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A. Zadani

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny rodinného domu ¢.p. 507/36 a pozemku parc. €. st. 545, 826/6 v obci
Blansko, okres Blansko, katastralni uzemi Blansko.

2. Ué&el znaleckého posudku

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

3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem

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

B. Vycet podkladi

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tkolu. Vsechny
uvedené zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urCeny na zaklad¢ pozadavka vyplyvajicich z platnych ocetiovacich
ptedpist, odbornych publikaci a zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvyiet zdroju

informace zjisténé pii obhlidce, vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy,
informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, povodiova mapa, systém INEM
- technické feSeni a databaze realitnich transakci, informace realitnich kancelafi, izemni plan

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost.



C. Nalez

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dam ¢.p. 507/36

Adresa predmétu ocenéni: Horni Palava ¢.p. 507/36, Blansko, okres
Blansko

Kraj: Jihomoravsky kraj

Okres: Blansko

Obec: Blansko

Ulice: Horni Palava

Katastralni tzemi: Blansko

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka nemovitosti nebyla provedena. Byla provedena pouze obhlidka nemovitosti ve
dnech 01.06.2022 a 8.6.2022. Objekt nebyl zpfistupnén v terminu prohlidky, ani ve
stanoveném terminu nahradni prohlidky.

3. Vlastnické a eviden¢éni udaje

Vlastnické pravo:

SJM Smejkal Zden¢k a Smejkalova Jana
Smejkal Zden¢k, Horni Palava 507/36, 67801 Blansko
Smejkalova Jana, V Ujezdech 596/14, Medlanky, 62100 Brno
Nemovitosti:

Rodinny dim ¢&.p. 507/36 a pozemek parc. €. st. 545, 826/6 v obci Blansko, okres Blansko,
katastralni izemi Blansko.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace pravdépodobné odpovida skutecnému stavu. Vnitini prostory nebylo mozné
prohlédnout a skute¢ny stav tak neni mozné oproti stavebni dokumentace ovéftit. Zastavéna
plocha odpovida zakresu v KN.

Dle emailem zaslaného sd¢leni pana Zdeitka Smejkala je ¢ast ocenované nemovitosti
pronajimana. Najemni smlouva ale nebyla ani na zaklad¢ vyzvy vlastnikem poskytnuta.
Existenci najemni smlouvy tak neni mozné ovéfit. Dle zjisténi pii obhlidce vSak stav
nemovitosti prondjem ani neumoziuje a existenci najemniho vztahu tak povazujeme za
nepravdépodobnou.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis rodinného domu

Prohlidka rodinného domu nebyla provedena. Byla provedena pouze obhlidka nemovitosti ve
dnech 01.06.2022 a 8.6.2022. Objekt nebyl ze strany vlastniki nemovitosti zpiistupnén
v terminu prohlidky, ani ve stanoveném terminu nahradni prohlidky. Vymeéry jsou stanoveny
odhadem ze zastavéné plochy, popis pak vychazi castecné zprovedené obhlidky a ze

zkuSenosti zpracovatele.

Déle uvedené vyméry ani popis nemusi odpovidat skutecnosti.

Ocenovany rodinny dim je samostatny objekt. Stavba ma 1 nadzemni podlazi. Dim je

castecné podsklepeny. V objektu je ptida a nema vybudované podkrovi.

Zaklady jsou kamenné, objekt je cihlové konstrukce. Stropy jsou dfeveéné tramové, stiecha je
sedlova, z Casti pultova, krytinu tvofi starsi palena taska a klempitské prvky jsou plechové.

Vnéjsi omitky jsou vapenocementové, z ¢asti chybi. Zatepleni plasté neni provedeno.

Objekt byl postaven odhadem v letech 1880 — 1900.
Vady rodinného domu:

rozvody: zastaraly prvek
vybaveni: zastaraly prvek
podlahy: zastaraly prvek
okna: zastaraly prvek
sttecha: zastaraly prvek
zdivo: zastaraly prvek

Stav objektu lze charakterizovat jako pred rekonstrukci.

Dispozice rodinného domu je pravdépodobné 2+0.

IPP

Pfislusenstvi Sklep

INP

Ostatni prostory Chodba

Pokoj Pokoj

Pokoj Pokoj

Ostatni prostory Mistnost

Odhadovana podlahova plocha 63,00 m?
Odhadovana podlahova plocha v¢. ptislusenstvi 73,00 m?

Vnitini omitky jsou vapenné, piipadn¢ chybi. Okna jsou Spaletova, bez ptislusenstvi. Obytné
mistnosti jsou orientované na sever. Kuchyiiské vybaveni se v domé zfejmé nenachazi.
Koupelna ani toaleta se vdomé¢ ziejmé nenachdzi. Interiérové dvete jsou dievéné plné,
zarubné jsou dfevéné a vchodové dvete jsou dievéné. Osvétlovaci technika chybi ¢i je

poskozena.




Podlahové krytiny v mistnostech: keramicka dlazba, prkenna podlaha
Dalsi vybaveni rodinného domu tvoii chybi.

Do domu je zavedena elektfina o napéti 230 a 400 V a je dodavana z rozvodné sité. Ptivod
vody neni proveden. Svod splaskd neni feSen. Zemni plyn neni zaveden. Vytapéni je feSeno
lokaln¢ kamny, topna télesa chybi, ohfev vody neni fesen.

Popis pozemku a lokality

Celkova vyméra pozemku ¢&ini 663 m?. Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek je oploceny
pletivem do ocelovych sloupkl, c¢ast oploceni v pfedni ¢asti je zhotovena svépomoci
z dfevnich material. Trvalé porosty - naletové dieviny, hospodatsky nevyznamné. Na
pozemku se dale nachazeji vedlejsi stavby — dfevéné kolny v dezolatnim stavu, prorostlé
vegetaci.

Pristup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Rodinny dim je postaven ve vychodni
Casti obce a charakter okoli odpovida reziden¢ni zastavbé rodinnymi domy se zahradami.

V lokalité je uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi obchody, v misté
jsou dostupné zakladni a stfedni Skoly vcetné specializovanych zafizeni a pouze Caste¢na
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V misté je kompletni vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti a je zde kompletni soustava Gfadd. V obci se nachazi pobocka Ceské
posty.

Z hlediska Zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivii a
zelen v podobé lesti a luk je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zéplav.

Zastavka MHD je v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych spoji v dojezdové
vzdalenosti a parkovaci moznosti jsou dobré na vlastnim pozemku.

Dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Tabulkovy popis rodinného domu

Typ rodinného domu samostatny objekt
Pocet nadzemnich podlazi 1

Podsklepeni CasteCné

Dtm byl postaven v roce 1880 - 1900

Rozsah rekonstrukce domu

Zaklady kamenné
Konstrukce cihlova
Stropy dievéné tramové



Stiecha

Krytina stfechy
Klempiiské prvky
Vnéjsi omitky
Vnitini omitky

Vady domu

Popis vnitinich prostor

Dispozice

Typ oken

Prislusenstvi oken

Orientace oken obytnych mistnosti
Koupelna(y)

Toaleta(y)

Vstupni dvere

Typ zarubni

Vnitini dvete

Osvétlovaci technika

Popis mistnosti a rozméry v m?

Elektfina
Vodovod

Svod splasek

sedlova, pultova

palena taska

plechové
vapenocementové, chybi
vapenné, chybi

rozvody: zastaraly prvek
vybaveni: zastaraly prvek
podlahy: zastaraly prvek
okna: zastaraly prvek
sttecha: zastaraly prvek
zdivo: zastaraly prvek

2+0
Spaletova
chybi
sever
chybi
chybi
drevéné
dievéné

drevéné plné

chybi

1PP

Ptislusenstvi Sklep

INP

Ostatni prostory | Chodba

Pokoj Pokoj

Pokoj Pokoj

Ostatni prostory | Mistnost

Podlahova plocha 63,00 m?
Podlahova plocha v¢. ptislusenstvi 73,00 m?

230V a 400V
bez piipojky

neni




Plynovod

Reseni vytapéni v domé
Topna télesa

Regeni ohfevu vody v domé
Podlahy v domé

Popis stavu

ne
kamna

chybi

chybi

keramicka dlazba, prkenna podlaha

pted rekonstrukci

Tabulkovy popis pozemku rodinného domu

Velikost pozemku
Trvalé porosty
Vedlejsi stavby
Sklon pozemku

Oploceni

Pristupova cesta k objektu

Tabulkovy popis okoli

Popis okoli
Poloha v obci

Vybavenost

Zivotni prostredi

663 m?

naletové dfeviny, hospodatsky nevyznamné
kolny v dezolatnim stavu, prorostlé vegetaci
Rovinaty

pletivo do ocelovych sloupk, plot z dievnich
materiald

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni
cesté

zastavba rodinnymi domy se zahradami
vychodni ¢ast obce

uplna vybavenost obchodnimi stredisky i
specializovanymi obchody;

v misté jsou dostupné zdkladni a stfedni skoly
vcetn¢ specializovanych zafizeni;

v misté je pouze ¢astecna vybavenost z
hlediska kulturnich zafizeni;

v misté je kompletni vybavenost z hlediska
sportovniho vy?ziti;

kompletni soustava tifadti v blizkém okoli;

v obci je pobocka Ceské posty

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi;

zelent v podobé lesti a luk v dochazkové



Spojeni a parkovaci moznosti

Sousedé a kriminalita

Tabulkovy popis ostatni

Vécna biemena

Dalsi informace

vzdalenosti;

lokalita se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav

zastavka MHD v dochazkové vzdalenosti a
zastavky dalkovych spoji v dojezdové
vzdalenosti; parkovani na vlastnim pozemku

dle znalosti zpracovatele v misté neni zvysSena
kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimecné

oceflované nemovitosti nejsou zatizeny
vécnymi bfemeny



6. Metoda ocenéni

Pro tcely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 01.06.2022 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

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

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pfi 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
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad 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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.*

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

- metoda porovnani pomoci indexli uvedend v publikaci Teorie a praxe ocenovani
nemovitych véci, nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Kraj: Jihomoravsky
Okres: Blansko
Obec: Blansko
Katastralni tzemi: Blansko
Pocet obyvatel: 20 306

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 169,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonti
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb.,
350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb.,
225/2017 Sb. a &. 237/2020 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. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb.

O O Ox

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez I 0,03
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je 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 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Negativni - Podilové vlastnictvi I -0,03
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00
6. Povodnové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1lI 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni uzemi sousedi s Prahou  1I 1,10

nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 ptilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=P¢ *P7 *Pg * Py * a+ E P;) =1,155

i=1

10



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

Index trhu It=Ps*P7*Pg * Po * (1 + > Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenc¢ni stavby v ostatnich obcich

nad 2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 11 -0,05

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna 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 — 11 -0,01
Spatna dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérnd nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Bez vlivu na cenu. II 0,00

11
Index polohy Ir=P; * (1 + ) Pi)=0,990
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ir = 1,143

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,990

1. Rodinny diim

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Blansko

Stafi stavby: 132 let

Zakladni cena ZC (pfiloha ¢. 24): 3 862,- K&/m?

11



Zastavéné plochy a vySky podlazi

Sklep: = 12,00 m?
INP: 12,5*%5 = 62,50 m?
3,8%3,3 = 12,54 m?
Néazev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska
Sklep: 12,00 m? 1,80 m
INP: 62,50 m? 3,50 m
12,54 m? 2,50 m
Obestavény prostor
Sklep: (12)*(1,80) = 21,60 m?
INP: (12,5*5)*(3,20) = 200,00 m*
(3,8%3,3)*(2,50) = 31,35 m’
puda+zastieSeni: (12,5*5)*(3/2)+(3,8*%3,3)*(1/2) = 100,02 m?
Obestaveény prostor - celkem: = 352,97 m3
PodlazZnost:
Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 75,04 m?
Zastavéna plocha vSech podlazi: 7P = 87,04 m?
Podlaznost: ZP/7ZP1=1,16
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny dm 111 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 111 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 11 0,00
4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 v¢etn¢ I 0,01
5. Napojeni na sité (pfipojky): zadné nebo pouze ptipojka elektr. I -0,10
energie
6. Zpusob vytapéni stavby: lokalni na tuha paliva I -0,08
7. Zakl. prisluSenstvi v RD: bez zakladniho pfislusenstvi nebo pouze I -0,10
suchy zachod, chemické WC
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy: zanedbatelného rozsahu I -0,05
10. Vedlejsi stavby tvorici prislusenstvi k RD: snizujici hodnotu RD - 1 -0,02
dievéné rozpadlé kolny prorostlé naletovym porostem
11. Pozemky ve funk¢énim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 II 0,00
celkem
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 111 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (nutna \Y% 0,40

rekonstrukce i konstrukei dlouhodobé zivotnosti)

Koeficient pro stari 132 let:

s=1-0,005*132=0,340
Koeficient stafi s nemiize byt nizsi nez 0,6.

12



12

Index vybaveni Iv=(1+ 3 Vi * Vi *0,600=0,158
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 0,990

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 3 862,- K&/m® * 0,158 = 610,20 K&/m®

CSp=OP * ZCU * It * Ip = 352,97 m® * 610,20 K&m? * 1,000 * 0,990= 213 228,47 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem

2. Pozemek

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,990

Index omezujicich vlivii pozemku

213 228,47 K¢

Nazev 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 % v 0,00
véetn¢ - ostatni orientace

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

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

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

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

6

Index omezujicich vliv Io=1+) P;i=1,000
i=1

Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,990 = 0,990

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

ceny odvozené
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Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

v 1% Z3kl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvoii, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1 169,- 0,990 1 157,31
T Néze Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yP v gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zahrada 826/6 405 115731 468 710,55
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 545 258 1157,31 298 585,98
nadvori
Stavebni pozemky - celkem 663 767 296,53
Pozemek - zjiSténa cena celkem = 767 296,53 K¢
Vysledky analyzy dat
1. Rodinny dtim 213 228,- K¢
2. Pozemek 767 297,- K¢
Vysledna cena - celkem: 980 525,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 980 530,- K¢

slovy: Devétsetosmdesattisicpétsettiicet K&
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Ocenéni trznim porovnanim - metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indext je zaloZzena 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 (napf. lokalita,
velikost, stav ¢i pfislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto
parametrd a vyhodnocenim jejich vlivu lze urc¢it hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Rodinny dim Horni Palava ¢.p. 507/36, Blansko, okres Blansko

Horni Palava ¢.p. 507/36, Blansko, okres Blansko
. K1 - lokalita | 2 Podlahova K3 - stav K4 - plocha KS - jiné
plocha pozemku
samostatny, 2
Horni Palava &.p mistnosti, bez
OcenF) vany 507/36, Blansko, 63 m? pted rekonstrukci 663 m? Vybarvem,’bez S0¢.
objekt zazemi, bez
okres Blansko Y .,
koupelny, dievéné
kolny
— mn
Horni Lhota &.p. 76, k;:JZn; rs:\(:;/r{i’ A:)el,
1 Blansko, okres 150 m? pied rekonstrukci 406 m? yv B
Blansko funkéniho soc.
zazemi, sklep
samostatny objekt,
Bukovina ¢.p. 6, 2 . , 2 zemédelska
2 120 m Spatny 1064 m usedlost, bez
okres Blansko .
funkéniho
vybaveni
L samostatny,
3 Rudice &.p. 69, 139 m? pted rekonstrukci 419 m? elektfina, voda,
okres Blansko .
bez vybaveni
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C. |Cena Koef. [Cena po K1 K2 K3 K4 K5 [K1x..x |[Cena
pozadovana [redukceredukci na  [lokalita [podlahovéfstav  plocha  |jiné [K5 ocenovaného
resp. na [pramen plocha pozemku objektu
zaplacena za 1[pramen odvozena ze
m? podlahové srovnani
plochy

1 [21993,33 K& 1 [21993,33 K¢l 0.95 0.96 1.1 0.95 1 0.95304 | 23 077,03 K¢

2 |16 666,67 K¢& 1 [16 666,67 K¢ 0.85 0.97 | 0.95 1.1 1 [0.8616025| 19 343,80 K¢

3 |14 388,49 K& 1 (14 388,49 K¢ 0.85 096 |0.95]| 0.95 1 0.73644 | 19 537,90 K¢

Celkem primér 20 652,90 K¢
Minimum 19 343,80 K¢
Maximum 23 077,03 K¢
Smérodatna odchylka - s 2 101,59 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 18 551,32 K¢
Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 22 754,49 K¢

K1 - Koeficient Gpravy: lokalita
K2 - Koeficient Gipravy: podlahova plocha

K3 - Koeficient Gpravy: stav

K4 - Koeficient Gipravy: plocha pozemku

K5 - Koeficient Gpravy: jiné

[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piimétené nizsi

r~r

Komentar k nemovitosti €. 1: Celkovy koeficient upravy (K1 x...x K6) odrazi ve vysledku
vysokou podobnost vzorku a ocefiované nemovitosti.

Komentar k nemovitosti €. 2: Srovnavany vzorek ma relativné horsi vlastnosti — zejména
horsi lokalita. Z toho divodu je celkovy koeficient Gpravy (K1 x ...x K6) nizsi nez 1.

Komentat k nemovitosti ¢. 3: Srovnavany vzorek ma relativné horsi vlastnosti — zejména
horsi lokalita. Z toho diivodu je celkovy koeficient upravy (K1 x ...x K6) niz$i nez 1.

Na zékladé¢ vyse uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci
hodnota pfedmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

20 652,90 K¢&/m?

* 63 m?

=1301 133 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

1301 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST
ZNALECKEHO POSUDKU, KONTROLA:

Vysledek dle cenového predpisu
980 530 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indext

1301 000 K¢

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné
a jelikoz ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, mize tak jit o pficinu rozdilu
mezi cenami.
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F. ZAVER:

Znalecky tkol - odborna otazka:

Ur¢eni obvyklé ceny rodinného domu ¢.p. 507/36 a pozemku parc. €. st. 545, 826/6 v obci
Blansko, okres Blansko, katastralni uizemi Blansko.

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

1301 000,- K&
Slovy: jedenmiliontfistajednatisic korun ceskych
Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0.-znalecky ustav v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti, Jan
Chroust, Martin Malek, Ing. Zdenck Mazacek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 19.06.2022

7554

4

A L~ \ H ez

Jan Chroust Martin Malek Ing. Zden¢k Mazacek

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 ustav kvalifikovany pro vykon znalecké cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozd¢jsich predpisii, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona
o znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdg&jsich piedpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavii
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod poradovym cislem 16667-
1309/2022 znaleckého deniku.
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H. Seznam priloh

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, ortofoto mapa, fotodokumentace predmétu
ocenéni, vyiez z izemniho planu, srovnadvané nemovitosti

I. P¥ilohy

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni &slo:
Obec:

Katastralni zemi:
Cislo LV:
Vyméra [m2]:
Typ parcely:
Mapovy list:
Urceni vyméry:

Druh pozemku:

Soucasti je stavba

Budova s &islem popisnym:

Stavba stoji na pozemku:
Stavebni objekt:
Ulice:

Adresni mista:

st. 54507

Blansko [581283]%

Blansko [605018]

61

258

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze soufadnic v S-JTSK

zastavéna plocha a nadvoif

Blansko [411531]d; & p. 507; objekt k bydleni

p. €. st. 545

& p. 5070
Horni Palava™

Horni Palava 507/36@

Sousednf parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil
SIM Smejkal Zdenék a Smejkalova Jana

Smejkal Zdenék, Horni Palava 507/36, 67801 Blansko

Smejkalovd Jana, V Ujezdech 596/14, Medldnky, 62100 Brno

ZpUsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zpasoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nemé evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Typ
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu
Zastavni pravo smluvni
Jiné zapisy
Typ
Exekuénf piikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce - Smejkal Zdenék

Zména vymér obnovou operétu
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Informace o pozemku

Parcelni &islo: 826/60

Obec: Blansko [581283]&
Katastralni Gzemf: Blansko [605018]

Cislo LV: 61

Vyméra [m2]: 405

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zahrada

Sousednf parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

SIM Smejkal Zdenék a Smejkalové Jana
Smejkal Zdenék, Horni Palava 507/36, 67801 Blansko
Smejkalovd Jana, V Ujezdech 596/14, Medldnky, 62100 Brno

Zpusob ochrany nemovitosti

zemédélsky padni fond

Seznam BPEJ

BPEJ Vymeéra

Omezeni vlastnického prava
Typ
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu

Zastavni pravo smluvni
Jiné zapisy
Typ
Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti
Zahéjeni exekuce - Smejkal Zdenék

Zména vymér obnovou operatu
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1
1. Identifikace

Rodinny diim, 150 m? Horni Lhota ¢.p. 76, Blansko,

RE/MAX okres Blansko

Celkova cena: 3299 000 K¢

Lokalita: Horni Lhota ¢.p. 76, Blansko, okres Blansko

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

5000 000 KE

4 500 000 Ké

4000 000 K¢ ® ¥ .\
- #
3 500 000 K&

3 000 000 Ké
2 500 000 Ké
P, L T, P T Lo Py P, P P
i e i fl An fy ar 10 O 10
A - Y N A Y N -
¥ & & & & & & & & @&
S - A

B vivoj ceny [ Vioieniinzeratu [ inzerat odstranén Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Horni Lhota ¢.p. 76, Blansko, Cena dle KS 3299 000 K¢
okres Blansko
Cislo Fizeni V-4258/2021-701 Datum podpisu KS 24.09.2021
Poznamka k cené 3319 000 K¢ za nemovitost, Konstrukce SmiSena
véetné provize
Plocha pozemku 406 m? Stav Pted rekonstrukei
Typ objektu Patrovy ElektFina 230V
Podlazi bytu 2 Zastavéna plocha 308 m?
UZitna plocha 160 m? Poloha nemovitosti ~ Klidna ¢4st obce
Pocet nadzemnich 2 Plyn Plynovod

podlazi domu
Podlahova plocha 150 m?

Radi byste bydleli v klidné ¢asti obce, ale zdrovent méli na dosah vSechny ,,vymozenosti* mésta? Pak je tento
dim pro Vas jako stvofeny. Nabizime Vam k prodeji dvoupodlazni zdény dim v Horni Lhoté u Blanska ¢.p.
76 s dispozici 4+1 a uzitnou plochou 234 m?. K domu néleZzi také mensi zahrada. Celkové plocha pozemku ¢ini
406 m*> Dum je podsklepeny a v minulém roce prosel ¢aste¢nou rekonstrukci — nové podlahy, plastova okna,
krbova vlozka, rozvody vody atd. Budoucim majitelim se tedy nabizi moznost dim dale zrekonstruovat podle
svych predstav. Je zde moznost také piistavét Cast domu a zvétsit si tak jeho dispozici. Dum je napojen na
veskeré inzenyrské sité (elekttina, voda z obecniho fadu, plyn, kanalizace). Parkovani je mozné ptimo u domu.
Veskera obCanské vybavenost se nachazi ve mésté Blansku, které je vzdaleno méné nez 1 km. Zde naleznete
kromé obchod, nemocnice, $kol a Skolek rovnéz bohaté zazemi pro sportovni a kulturni vyziti a rovnéz
vyhledavanou rekreacni oblast Palava s Cistou vodou a piseCnou plazi. V blizkosti se také nachazi barokni
zamek Rajec nad Svitavou. V piipadé vice vaznych zajemci majitel upfednostni toho s nejlepsi nabidkou.
Splnite si svij sen o Vasem novém bydleni

4. Fotodokumentace
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace

Rodinny dim, 120 m? Bukovina ¢.p. 6, okres
Blansko

Celkova cena: 2 000 000 K¢

Lokalita: Bukovina ¢.p. 6, okres Blansko

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

7 000 000 KE

6 000 000 Ké

5 000 000 K& .\‘

4 000 000 Ké
3 000 000 Ké
2 000 000 Ké

1000 000 K&

R Oy

ah o

7 ¥
& o
& 3

I vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ inzerat odstranén Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Bukovina ¢.p. 6, okres Cena dle KS 2 000 000 K¢
Blansko

Cislo Fizeni V-1498/2022-701 Datum podpisu KS 20.04.2022

Poznamka k cené 4900 000 K¢ za nemovitost  Konstrukce SmiSena

Plocha pozemku 1064 m? Stav Spatny

Typ objektu Pfizemni UZitna plocha 120 m?

Poloha nemovitosti Centrum obce Plyn Plynovod

Podlahova plocha 120 m?

Prodam zemédé€lskou usedlost v obci Bukovina. Objekt je vhodny spise k demolici poptipadé kompletni
rekonstrukci.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Rodinny dim, 139 m? Rudice ¢.p. 69, okres Blansko
Celkova cena: 2 000 000 K¢

Lokalita: Rudice ¢.p. 69, okres Blansko

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

2400 000 Ké
2 300 000 Ké

2 200 000 Ké

2100 000 KE @ - L i & & & & & @

2 000 000 Ké
1 900 000 K&
1 800 000 K&
P, o, T,
Al Al a0
P P W
: : S
& fi"? &

B vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ inzerdt odstranén Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Rudice €.p. 69, okres Blansko Cena dle KS 2 000 000 K¢
Cislo Fizeni V-5591/2021-701 Datum podpisu KS  22.12.2021
Poznamka k cené 2 100 000 K¢ za nemovitost, + Konstrukce Cihlova

provize RK
Plocha pozemku 419 m? Stav Pfed rekonstrukei
Typ objektu Pfizemni ElektFina 230V
PodlaZi bytu 1 Zastavéna plocha 149 m?
Podlahova plocha 139 m? UZitna plocha 139 m?
Poloha nemovitosti Klidna cast obce Pocet nadzemnich 1

podlaZi domu

Nabizime prodej rodinného domu v obci Rudice - okres Blansko. Na pozemku se nachazi rodinny dim, ktery je
uréen k demolici. Pozemek je situovany na okraji obce a v blizkosti se nachazi inzenyrské sité (elektiina a
voda). K rodinnému domu nalezi i zahrada. Radi Vam pomtizeme s vybérem vyhodného financovani. Pro blizsi
informace kontaktujte makléfe.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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