupelna s WC 4,50 m?
Pokoj Pokoj 7,90 m?
Podlahova plocha 148,00 m?
Podlahova plocha v¢. ptislusenstvi 183,20 m?

Elektiina 230V a 400V

Vodovod vodovod

Svod splasek verejna kanalizace

Plynovod ne

Reseni vytapéni v dome

Reseni ohfevu vody v domé

kotel na tuha paliva, kamna

2x bojler

Podlahy v domé

Popis stavu

PVC, keramicka dlazba, beton

pred rekonstrukcei

Popis
pozemku
rodinného
domu

Velikost pozemku

1029 m?

Trvalé porosty

Vedlejsi stavby

ovocné dfeviny, okrasné dieviny

garaz, senik

Sklon pozemku

Oploceni

svazity

pletivo

Pfistupova cesta k objektu

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni ceste

Sir3i vztahy

Vécna prava,
jiné

Popis okoli

Poloha v obci

zastavba rodinnymi domy se zahradami

vychodni okraj obce

Vybavenost

Zivotni prostredi

dostupnost pouze mensich obchodd s omezenou oteviraci
dobou; soustava $kol neni v misté dostupna - nutnost

dojezdu; nutnost dojezdu kvuli ufednim zalezitostem; v obci se
pobocka Ceské posty nenachazi - nutnost dojezdu

z hlediska zivotniho prostfedi spiSe neptizniva lokalita - blizkost
frekventovanych komunikaci; zelen v podobé¢ lest a Iuk v
dochazkové vzdalenosti; lokalita se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zéplav

Spojeni a parkovaci moznosti

Vécna bifemena

pouze zastavka autobusovych spoji; parkovani na vlastnim
pozemku

vécné biemeno chiize a cesty - bez vlivu na cenu objektu




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 15.08.2025 jsou pouzity vSeobecné uzndvané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykl4 cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakontl (zikon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného, poptipadé 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 nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urcena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexil uvedena v publikaci Teorie a praxe oceflovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenéni dle cenového piedpisu je provedeno dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve
znéni zékona ¢. 121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢.
350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb., €. 237/2020 Sb., ¢.
36/2021 Sb., &. 284/2021 Sb., & 126/2024 Sb. a &. 265/2024 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb.,
ve znéni vyhlasky ¢. 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. a ¢. 370/2024 Sb.

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 965,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol. Velikost obce: Do 500 obyvatel - 101 obyvatel A% 0,50

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - obec bez zvlastniho v 0,60
hospodaisko-spravniho vyznamu

03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech - Pelhfimov - 25 km VI 0,80

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a kanalizace, 11 0,85
nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn - E, V, K

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastdvka, nebo autobusova 11l 0,90
zastavka - autobusové zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — 'V 0,85

zékladni sortiment) - obchod

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * O; * Oz * O3 * O4 * Os * Os = 307,00 K&/m?

1.1. pozemky
Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vyméra viech pozemkii ve funkénim celku vp = 1 029,00 m?

R =(200+0,8 * Zvp) / 2Zvp
R = (200 + 0,8 * 1 029,00) / 1 029,00 = 0,994

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je \Y 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivia 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00



7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - pro tento typ ocenéni je v 1,00
hodnota znaku rovna 1.0

8. Poloha obce: V ostatnich piipadech - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku  VII 1,00
rovna 1.0

9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — 11 1,00
zakladni sortiment) nebo zadn4 - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku
rovna 1.0

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po * (1 + >, P;)=1,000

i=1

Index polohy pozemku

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a tcel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku I 1,01

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Rezidenéni I 0,03
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

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

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — Spatna II -0,01
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moZnosti II 0,00
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Niz§i nezZ je prumér v kraji I 0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - jiné vlivy neshledany II 0,00

11
Index polohy Ip=P; * (1 +) P;)=1,050
i=2

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetn¢ - v 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo I 0,00

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu 11 0,00



6
Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,050 = 1,050

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

w1t ZaKl. cena Upr. cena

Zattidéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek

§ 4 odst. 1 307,- 1,050 322,35

T Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
yP &islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 53 191 322,35
nadvori

Redukéni koeficient R = 0,994 320,42 61 200,22

§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st. 54 233 322,35
nadvori

Redukéni koeficient R = 0,994 320,42 74 657,86
§ 4 odst. 1 zahrada 428/21 605 322,35

Reduk¢éni koeficient R = 0,994 320,42 193 854,10
Stavebni pozemky - celkem 1029 329 712,18
1.2. Rodinny dim
Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Kraj Vysocina, obec do 2 000 obyvatel
Stari stavby: 100 let
Zakladni cena ZC (pfiloha €. 24): 2 980,- K&/m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
1. NP: 5,7*%13,8+2,5%5,9+12,8*5,3 = 161,25 m?
2. NP: 12,8*5,3 = 67,84 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1. NP: 161,25 m? 2,90 m
2. NP: 67,84 m? 2,30 m
Obestavény prostor
1. NP: (5,7*%13,8+2,5*%5,9+12,8*5,3)*(2,90) = 467,63 m’
2. NP, zastieseni: (5,7*%13,8)*(2,50/2)+(12,8*5,3)*(2,30+1,80/2)= 315,41 m?
Obestaveény prostor - celkem: = 783,04 m3

10



Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 161,25 m?

Zastaveénd plocha vSech podlazi: P = 229,09 m?

Podlaznost: ZP/7ZP1 =142

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ B
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim I 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: na bazi dievni hmoty - nezateplené; I -0,08
zdivo smiSené nebo kamenné

3. Tloustka obvod. stén: vice jak 45 cm I 0,03

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné II 0,01

5. Napojeni na sité (pfipojky): ptipojka elektro, voda, napojeni na v 0,04
vetejnou kanalizaci nebo domovni Cistirna

6. Zpusob vytapéni stavby: ustfedni, etazové, dalkové I 0,00

7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: uplné nadstandardardni nebo vice v 0,05
zékladnich pfisluSenstvi standardniho provedeni, poptipadé
pradelna

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni tpravy: minimalniho rozsahu II -0,03

10. Vedlejsi stavby tvoftici prisluSenstvi k RD: standardni 11 0,05
piislusenstvi - vedlejsi stavby celkem do 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem I 0,01

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — pfedpoklad IV 0,65

provedeni rozséhlejSich stavebnich tprav
Koeficient stafi upraven o + 0,10 pro stavby s nastavbou, pfistavbou ¢i rozsahlejSimi stavebnimi
Uupravami.
Koeficient pro staii 100 let:
s=1-0,005* 100 = 0,500
Koeficient staii s nemtze byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni  Iv=(1+ ) V;)* Vi3 *0,700 = 0,491
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 1,050

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 2 980,- K&/m® * 0,491 = 1 463,18 K&/m®
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 783,04 m* * 1 463,18 K&/m?* 1,000 * 1,050=1 203 014,89 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 1203 014,89 K¢
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1.3. Garaz

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnéavaci metoda

Poloha objektu: Vysocina, obec do 2 000 obyvatel

Stari stavby: 50 let

Zékladni cena ZC (pftiloha €. 26): 3931,- K¢/m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1. NP: 11,0%3,5 - 38,50 m?
Nézev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska

1. NP: 38,50 m? 3,60 m

Obestavény prostor

1. NP: (11,0*3,5)*(3,60) = 138,60 m?
Obestavény prostor - celkem: = 138,60 m?3

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s II typ B
plochou stfechou nebo krovem neumoznujici ztizeni podkrovi

1. Druh stavby: samostatné stojici II 0,00
2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm II 0,00
3. Technické vybaveni: jen pfivod el. napéti 230 V II -0,02
4. PtisluSenstvi - venkovni Gpravy: bez ptisluSenstvi II -0,01
5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00
6. Stavebné¢ - technicky stav: stavba ve Spatném stavu - (pfedpoklad IV 0,65

provedeni rozsahlejSich stavebnich tprav)

Koeficient pro stafi 50 let:

s=1-0,005*50=0,750

5
Index vybaveni  Iv=(1+ ) Vj)* Ve *0,750 = 0,473
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 1,050

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 3 931,- K&/m> * 0,473 = 1 859,36 K¢&/m?
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 138,60 m® * 1 859,36 K&/m?> * 1,000 * 1,050= 270 592,66 K&

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem = 270 592,66 K¢
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1.4. Trvalé porosty

SmiSené trvalé porosty ovocnych dievin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné

zjednodusenym zpiisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 329 712,18
Celkova vyméra pozemku m? 1 029,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porostii: m? 100,00
Cena pokryvné plochy porosti K¢ 32 042,00
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,065
Cena smiSeného porostu: = 2 082,73
Trvalé porosty = 2 082,73 K¢
PozemKky v¢. soucasti a prislusenstvi - rekapitulace
1.1. Pozemky: 329 712,18 K¢
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Rodinny dim 1203 014,89 K¢
1.3. Garaz 270 592,66 K&
1.4. Trvalé porosty 2 082,73 K¢
Stavby a porosty na pozemku — celkem + 1 475 690,28 K¢

Pozemky v¢. soucasti a prisluSenstvi - cena zjiSténa celkem
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Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indexti je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita, velikost, stav ¢i pfislusenstvi).
Tyto faktory jsou zohlednény korekcnimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametri a
vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu oceiiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Rodinny diim Vojslavice ¢.p. 24, okres PelhFimov

Vojslavice ¢.p. 24, okres Pelhifimov
K2 - podlahova K4 - ploch
¢. K1 - lokalita poc aliova K3 - stav plocha K5 - ptislusenstvi
plocha pozemku
Vojslavice &.p. 24, ok
Ocenovany objekt Qslavice ?.p » OKIES 148 m? pted rekonstrukci 1029 m? garaz, senik, sklep
Pelhfimov
Kynice ¢.p. 22, okres ) ., ) sklep, 2 stodoly, stary
! Havlickiv Brod 179 m horsi 1593 m diim k demolici
Dolni Mésto ¢.p. 111, ) . ) .
2 okres Havlickiv Brod 111 m lepsi 522 m garaz, stodola
Meziklasi ¢.p. 32, Dolni
3 Msésto, okres Havli¢klv 171 m? lepsi 694 m? garaz, sklad
Brod
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C. [Cena Koef. Cena po K1 K2 K3 K4 K5 K1x..x | Cena oceﬁovanéhj
pozadovana [redukce [redukcina  [lokalita  [podlahova [stav  |plocha prislusenstvi [K5 objektu odvozena
resp. na pramenjpramen plocha [pozemku ze srovnani
zaplacena

1 L2 ?95 000,00 1 2 ?95 000,00 0.9 L1 0.9 L5 11 L127115 2 657 226,64 K¢
Ke K¢e

2 |1 ?00 000,00 | 1 ?OO 000,00 L1 0.85 11 0.8 | 0.8228 2187 651,92 K¢
K¢E K¢

3 B ?00 000,00 | 3 ?00 000,00 | L1 115 0.85 | 107525 3069 053,71 K¢
K¢e K¢

Celkem primér 2 637 977,00 K¢

Minimum 2 187 651,92 K¢

[Maximum 3069 053,71 K¢

Smérodatna odchylka - s 441 016,07 K¢

[Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 2196 960,93 K¢

Pravdépodobna horni hranice - praimér + s 3078 993,07 K¢

[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Pti koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti oceiiované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena
jako lepsi

Cena oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na pramen a
vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Komentai: Do porovnani byly zafazeny prodeje rodinnych domt v relevantnim okoli. Zohlednény
byly rozdily v lokalitach, vymérach domi i pozemk, technickém stavu a rozsahu ptislusenstvi.

Na zéklad€¢ vySe uvedenych udajli a uvedenych srovndvacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
pfedmétné nemovitosti uréena na

=2637977 K&

Celkova cena po zaokrouhleni:

2638 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU ,
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Za ucelem urceni obvyklé ceny dané nemovitosti byl vyuzit postup v podobé ocenéni majetku dle
platného cenového piedpisu a dle porovnani sjednanych cen. Do porovnani byly vybrany obdobné
nemovitosti v blizkém okoli, prodané v relevantnim casovém obdobi. Vzorky byly ziskany z
vlastni databaze systému INEM zpracovatele a prodejni data zudaji katastru nemovitosti. Pfi
porovnani vzorkil byly pomoci koeficientii zohlednény vSechny podstatné rozdily mezi nemovitostmi,
a to predevsim jejich poloha, velikost objektl i uzivanych pozemkd, technicky stav, prislusenstvi.

Vysledek dle cenového prredpisu
1.805.400 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indexii
2.638.000 K¢

Zakladni ceny jsou vyhodnocované statisticky zpétné€ a jelikoz ceny nemovitosti v poslednich letech
relativné rostou, tak muize jit o pfi€inu rozdilu mezi cenami. Statisticky vyhodnocovana data
nerozliSuji ceny, které na trhu vznikly mimo tadné trzni prostiedi (napf. prodeje v rodin¢ a mezi
znamymi, prodeje v mimotadnych okolnostech apod.), a jako takova mohou vstupni tdaje znacné
zkreslit.

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny pozemk parc. €. st. 53, parc. €. st. 54, jehoZz soucasti je rodinny dim €. p. 24, a
parc. €. 428/21, v¢€. ptislusenstvi, v obci Vojslavice, okres Pelhiimov, katastralni izemi Vojslavice
nad Zelivkou, na listu vlastnictvi ¢. 32.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykla cena predmétnych nemovitych véci v daném misté a ¢ase urcena po
zaokrouhleni na

2.640.000 K¢

Slovy: dvamilionySestsetCtyticettisic korun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelar v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti
Ing. Jitka MasSinova, Martin Malek, FrantisSek Kotinek

Ménesova 1374/53, 12000 Praha XP invest, Digitalné podepsal
1CO: 28462572 S.r.0. - XP invest, s.r.o. -
Tel.: +420737858334 R znalecka kancelaf
Email: info@xpinvest.cz znalecka Datum: 2025.09.16

kancela'": 13:38:21 +02'00'
V Praze, dne 15.09.2025

Digitalné Digitalné
. Digitaln& podepsal podepsal Martin 1& podepsal
J|tka Jitka Maginova Ma rtl n Malek FrantlsekFrantiéek Kofinek
¥ £z Datum: 2025.09.16 4 Datum: “r Datum:
MaSInova 14:25:08 +02'00' Ma |€k 2025.09.16 Korl ne 2025.09.16
13:38:12 +02'00' 08:03:14 +02'00'
Ing. Jitka MaSinova Martin Malek FrantiSek Kofinek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zdkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumo¢nicich, ve znéni pozdé&jsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zékona o znalcich a tlumoc¢nicich, ve
znéni pozdgjsich predpisii, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym cislem 062737/2025.

H. SEZNAM PRILOH

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, ortofoto mapa a mapa, fotodokumentace predmeétu
ocenéni, srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni &islo: st 53067

Obec: Vojslavice [549126]

Katastralni Gzemi: Vojslavice nad Zelivkou [784621]
Cislo LV: 32

Vyméra [m]: 191

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowvy list: KMD

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Zplsob wyuZiti: zbofenisté

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoii

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

S) Chlumecky Ladislav a Chlumecka Kristina, & p. 24, 39601 Vojslavice

Zpusob ochrany nemovitosti

Mejsou evidovany Zadné zplisoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Zakaz zcizeni a zatiZeni

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Rozhodnuti o Gpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zkona) - Chlumecka Kristina
Rozhodnuti o Gpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Chlumecky Ladislav
Zahajeni exekuce - Chlumeck3 Kristina

Zahajeni exekuce - Chlumecky Ladislav

Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi nowy dliuh
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Informace o pozemku

Parcelni éislo: st. 546

Obec: Vojslavice [549126]

Katastralni Gzemi: Vojslavice nad Zelivkou [784621]
Cislo LV: 32

Vyméra [m2]: 233

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: KMD

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoii

Soucasti je stavba

Budova s Eislem popisnym: Vojslavice [184624]C; & p. 24; rodinny ddm
Stavba stoji na pozemku: p. & st. 54

Stavebni objekt: £ p. 2407

Adresni mista: & p. 240

Informace o pozemku

Parcelni éislo: A28/216

Obec: Vojslavice [549126]F

Katastralni Gzemi: Vojslavice nad Zelivkou [784621]
Cislo LV: 32

Vyméra [m]: 605

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowvy list: KMD

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zahrada
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Ortofoto mapa a mapa

Vojslavice

= ! T

1\
\ Chalupy
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Kynice €.p. 22, okres Havlickiiv Cena dle KS 2 995 000 K¢
Brod

Pravni u¢inky ke dni ~ 03.03.2025 Cislo Fizeni V-1250/2025-601

Vlastnictvi Osobni Voda Vodovod

Kanalizace Septik Vybaveno Ano

Garaz Ano Parkovaci misto Ano

Pocet nadzemnich 2 Ptipojky Ano

podlazi domu

Vytah Ne Elektfina 230V, 230V a 400V

Energeticky Stitek G - Mimoradn¢ nehospodarna ~ Stav Dobry

(PENB)

Stav objektu Dobry Konstrukce Cihlova

Plocha pozemku 1593 m? UZitn4 plocha 179 m?

Podlahova plocha 179 m? Plocha zahrady 600 m?

Vytapéni Kotel na tuha paliva Poloha nemovitosti Centrum obce

Dostupnost dopravy Autobus Typ objektu Patrovy

Nase spole¢nost Vam zprostiedkuje Nabizime k prodeji rodinny dim s dal§imi stavbami (stodoly byvalé zemédélské
usedlosti) v malebné obci Kynice, okres Havlickiiv Brod. Dim byl postaven v 50. letech (kolaudace v roce 1957) a
nachazi se v piivodnim stavu, coZ poskytuje skvélou pfileZitost pro renovaci dle vasich piedstav.Jedna se o dvoupodlazni
dim s nasledujicim dispozi¢nim feSenim:- 1. NP: vstupni veranda, Satna, samostatné WC, chodba, komora, koupelna,
pokoj, kuchyn, obyvaci pokoj a schodisté.- 2. NP: chodba, ptdni prostor, tii samostatné pokoje a Satna.- Podzemni
podlazi: sklepni prostory a kotelna.Celkova plocha pozemku ¢ini 1 593 m?, z toho zastavéna plocha domem je 106 m?.
Na pozemku se dale nachazi dvé stodoly (160 m? a 250 m?), které slouzi jako garaz, chlévy a pidni prostory, a byvala
chalupa (70 m?) urcena k demolici.InZenyrské sité: elektiina a obecni vodovod jsou zavedeny, odpad je feSen jimkou na
pozemku. Vytapéni je zajisténo ustfednim topenim na tuha paliva. Plyn je zaveden na hranici pozemku.K dispozici
mame podrobné ptidorysy a 3D virtualni prohlidku od spole¢nosti 3Dvirtualcz, diky které si mtizete dim prohlédnout z
pohodli vaseho domova. Pro vice informaci nebo sjednani osobni prohlidky kontaktujte makléte.Obec Kynice se nachazi
8km od mésta Lede¢ nad Sazavou, 11km od mésta Svétla nad Sazavou, sjezd dalnice D1 -exit 66km je vzdalen 23km od
domu.Tento dim nabizi skvélou piilezitost pro vytvoreni domova dle vasich predstav v klidné lokalité s dobrou
dostupnosti. Ev. ¢islo: 26853.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita

Datum podpisu KS
Voda

Vybaveno
Parkovaci misto

Vytah

Energeticky Stitek
(PENB)
Konstrukce
Plocha pozemku
Plocha zahrady
Poloha nemovitosti
Typ objektu

Dolni Mésto ¢.p. 111, okres
Havlicktv Brod

13.08.2025
Vodovod
Castetnd
Ano

Ne
G - Mimotadn¢ nehospodarna

Cihlova

522 m?

300 m?

Klidna ¢ast obce
Patrovy

Cena dle KS

Cislo Fizeni
Kanalizace

Garaz

Pocet nadzemnich
podlazi domu
ElektFina

Stav

Rok vystavby
UZitna plocha
Vytapéni
Dostupnost dopravy

1 800 000 K¢

V-5075/2025-601
Vetejna kanalizace
Ano

2

230V a 400V, 230V
Dobry

1920

111 m?

Kotel na tuha paliva
Autobus, Silnice

Mame pro vas jedine¢nou piilezitost. Nabizime ke koupi prostorny rodinny diim v klidné vesni¢ce Dolni Mésto. Tento
dm s uzitnou plochou 111 m? se nachazi na pozemku o rozloze 522 m? a nabizi idealni prostfedi pro klidny rodinny

zivot. Dim ma dvé podlazi a sklada se z péti mistnosti, coz poskytuje dostatek prostoru pro pohodiné bydleni i pro

pocetnéjsi rodinu. Topi se zde kotlem na tuha paliva s rozvodem do radiatord, voda je zajisténa z obecniho vodovodu,
kanalizace se zde nachazi také, plyn je na pozemku. K obytné ¢asti ptiléha garaz a stodola. Pfimo z pozemku je uchvatny
vyhled na hrad Lipnice nad Sazavou. Okoli nabizi klid a soukromi, pfi¢emz veskera obcanska vybavenost je snadno
dostupna. Nepropasnéte piilezitost k pofizeni vaseho nového domova v této zadané lokalité! Pro vice informaci a
domluveni prohlidky nevahejte kontaktovat makléte. S financovanim vam rad pomiize nas financni specialista.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

2 800 000 KE
2 600 000 KE
2400 000 KE
2 200 000 K&

2 000 000 KE

1 800 000 K& i i | T i ®

1 G600 000 K&

§ & & $ & & &
J & S K § & &

S ® &

B yvojceny [ Vioieniinzeratu [l Inzerat odstrangn [N Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni

dvods ' Leaflet | © OpenStreetMap contributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Meziklasi ¢.p. 32, Dolni Mésto, Cena dle KS 3300 000 K¢

okres Havlickiv Brod
Pravni udinky ke dni ~ 07.04.2025 Cislo Fizeni V-2122/2025-601
Voda Pripojeni ke studni, Mistni zdroj Kanalizace Vetejna kanalizace
Vybaveno Ano Garaz Ano
Parkovaci misto Ne Pocet nadzemnich 2

podlazi domu

Vytah Ne Elektfina 230V a 400V, 230V
Energeticky Stitek G - Mimoradn¢ nehospodarna ~ Stav Dobry
(PENB)
Stav objektu Dobry Konstrukce SmiSena
Plocha pozemku 694 m? Uzitn4 plocha 171 m?
Podlahova plocha 171 m? Plocha zahrady 571 m?
Vytapéni Kotel na tuha paliva Poloha nemovitosti Okraj obce
Piijezdova cesta Asfaltova Dostupnost dopravy Silnice, Autobus
Typ objektu Patrovy

Hledate klidné bydleni nebo i investiéni piilezitost? Tak pravé pro vas je ur€ena tato nemovitost. Nabizime k prodeji
rodinny dim o dispozici 6+1 s uzavienym dvorem v malebné obci Meziklasi. Obec Meziklasi se nachazi jen 6 km od
meésta Svétla nad Sdzavou, na hranici ptirodni rezervace Melechov a v blizkosti ptirodni rezervace Stvoridla. V ptizemi
domu se nachazi obyvaci pokoj, kuchyn, jidelna, koupelna a WC. Vedle obytné ¢asti domu je garaz a prostory pro
skladovani. V prvnim patie mame Ctyfi samostatné pokoje a jesté nevyuzivané pudni prostory. Hned vedle domu je mala
zahrada o vyméfe 56 m2. Mnohem vétsi zahrada je zhruba tak 50 metrti od rodinného domu. Vzhledem k tomu, Ze na
zahradé¢ je vrtana studna, elektfina a dle platného uzemniho planu je plocha zastavitelna je mozné ji vyuzit nejenom k
relaxaci a zahradniCeni, ale tfeba i jako stavebni parcelu. Z této zahrady je krasny vyhled do okoli. Diim je napojeny na
obecni kanalizaci. Voda do domu je ¢erpana ze studny, ktera se nachazi na nedaleké samostatné zahrad¢. Tento diim a
zahrada nabizi rizné moznosti vyuziti a kone¢né feseni uz bude zaleZet jenom na Vas. Je idealni pro ty, ktefi hledaji uték
z ruchu mésta a ptitom chtéji byt na dosah civilizace. Libi se vam tato nemovitost, mate dotazy, chcete si sjednat
schiizku ? Nevahejte mé kontaktovat. Koupi domu lze fesit hypote¢nim uvérem, se kterym Vam radi pomizZeme.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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