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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci:

pozemek parec. €. st. 26 o0 vyméie 320 m2, zastavéna plocha a nadvori,
jehoz soucasti je stavba rodinného domu Sasina ¢.p. 14,pozemek pare. €. 117/2 o
vyméie 345 m2, zahrada,pozemek parc. ¢. 120/3 o vyméie 1 090 m2, ostatni
plocha — neplodna ptida,pozemek parec. ¢. 120/5 o vymére 1 676 m2, trvaly
travni porost, evidované na listu vlastnictvi ¢. 736 pro katastralni Gizemi Sasina,
obec Svitavka, okres Blansko

1.2. Uéel znaleckého posudku

Pro potieby exekucniho fizeni.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Do nemovitosti nebyl umoznén pfistup informace k vypracovani tohoto ocenéni byly ziskany z
dalkového pfistupu a z podkladl poskytnutych zadavatelem vcetné ocenéni €. 17 / 2022 z
15.7.2022 vypracoval Ing. Dvoidkova Martina Hlavni 160/106 624 00 Brno email:
martina.krejcova@post.cz  tel: 602 443 175

1.4. Prohlidka

Nebylo provedeno. Dluznik je nekontaktni.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Zdroje dat jsou standardni zdroje vyuzivané pro stanoveni hodnoty nemovitych véci. Jedna se o:
- Katastr nemovitosti pro nalezeni cenovych tidajii obdobnych nemovitosti

- Databaze Ceského statistického Gfadu pro informace o obcich

- Archiv realitnich kancelafi o prodejich srovnatelnych nemovitych véci

- Informace od zadavatele

- Mistni Setfeni

2.2. Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis

Vypis z Katastru nemovitosti pro LV ¢. 736 k.u. Sasina

Mapovy portal, dostupny na https://mapy.cz/

Komentéf k uréovéani obvyklé ceny, Ministerstvo financi CR

Vyhlaska ¢. 337/2022 Sb.

Zakon €. 151/1997 Sb., Zékon o ocetlovani majetku, ve znéni pozd&jsich predpist
Povodiova mapa CR, dostupna na https://geoportal.gepro.cz/

Uzemni plan obce

Informace z trhu s nemovitymi vécmi, dostupné na https://www.sreality.cz/
Cenové udaje z Katastru nemovitosti

Cenov¢ udaje Valuo, poskytované spolecnosti Valuo Technologie s.r.o.

Ocenéni ¢. 17 / 2022 z 15.7.2022 vypracoval Ing. Dvotdkova Martina Hlavni 160/106 624 00
Brno email: martina.krejcova@post.cz  tel: 602 443 175

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vysledky tohoto znaleckého posudku mohou byt ovlivnény a limitovany zjisténimi skuteéného
stavu a povahy predmétu ocenéni na mistnim Setfeni a dale vérohodnosti piedlozenych podkladl a
informaci poskytnutych objednatelem. Znalec ptedpoklada, ze tyto informace a podklady jsou uplné
a spravné a na zakladé tohoto ptedpokladu jsou nékteré vystupy a vysledky tohoto znaleckého
posudku postaveny a znalecky posudek je tak vypracovan dle nejlepsiho védomi a svédomi.
Znalec nepiebira zodpovédnost za skutecnosti pravniho charakteru.

Vérohodnost zdroju dat, které¢ byly sdéleny zadavatelem a znalec se nepodilel na jejich
tvorbé, nelze znalcem ovéfit.

Znalec nemad a ani nebude mit Zadny osobni z4jem na pfedmétu posudku a ani neexistuje zaujatost k
predmétu posudku a zarovenl odména za zpracovani znaleckého posudku nezavisi na zjisténych
zavérech.

Zjisténa data o nemovité veci byla ziskand pfi osobnim mistnim Setfeni, a tudiz jsou povazovéana za
veérohodnd. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
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Ocenéni podle cenového predpisu
Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF ¢. 434/2023 Sb. v

aktualnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecnd cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pti 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 mimoiadnych
okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodévajiciho 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. Obvykld cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodédvajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trZzniho odstupu se pro Ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smeény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodarstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zplisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukcni cena véci snizena o piiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a piiméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby roky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat
Nejprve byla ziskavana data o obci a poloze nemovité véci. Na zaklade téchto dat byla vyhledana
data z prodejit obdobnych nemovitych véci.

Data o ocenované nemovité véci byla opatiena z dalkového ptistupu a z ocenéni ¢. 17 / 2022 z
15.7.2022 vypracoval Ing. Dvordkovda Martina Hlavni 160/106 624 00 Brno email:
martina.krejcova@post.cz  tel: 602 443 175  z ditvodu nezpiistupnéni nemovitosti.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Nejprve jsem sebral (ziskal) data o obci, v niZ se nemovitost nachazi a poloze nemovité véci. Na
zaklad€ sebranych a vytvorenych dat o nemovitosti jsem vyhledal prodeje obdobnych nemovitych
véci z katastru nemovitosti (a z udaji poskytnutych realitnimi makléii).

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Jihomoravsky, okres Blansko, obec Svitavka, k.a. Sasina
Adresa nemovité véci:  Sasina 14, 679 32 Svitavka

Mistopis

Sasina je vesnice a ¢ast m&styse Svitavka v okrese Blansko, v Jihomoravském kraji. Lezi na okraji
Ceskomoravské vrchoviny, v ptirodnim parku Halasovo KunStatsko. Vesnici prochdzi silnice 1/43 a
Zelezni¢ni trat’ Brno - Ceskd Tfebova. Prvni pisemna zminka o Sasiné pochazi z roku 1368. Do roku
1960 byla Sasina samostatnou obci, nyni je soucasti Svitavky.

Situace

Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha O orna pida
trvalé travni porosty [X] zahrada O jiny

Vyuziti pozemk: & RD O byty O rekr.objekt L1 garaze O jiné

Okoli: bytova zona [] pramyslova zoéna ] nakupni zona

O] ostatni
Ptipojky: [0/ X voda [/ X kanalizace O/ 0 plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD zeleznice  [Xl autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.

Poloha v obci: Sir§i centrum - zastavba RD

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
206/1 Meéstys Svitavka, HybeSova 166, 67932 Svitavka

Celkovy popis nemovité véci

Ocenovana nemovitost se nachazi v mistni ¢asti Sasina, nalezejici k méstysi Svitavka, v okrese Blansko.
Rodinny diim ¢.p. 14 je situovan v zastaveéné casti obce, v fadové zastavbe rodinnych domi, pii mistni
komunikaci. Pfistup a ptijezd k nemovitosti je zajistén piimo z vetejné asfaltové komunikace. V blizkosti
domu prochazi zeleznicni trat’, ktera predstavuje z hlediska bydleni ¢astecné rusivy vliv. Zakladni obcanska
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vybavenost a nakupni moznosti jsou dostupné zejména ve Svitavce, vzdalené ptiblizné 2,2 km.Rodinny dim
je starsi zdénou stavbou, nepodsklepenou, s jednim nadzemnim podlazim a obytnym podkrovim. Dim
obsahuje jednu bytovou jednotku o dispozici pfiblizné 3+1. Zastavéna plocha 1. NP ¢ini dle predlozeného
podkladu pfiblizné 126,86 m2. V roce 2005 byla provedena rozsahla rekonstrukce zahrnujici sttechu, vnitini
prostory, rozvody, okna a vytapéni; v roce 2019 byla provedena uprava dvora. Stavba byla ke dni
predchoziho mistniho Setfeni hodnocena jako bézn¢€ uzivatelna, obyvatelna a v udrzovaném, primérném
technickém stavu.Nosné konstrukce domu jsou zdéné, stropy jsou prevazné dievéné tramové s podhledem.
Dtim je zastfeSen sedlovou stfechou s dfevénym krovem a palenou taskovou krytinou. Vnéjsi povrchy jsou
opatieny omitkou, vnitini povrchy jsou omitané, v hygienickych prostorach doplnéné keramickymi obklady.
Okna jsou dle ptedlozeného posudku hlinikova s izola¢nim dvojsklem, vstupni dvete plastové a vnitini dvete
prevazné napliové. Podlahy jsou tvotfeny keramickou dlazbou, povlakovymi krytinami a laminatovymi
plovoucimi podlahami. Vnitini schodist¢ do podkrovi je difevéné.Vytapéni domu je ustiedni etdzove,
zdrojem jsou tuha paliva. Ohtev teplé vody je fesen elektrickym pritokovym ohfivaéem. Dim je napojen na
vetfejny vodovod, vetfejnou kanalizaci a elektrickou energii; ptipojka zemniho plynu neni provedena. V domé
se nachazi jedna koupelna vybavena vanou a umyvadlem, dvé samostatna WC a kuchyné s kuchynskou
linkou.V 1. NP se nachdzi zejména kuchyné, obyvaci pokoj, koupelna, WC, chodba, schodisté, kotelna a
skladové prostory. V obytném podkrovi jsou umistény pokoje a komunikacni prostory; na podkrovi navazuje
rozmérny balkon ¢i terasa. Celkova podlahova plocha mistnosti podle piedloZzeného zaméteni ¢ini priblizné
184,44 m2, pricemz zapocitatelnd plocha byla stanovena na 154,01 m2.K domu nalezi dvir a navazujici
zahrada, ktera je smérem od domu svazita a misty terasovité upravena. Pfedmétem ocenéni jsou vedle
pozemku parc. €. st. 26 a zahrady parc. ¢. 117/2 rovnéz pozemky parc. ¢. 120/3, vedeny jako ostatni plocha —
neplodna plda, a parc. ¢. 120/5, vedeny jako trvaly travni porost. Celkova vymeéra ocenovanych pozemku
¢ini 3 431 m2.Technické udaje o stavbé vychazeji z piedlozeného posudku €. 17 /2022 z 15.7.2022
vypracoval Ing. Dvotdkova Martina Hlavni 160/106 624 00 Brno email: martina.krejcova@post.cz
tel: 602 443 175

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentar: Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti
Podan navrh na zfizeni exekutorského zastavniho prava
Zahajeni exekuce - Dvotak Petr

Zapoceti vykonu zast. prava dle ob¢. zak.

Zakaz zcizeni a zatizeni
Zastavni pravo smluvni

Ostatni rizika: nejsou




NE Nemovitd véc neni pronajimana

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Dle ustanoveni § 2 odst. 2 zdkona c. 151/1997 Sb., ve znéni pozdejsich predpisii, se obvyklou cenou
rozumi cena, kterd by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadeé obdobného majetku nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni oceneni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeéru prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujictho, dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Dle vyse uvedené definice je ocenéni nemovité véci provedeno porovnavacim zpltisobem.

Pro analyzu dat byl pouZit porovnéavaci zpisob. Vzhledem k druhu nemovité véci byla urcena
zékladni jednotka 1 m2 vymeéry ocetiované nemovité véci. Pro porovnani byly vybrany parametry,
které maji vyznamny vliv na cenu nemovité véci. Vysledkem srovnavaci analyzy byly urceny
rozdily dat mezi parametry ocenované nemovité véci a srovnatelnych nemovitych véci

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemk

Pozemky
Porovnavaci metoda

Koeficient redukce pramene ceny — v pfipadé, ze cena srovnavaci nemovité véci vychazi z
uskutecnéného (realizovaného) prodeje na zaklad¢ dolozené kupni smlouvy, je hodnota tohoto
koeficientu 1.00. V piipadé, Ze se jednd o nabidkovy prodej (inzerat), je tento koeficient poniZen
minimalné na 0,90 a v ptfipad¢, ze se jevi nabidkova cena srovnavaci nemovité véci jako velmi
nadhodnocend, mize byt tento koeficient ponizen vyraznéji. V ptipadé, Ze bude vyuzita databaze
prodejti Valuo, budou provedeny veskeré dostupné kroky k zjisténi skutecné realizované ceny, aby
mohla byt jako vychozi hodnota pouzita skutecna realizovand cena. Pokud nebude mozné tuto cenu
ziskat, bude pouZit koeficient minimalné 0,90 a bude na tento vzorek nahliZeno jako na nabidkovou
cenu, kterd mlze byt vyrazng&ji poniZena stejn¢, jako u nabidkové ceny/inzeratu. Obecné lze
oc¢ekavat nabidkovou cenu vysSi nez vyslednou realizacni cenu, kterd bude také ovlivnéna
schopnosti kupujiciho vyjednavat o cené a ptipadnych slevach z ceny.

Koeficient velikosti pozemku - zohlediuje celkovou velikost srovnavaciho pozemku oproti
pozemku ocenovanému. Posuzuje se zde téz skutec¢nost, zda pozemek je, s ohledem na jeho velikost
a tvar, schopny samostatného vyuzivani. U tohoto koeficientu lze sledovat nepfimou timéru mezi
jednotkovou cenou a celkovou velikosti ocefiované nemovitosti, tedy se vzrustajici velikosti
pozemku klesa jednotkova cena. K tomuto disledku dochazi zejména v dusledku realizace uspor.
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Koeficient polohy pozemku - pii porovnani je snahou preferovat polohové blizké vzorky objektt,
aby cenové upravy byly co nejmensi. OdliSnosti v poloze nemovité véci se posuzuji jednak v rdmci
SirSich geografickych vztaht a jednak v rozsahu obce nebo konkrétni lokality.

Koeficient dopravni dostupnosti - zohlediluje moznost samostatného pfistupu k ocenovanym
nemovitym vécem ve vztahu k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient moznosti zastavéni - zohlediiuje moznost zastavéni ocenovanych nemovitych véci s
ohledem na platny izemni plan apod., ve vztahu k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti pozemku - zohlediiuje miru vyuzitelnosti oceiitovanych nemovitych véci
s ohledem na nemovité véci srovnavaci.

Koeficient vybavenosti pozemku - zohlediiuje moznost napojeni na inzenyrské sité, pripadné dalsi
vybavenost a piip. pfislusenstvi oceniovanych nemovitych véci s ohledem na nemovité véci
srovnavaci.

Koeficient dle uvahu zpracovatele ocenéni - tento koeficient se uzije v piipadé jinych dalSich
odlisnosti, které nejsou vystizeny v predchozich koeficientech.

Jevi-li se v daném kritériu ocefiovana nemovitost cenové lepsi, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se
oceniovand nemovita véc horsi, je koeficient mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovité véci.

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Lhota u Letovic 19, Letovice, Blansko, Jihomoravsky kraj, Jihovychod, 67961,

Ceska republika

Lokalita: Lhota u Letovic 19, Letovice, Blansko, Jihomoravsky kraj, Jihovychod, 67961, Ceska
republika

Popis: Pozemek pro vystavbu rodinného domuVas novy domov s nddhernym vyhledem — Pozemek
pro vystavbu rodinného domu ve Lhot€ u LetovicHledate misto, které nebude jen adresou, ale
opravdovym domovem? Kde budete kazdy den vitat slunce nad krajinou a vecer si uzivat
klidné posezeni s vyhledem na okolni pfirodu? Pak vénujte pozornost tomuto jedinecnému
pozemku v malebné Lhot¢ u Letovic, ktery vas nadchne svou polohou i moznostmi
vyuziti.Parametry nemovitosti:Celkova plocha: 708 m2Parcela ¢. 15/6 — 438 m2 (stavebni
cast)Parcela ¢. 185/2 — 270 m2 (zahrada)Podle platného uzemniho planu je zde mozné
vybudovat rodinny dtim, ale skvéle se nabizi také pro mensi stavby — at’ uz uvazujete o utulné
drevostavbé, modernim kontejnerovém dome nebo jiném mensim bydleni. Zahrada pak
poskytuje prostor pro odpocinek, okrasnou zeleii nebo vlastni ovocné stromy.Klicové benefity
pozemku:Exkluzivni lokalita — klidné misto nad méstem Letovice s vybornou
dostupnosti.Vyhled pro dusi — neopakovatelny panoramaticky pohled na okolni
ptirodu.Velkorysa plocha — 708 m2 vam dava dostatek prostoru pro dim i zahradu.Pfipojeni k
siti — ptipojka elekttiny bude realizovana spolecnosti EGD v lednu 2026. Dalsi inzenyrské sité
jsou v dosahu.Soukromi a pohoda — klidna ¢ast na okraji obce, idealni pro odpocinek i
pohodlny Zivot, s Letovicemi jen kousek od domu.Dostupnost lokality:Lhota u Letovic je
malebna vesnice s vybornou dostupnosti do mésta Letovice. Najdete zde vSe, co potiebujete —
obchody, skolu, zdravotni péci, restaurace i kulturni moznosti. Okolni ptiroda pak vybizi k
prochazkam, cyklistice nebo jen k nerusenému odpocinku.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - valuo 0,90

velikost pozemku - . 1,00

Nazev:




poloha pozemku - . 1,00

dopravni dostupnost - . 1,00
moznost zastavéni poz. - . 1,00
intenzita vyuziti poz. - . 1,00
vybavenost pozemku - . 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ Ke ] [ m? ] JC [ K¢/m? ] Kc [ K¢/m? ]
1290 000 708 1 822,03 0,90 1 639,83

Nazev: Vodérady 31, Blansko, Jihomoravsky kraj, Jihovychod, 67901, Ceska republika

Lokalita: Vodérady 31, Blansko, Jihomoravsky kraj, Jihovychod, 67901, Ceska republika

Popis: Pozemek k vystavbé ve VodéradecNabizime k prodeji pozemek o vyméie cca 576 m2 v obci
Vodérady u Kunstatu, ktery je dle izemniho planu veden jako zahrada v zastavéném tzemi
pro rodinné bydleni.Pozemek je pfistupny po obecni mistni komunikaci. Inzenyrskeé sité se
nachazeji ptiblizné 10 m od hranice pozemku, coz umoziuje budouci napojeni. Intenzita
zastavby je 50% + 10% zpevnénych ploch, vyskova regulace max 2 NP + podkrovi.Jeho
dispozice je mirn¢ svazita a na parcele st. 189 stoji zakreslena stavba, garaz s vijezdem z
obecni komunikace.Obec Vodérady disponuje dobrou obc¢anskou vybavenosti — matefska a
zakladni skola, obchod, IDS doprava i aktivni komunitni Zivot. Vyhodou je také dobra
dostupnost do Boskovic i Brna.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - valuo 0,90

velikost pozemku - mens§i 0,99

poloha pozemku - . 1,00

dopravni dostupnost - . 1,00

moznost zastavéni poz. - . 1,00

intenzita vyuziti poz. - . 1,00

vybavenost pozemku - . 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

1728 000 576 3 000,00 0,89 2 670,00

Nézev: I:Odoli u Michova 32, Letovice, Blansko, Jihomoravsky kraj, Jihovychod, 67961,
’ Ceska republika

Lokalita: Podoli u Michova 32, Letovice, Blansko, Jihomoravsky kraj, Jihovychod, 67961,

Ceska republika
Popis: Prodej stavebniho pozemku v obci Podoli u MichovaProdej kompletné vycisténého
stavebniho pozemku v obci Podoli u Michova (diive stary RD).

Koeficienty:

redukce pramene ceny - valuo 0,90

velikost pozemku - mirné veétsi 1,01

poloha pozemku - . 1,00

dopravni dostupnost - . 1,00

moznost zastavéni poz. - . 1,00

intenzita vyuziti poz. - . 1,00

vybavenost pozemku - . 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - stavba k demolici na pozemku

9.




1,10

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
850 000 700 1214,29 1,00 1214,29

Manesova 1473/36, Zidovské Mésto, Boskovice, Blansko, Jihomoravsky kraj,
Jihovychod, 68001, Ceska republika

Lokalita: Manesova 1473/36, Zidovské Mé&sto, Boskovice, Blansko, Jihomoravsky kraj,
Jihovychod, 68001, Ceska republika

Nazev:

Popis: Prodej pozemku na okraji méstaNabizime k prodeji krasny pozemek o vymeére cca 695 m2 v
klidné osadé Manesova v Boskovicich. Pozemek se nachazi v atraktivni a vyhledavané
lokalité, kde jiz stoji nékolik modernich a stylovych zahradnich domkti.Na pozemek je piistup
ze dvou obecnich nezpevnénych komunikaci. Na hranici je zavedena elektfina, a pro napojeni
na vodovodni fad je jiz schvalen stavebni zamér — ideélni pfilezitost pro realizaci nového
domku podle vasich predstav.Diky své poloze poskytuje pozemek krasny vyhled na zapadni
stranu a do okolni ptirody. Mésto Boskovice je vzdalené jen par minut jizdy, coz zajist'uje
pohodlnou dostupnost veskeré obCanské vybavenosti, zaroven ale zustava zachovano
soukromi a klid venkovského prostredi. Tento pozemek je idealni volbou pro ty, kteti hledaji
kombinaci ptirody, klidu a snadné dostupnosti mésta.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - valuo 0,90

velikost pozemku - o néco vétsi 1,01

poloha pozemku - .. 1,00

dopravni dostupnost - . 1,00

moznost zastavéni poz. - . 1,00

intenzita vyuZiti poz. - . 1,00

vybavenost pozemku - . 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00

Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.

[ K& [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

1250 000 695 1 798,56 0,91 1 636,69
Nazev: Sebranice 4, Blansko, Jihomoravsky kraj, Jihovychod, 67931, Ceska republika

Lokalita: Sebranice 4, Blansko, Jihomoravsky kraj, Jihovychod, 67931, Ceské republika

Popis: Zemédelska pada, prodej, Sebranice, BlanskoNabizim k prodeji zemédélsky pozemek v
katastralnim uzemi Sebranice u Boskovic, okres Blansko. Pozemek je zapsan na listu
vlastnictvi ¢. 264 a tvoii jej parcela ¢. 1006/34 o celkové vymeéie 4 496 m. Jedna se o vylucné
vlastnictvi (100 % podil).Cela vymeéra pozemku je vedena jako orna puida.Pozemek vynika
nadprimeérnou bonitou primérna BPEJ ¢ini 16,74 K¢/m, zatimco prumérna bonita katastru je
pouze 11,59 K¢&/m.Pro vice informaci o tomto pozemku mne kontaktujte telefonicky nebo
e-mailem. Pozemek nabizim k exkluzivnimu prodeji v zastoupeni vlastnika. Cena je uvedena
vcetné provize.Nezaujala vas tato konkrétni nabidka? Vyplite nezavaznou poptavku na nasich
webovych strankach a budete pravidelné dostdvat nové nabidky e-mailem. Statite se ¢lenem
MojePole Plus a ziskejte vyhodné nabidky ptimo do své e-mailové schranky.Majitel si
vyhrazuje pravo vybrat kupujiciho na zakladé nabidky.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - valuo 0,90

velikost pozemku - . 1,00

poloha pozemku - . 1,00

dopravni dostupnost - . 1,00
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moznost zastavéni poz. - . 1,00

intenzita vyuziti poz. - lepsi 0,90
vybavenost pozemku - . 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ ] [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
197 824 4 496 44,00 0,81 35,64
Nizev: §ebranice u Boskovic, Sebranice, Blansko, Jihomoravsky kraj, Jihovychod,
Ceska republika
Lokalita: Sebranice u Boskovic, Sebranice, Blansko, Jihomoravsky kraj, Jihovychod, Ceska
republika
Popis: Zemeédelska pada, prodej, Sebranice, BlanskoNabizim k prodeji soubor zemédélskych
pozemku ve vyluéném vlastnictvi, nachazejicich se v katastralnim tzemi Sebranice u
Boskovic, okres Blansko. Pozemky jsou zapsany na listu vlastnictvi ¢. 264 a jedna se o
parcely ¢. 2527/2, 586/54, 586/73, 649/4 a 659.Celkova vyméra téchto pozemki ¢ini 10 197
m, pficemz cely tento rozsah je predmétem prodeje. VSechny parcely jsou ve vyluéném
vlastnictvi.Druhové rozloZeni prodavané vymeéry:- orna ptda: 9 001 m- ostatni plocha: 1 196
mStaiite se clenem MojePole Plus a ziskejte vyhodné nabidky piimo do své e-mailové
schranky. Pro nezavaznou poptavku vyuzijte formulat dostupny na nasich strankach.Pro vice
informaci o této nabidce mne kontaktujte telefonicky nebo e-mailem. Pozemky nabizim k
exkluzivnimu prodeji v zastoupeni vlastnika. Cena je uvedena véetné provize.Majitel si
vyhrazuje pravo vybrat kupujiciho na zakladé nabidky.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - valuo 0,90
velikost pozemku - . 1,00
poloha pozemku - . 1,00
dopravni dostupnost - . 1,00
moznost zastavéni poz. - . 1,00
intenzita vyuziti poz. - o néco lepsi 0,95
vybavenost pozemku - . 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
428 274 10 197 42,00 0,86 36,12
Nézev: 37418, Letovice, Blansko, Jihomoravsky kraj, Jihovychod, 67933, Ceska
republika
Lokalita: 37418, Letovice, Blansko, Jihomoravsky kraj, Jihovychod, 67933, Ceska republika
Popis: Pole 3 910 m2Nabizime ornou pidu v okresu Blansko, konkrétné v katastralnim uzemi

Letovice, o celkové vyméte 3 910 m2. parc. ¢. 1947/32, k. 0. Letovice, 3 910 m2Tato vyméra
orné pudy je svou velikosti pln¢ funkéni pro zemédelské vyuziti, at’ uz formou pachtu nebo
pro vlastni hospodateni. Pozemek ptedstavuje stabilni moznost pro dlouhodobé ulozeni
prostiedkti do pidniho fondu v této lokalité. Pokud vas zajimaji podrobnosti, radi vam
poskytneme vypis z katastru nemovitosti a dalsi souvisejici dokumentaci.Podle vefejného
registru pudy LPIS, ktery eviduje zemé&délskou pidu v CR:- parc. &. 1947/32 - vyméra 3 910
m2 - hospodatici LEDEKO, a. s. hospodafi na 3 909 m2Tento inzerat neni zadvaznou nabidkou
inzerenta, podminky prodeje se mohou v jeho prib¢hu ménit.
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Koeficienty:

redukce pramene ceny - valuo 0,90

velikost pozemku - . 1,00

poloha pozemku - . 1,00

dopravni dostupnost - . 1,00

moznost zastavéni poz. - . 1,00

intenzita vyuziti poz. - o néco lepsi 0,95

vybavenost pozemku - . 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

144 670 3910 37,00 0,86 31,82

I'Jjezd u Kunstatu 112, Kunstat, Blansko, Jihomoravsky kraj, Jihovychod, 67972,

Ceska republika

Lokalita: Ujezd u Kunstatu 112, Kunstat, Blansko, Jihomoravsky kraj, Jihovychod, 67972,
Ceska republika

Popis: Zemédélska pada, prodej, Ujezd, Kunstat, BlanskoNabizime k prodeji uceleny zemedelsky
celek tvoteny nékolika sousedicimi parcelami v katastralnim uzemi Ujezd u Kunstatu, okres
Blansko, zapsany na LV 1037. VSechny pozemky jsou ve vylu¢ném vlastnictvi, dobte
pristupné z vefejné komunikace.Pozemky na LV 1037:Parcela 43/23 ostatni plocha, 155
mParcela 243/2 ostatni plocha, 955 mParcela 245 ostatni plocha, 939 mParcela 246/2 orna
puda, 3 864 mParcela 348/11 lesni pozemek, 953 mCelkova vyméra na LV 1037 €ini: 6 866
m.Navic soucasti prodeje:Parcela 43/17 (LV 136) ostatni plocha, vyméra podilu 86 m
(1/2)Tento pozemek se nachazi pies silnici od hlavniho celku a mtze slouzit jako manipula¢ni
plocha.Pokud mate zajem nebo dopliujici dotazy, nevahejte me kontaktovat na uvedeném
telefonnim Cisle nebo e-mailové adrese. Pozemek je nabizen k prodeji v zastoupeni vlastnika.
Cena je uvedena vcetné provize.Nezaujala vas tato konkrétni nabidka? Vypliite nezavaznou
poptavku na nasich webovych strankach a budete pravidelné dostavat nové nabidky
e-mailem.Majitel si vyhrazuje pravo vybrat kupujiciho na zaklad¢ nabidky.

Koeficienty:

Nazev:

redukce pramene ceny - valuo 0,90
velikost pozemku - . 1,00
poloha pozemku - . 1,00
dopravni dostupnost - . 1,00
moznost zastavéni poz. - . 1,00
intenzita vyuziti poz. - o néco lepsi 0,95
vybavenost pozemku - . 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
451913 6953 65,00 0,86 55,90
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 31,82 K&/m?
Primérné jednotkové porovnavaci cena 915,04 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 2 670,00 K¢/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
1) Porovnavaci hodnotu ocenovanych pozemkii tvoficich funkéni celek s rodinnym domem viz.
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identifikace k.0 Sasina, odhaduji na zdkladé vysledku porovnavaci metody na 1790K&/m?.

Ocenéni je informativni a je uvedeno za predpokladu volného stavebniho pozemku
nezatiZeného stavbou

2) Porovnavaci hodnotu samostatnych hospodatsky vyuZitelnych pozemki k.. Sasina odhaduji na
zaklad¢ vysledku porovnavaci metody na 40K¢/m?2

Jednotkova cena za m2 plochy je urcena na ziakladé aritmetického priméru porovnavanych
vzorki upravenych koeficienty a nasledné je vysledna porovnavaci hodnota zaokrouhlena na
celé desetitisice.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemKku
[ K&¢/m?] [ Ké ]

zastavéna plocha a st. 26 320 1 790,00 572 800
nadvori
zahrada 11772 345 1 790,00 617 550
ostatni plocha 120/3 1 090 40,00 43 600
trvaly travni porost 120/5 1676 40,00 67 040
Celkova vyméra pozemki 3431 Hodnota pozemku celkem 1300 990

Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny diim

IVécna hodnota dle THU |
Jednotkova cena za 1 m® obstavéného prostoru objektu byla uréena dle THU na zakladé dat
Ceskych stavebnich standardi — online cenovych ukazatelti ve stavebnictvi pro rok 2026. Vécna
hodnota je tedy reprodukéni hodnota ponizena o procentudlni opotifebeni nemovité véci. Opotiebeni
nemovité véci je urCeno na zaklad€ jejiho stafi, technického stavu, stari piipadné provedené
rekonstrukce - viz fotodokumentace.

Zapoditatelna plocha je zvolena v souladu se standardy CBA

Uzitna plocha
Néazev Uzitna plocha
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
1.NP 89,98 m? 1,00 89,98 m?
89,98 m?
podkrovi
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
podkrovi 64,03 m? 1,00 64,03 m?
64,03 m?
154,01 m?2
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Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

1.NP 127,00 2,60 m

podkrovi 127,00 3,00 m
254,00 m?

Obestavény prostor

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP 1.NP (127)*(2,70) = 342,90
7 podkrovi (127)*(4)/2 = 254,00
Obestavény prostor - celkem: 596,90 m?3
Konstrukce Popis
1. Zaklady smiSené + betonové
2. Zdivo zdéné
3. Stropy drevéné
4. Stiecha krov dfevény, vazany
5. Krytina taska

6. Klempiiské konstrukce

7. Vnitini omitky

8. Fasadni omitky

9. Vn¢jsi obklady

10. Vnitini obklady

11. Schody

12. Dvefte

13. Okna

14. Podlahy obytnych mistnosti
15. Podlahy ostatnich mistnosti

pozinkovany plech

malby , Stuky

btizolitova

omitka

keramické obklady

chybi

vnitini napliové, vnitini prosklené, vchodové plastové
drevéna ptvodni

drevéné keramicka dlazby,parkety

keramické dlazba

16. Vytapéni ustiedni topeni
17. Elektroinstalace svételna, tiifazova
18. Bleskosvod chybi
19. Rozvod vody plastové trubky
20. Zdroj teplé vody prutokovy ohtivac
21. Instalace plynu chybi
22. Kanalizace plastové potrubi
23. Vybaveni kuchyné bézna kuchyné
24. Vnitini vybaveni umyvadlo, vana, WC
25. Zachod splachovaci
26. Ostatni venkovni upravy

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 127
Uzitna plocha (UP) [m?] 154
Obestavény prostor (OP) [m?] 596,90
Jednotkova cena (JC) [K¢&/m?) 10410
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 10410
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 6213729




Stari rokli 96
Opotiebeni % 40,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 3728 237

Vypocet porovnavaci hodnoty

Rodinny diim s funkénim celkem

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 154,01 m?
Obestavény prostor: 596,90 m?
Zastavéna plocha: 127,00 m?
Vyméra pozemku: 665,00 m?

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Koeficient redukce pramene ceny — v pfipad€, ze cena srovnavaci nemovité véci vychazi z
uskutecnéného (realizovaného) prodeje na zaklad¢ dolozené kupni smlouvy, je hodnota tohoto
koeficientu 1.00. V piipadé, Ze se jednd o nabidkovy prodej (inzerat), je tento koeficient poniZen
minimalné na 0,90 a v pfipad¢, ze se jevi nabidkova cena srovnavaci nemovité véci jako velmi
nadhodnocend, miiZze byt tento koeficient poniZzen vyraznéji. V pifipad¢, Ze bude vyuzita databaze
prodejti Valuo, budou provedeny veskeré dostupné kroky k zjisténi skute¢né realizované ceny, aby
mohla byt jako vychozi hodnota pouzita skutecna realizovand cena. Pokud nebude mozné tuto cenu
ziskat, bude pouZit koeficient minimalné 0,90 a bude na tento vzorek nahliZeno jako na nabidkovou
cenu, kterda mlZe byt vyrazng&ji poniZena stejn¢, jako u nabidkové ceny/inzeratu. Obecné lze
o¢ekavat nabidkovou cenu vyssi nez vyslednou realizaéni cenu, kterd bude také ovlivnéna
schopnosti kupujiciho vyjednavat o cené a piipadnych slevach z ceny. V piipadé, Ze realizovana
cena na trhu probéhla ve vzdalenéjsi minulosti, nez je datum ocenéni, je nutno ji narovnat na
soucasnou cenovou hladinu, a to pomoci udaji ziskanych od Hypotecni banky. HB Index je
konstruovan na zakladé redln¢ dosazenych obchodovanych cen nemovitosti.

Koeficient velikosti objektu - zohlediuje celkovou velikost srovnavaci nemovité véci oproti
oceniované nemovité véci. U tohoto koeficientu lze sledovat nepfimou timéru mezi jednotkovou
cenou a celkovou velikosti ocefiované nemovitosti, tedy se vzristajici velikosti objektu klesa
jednotkova cena. K tomuto diisledku dochdzi zejména v dusledku realizace tspor.

Koeficient polohy - pii porovnani je snahou preferovat polohové blizké vzorky nemovitych véci,
aby cenové upravy byly co nejmensi. OdliSnosti v poloze nemovité véci se posuzuji jednak v rdmci
SirSich geografickych vztahl a jednak v rozsahu obce nebo konkrétni lokality.

Koeficient provedeni a vybaveni — zohlednuje dispozi¢ni feSeni bytovych a nebytovych jednotek a
objektl, moZnost vyuziti vzhledem k dispozici a vybaveni, ddle zohledniuje typ budovy a popf. typ
zastavby a dale mize zohlediiovat nadstandardni vybaveni oceflované nemovité véci (napf. sauna,
bazén, klimatizace atd..) ve vztahu k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient celkovy stav - zohlediiuje technicky stav, provedené rekonstrukce ocefiované nemovité

véci, ddle mize zohlediovat mordlni opotifebeni nemovité véci ve vztahu k nemovitym vécem
srovnavacim.
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Koeficient vliv pozemku - zohlediuje velikost a tvar pozemku, které tvoii funkéni celek
s ocenovanou nemovitou véci s ohledem na nemovité véci srovnavaci.

Koeficient Givaha zpracovatele ocenéni - tento koeficient se uzije v ptipadé jinych dalSich odliSnosti,
které nejsou vystizeny v predchozich koeficientech.

Jevi-li se v daném kritériu ocefiovana nemovitost cenove lepsi, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se
oceflovand nemovita véc horsi, je koeficient mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovité véci

Srovnatelné nemovité véci:

1. RD Letovice
Lokalita: Letovice
Popis: RD 5+kk s gardzi, 198m2, bez realitky Nabizime k prodeji rodinny diim v osobnim|

vlastnictvi ve velmi klidné ¢asti Letovic na jednosmérné ulici B. Martint. Velkou|
vyhodou této lokality je nejen vyborna dostupnost veskeré obcanské vybavenosti
(Skolka, skola, centrum mésta, autobusové/vlakové nadrazi , aj.), ale 1 dostupnost
volnocasovych aktivit — méstské koupalisté, tenisové kurty, minigolf, sportovni hala
TJ Sokol, turistika k nedalekému rybniku a zamku a pfilehlého okoli. Dim je
rozdélen na suterén, 1.NP a 2.NP — uZitna plocha 198m2. Suterén domu je rozdélen|
na gardz, kotelnu, sklep na zavafeniny, sklipek na brambory, dilnu a velkouy|
pradelnu. V 1.NP se nachazi predsin, prostornd chodba se schodistém do 2.NP a
suterénu, samostatné WC, studiové feSené ptizemi s kuchyni, jidelnou a obyvacim
vyjit na terasu a zahradu. V 2.NP se nachazi chodba, loznice, koupelna s WC,
détsky pokoj (moznost rozdéleni na 2 détské pokoje) s lodzii a pracovna. Soucasti
pozemku je udrzovana zahrada o plose 193m2 s jezirkem, skalkou, zahradnim|
foliovnikem a s moznosti posezeni na terase nebo pod vzrostlou tfesni. Dim je
castecné zatepleny, s novou fasadou a nerezovym zéabradlim, vytapény novym|
kondenzacnim kotlem (r. 2022) se samostatn¢ stojicim bojlerem na ohfev vody.
Instalace novych radiatorti (r. 2023), dvoudilna plastovd okna. V domé zlstane
veskeré vybaveni vyjma elektroniky.

Pozemek: 303,00 m?

UZitna plocha: 198,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - V-728/2026-731 1,00

K2 Velikosti objektu - vétsi 1,05

K3 Poloha - . 1,00 b

K4 Provedeni a vybaveni - . 1,00 Zdroj: CUZK
K5 Celkovy stav - . 1,00

K6 Vliv pozemku - mensi 1,10

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00

Zduvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - V-728/2026-731; Velikosti objektu -
vétsi; Poloha - .; Provedeni a vybaventi - .; Celkovy stav - .; V1iv pozemku - mensi; Uvaha
zpracovatele ocenénti - .;
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]
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| 6 400 000 198,00 32323 1,16 37 495

2. RD Chrudichromy
Lokalita: Chrudichromy
Popis: Moderni diim v naprostém klidu, a pfitom kousek od Boskovic Hledate domov pro

rodinu? Tady ho mate. Na konci tiché ulice, v poslednim domé v obci
Chrudichromy, na vas ¢ekd moderni, perfektné udrzovana dievostavba s velkou
zahradou, dilnou, posilovnou a garazi se vstupem piimo do domu. Dispozice idealni
pro rodinu — 2 loZnice, obyvaci pokoj, kuchyn¢ s jidelnou jako stfedobod domu. A K
tomu Cisty, suchy sklep, uzitkova studna i prostor na bazén. A jesté pokoj v suterénuy|
navic. Chrudichromy = klid a ptiroda. Ale jen 2 km od Boskovic s Tescem, Skolami

1 pract.
Pozemek: 1 417,00 m?
UzZitna plocha: 143,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - V-4264/2025-731 1,00
K2 Velikosti objektu - o néco mensi 0,99
K3 Poloha - . 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - . 1,00 o
K5 Celkovy stav - . 1,00 Zdroj: CUZK
K6 Vliv pozemku - vétsi 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00

Zduvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - V-4264/2025-731; Velikosti objektu - o
néco mensi; Poloha - .; Provedeni a vybaveni - .; Celkovy stav - .; Vliv pozemku - vétsi; Uvaha
zpracovatele ocenéni - .;

Cena [KC] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?)
5900 000 143,00 41259 0,89 36 721
3. RD Svitavka
Lokalita: Svitavka
Popis: Prodej rodinného domu s dvorkem a zahradou v obci Svitavka . RD se zahradou a

dvorkem na konci slepé ulice v méstysu Svitavka. V piizemi domu se nachazi
prostornd chodba, doméaci dilna s kotelnou, koupelna s WC a Satna. V prvnim|
nadzemnim podlazi je z chodby pfistup do komory, ktera je vyuzivana jako spiz a
dale do prichozi kuchyné s kuchynskym koutem a jidelnou. Z kuchyné je pak dale
pristup do obyvaciho pokoje a dalSiho obytného pokoje, ktery je v soucasnosti
vyuzivan jako détsky pokoj. V podkrovi domu se nachazi dvé obytné mistnosti.
Rodinny diim byl postaveny v roce 1933, v roce 2008 probéhla rekonstrukce domu
(nové kuchyn, koupelna, WC, rozvody elektfiny, vody, kanalizace, topeni, nova
okna). V letech 2010 — 2015 bylo pfistavéno podkrovi domu a opravena fasadal
domu. Do domu je zaveden plyn, vytapéni a ohfev vody zajiStuje plynovy kotel
Thermona, ktery je pravideln¢ servisovan. S rodinnym domem tvofi funk¢ni celek]
zahrada a dvorek s prostornym technickym zdzemim a sklepem, ktery si diky své
poloze celoro¢né udrzuje stalou teplotu. Ve Svitdvce se nachazi matefska skola,
zakladni Skola, supermarket, vecerka. Svitdvka je pravideln¢ obsluhovéna]
hromadnou dopravou — autobusem a vlakem.
Pozemek: 740,00 m?
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UZitna plocha: 160,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - valuo 0,90
K2 Velikosti objektu - .. 1,00
K3 Poloha - mirn¢ lepsi 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - . 1,00
K5 Celkovy stav - . 1,00 Zdroj: valuo
K6 Vliv pozemku - mirn¢ mensi 0,98
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00

Zdtvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - valuo; Velikosti objektu - ..; Poloha -
mirné lepsi; Provedeni a vybaveni - .; Celkovy stav - .; VIiv pozemku - mirné mensi; Uvaha
zpracovatele ocenénti - .;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 24.9.2025 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
6 500 000 160,00 40 625 0,84 34125
Srovnatelné nemovité véci upr. jedn. cena
cena [K¢] vyméra j.cena Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 KC
1. RD Letovice 37 495.-
6 400 000,- 198 32323,- 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,10 1,00 1,16
2. RD Chrudichromy 36 721,-
5900 000,- 143 41259,- 1,00 099 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00 0,89
3. RD Svitavka 34 125,-
6 500 000,- 160 40 625,- 090 1,00 095 1,00 1,00 0,98 1,00 0,84

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Trzni hodnotu RD Sasina ¢€.p. 14 v¢etné funkéniho celku odhaduji na zakladé vysledku porovnavaci
metody na 5.560 mil. K¢.

Trzni hodnotu samostatnych pozemkt k.u. Sasina odhaduji na zéklad¢ vysledku dil¢i porovnéavaci
metody na 110.000K¢.

Celkem tak za ocetiované nemovitosti 5.670 mil. K¢&.

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo
obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovéem obdobi. Z tohoto ditvodu byla jako hodnota urcena trzni
hodnota s pouzitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny v§echny okolnosti, které maji na
cenu vliv, bez zohlednéni viivit mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru a zvlastni obliby. Byla
vynaloZena maximalni snaha na ziskani realizovanych prodejii z katastru nemovitosti v dané lokalité a case,
tak aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z pohledu oceniované nemovitosti. Dale byla kompletné
analyzovana databaze znaleckého ustavu a byla vynalozena maximalni snaha o nalez srovnatelnych
realizovanych kupnich smluv nemovitosti v dané lokalité a case, tak aby byly tyto prodeje vhodné jako
srovnatelné z pohledu ocenované nemovitosti
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Jednotkova cena za m2 podlahové plochy je urfena na zakladé aritmetického priuméru
porovnavanych vzorki upravenych koeficienty a nasledné je vysledna porovnavaci hodnota
zaokrouhlena na celé desetitisice

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 34 125 K¢&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 36 114 K¢&/m?
Maximadlni jednotkova porovndvaci cena 37 495 K¢&/m?
Varia¢ni koeficient vychozich jednotkovych cen 10,69 %
Varia¢ni koeficient upravenych jednotkovych cen 3,99 %

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérn4 jednotkova cena 36 114 K&/m?
Celkova uzitna plocha oceflované nemovité véci 154,01 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 5561917 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 5561917 K¢

Reprodukéni hodnota 6 213 729 K¢

Vécna hodnota 5029 227 Ké

z toho hodnota pozemku 1 300 990 K¢
Trzni hodnota 5670 000 K¢

slovy: P&t miliont Sest set sedmdesat tisic K¢

Silné stranky
OV v misté

Slabé stranky
Primérny technicky stav, maly pozemek

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Trzni hodnotu RD Sasina ¢€.p. 14 vcetné funkéniho celku odhaduji na zdkladé vysledku porovnéavaci
metody na 5.560 mil. K¢.

TrZzni hodnotu samostatnych pozemki k.u. Sasina odhaduji na zaklad¢ vysledku dil¢i porovnavaci
metody na 110.000K¢.

Celkem tak za oceniované nemovitosti 5.670 mil. K¢&.

V dané lokalite se pro urcent obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo
obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto ditvodu byla jako hodnota urcena trzni
hodnota s pouzitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které maji na
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cenu viiv, bez zohlednéni viivii mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii a zvlasini obliby. Byla
vynaloZena maximalni snaha na ziskani realizovanych prodejii z katastru nemovitosti v dané lokalité a case,
tak aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z pohledu ocenované nemovitosti. Dale byla kompletné
analyzovana databaze znaleckého ustavu a byla vynalozena maximalni snaha o ndlez srovnatelnych
realizovanych kupnich smluv nemovitosti v dané lokalite a case, tak aby byly tyto prodeje vhodné jako
srovnatelné z pohledu ocenované nemovitosti

Jednotkova cena za m2 podlahové plochy je uréena na ziakladé aritmetického priméru
porovnavanych vzorku upravenych koeficienty a nasledné je vysledna porovnavaci hodnota
zaokrouhlena na celé desetitisice
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Vybér srovnatelnych nemovitych véci byl proveden na zaklad¢ zakladnich

parametrii ocenované nemovitosti:

Pti urceni obvyklé ceny predmétné nemovité véci byl pouzit porovnavaci zptisob, vychdzeno bylo z
porovnani srovnatelnych nemovitych véci (tfi nemovitosti) umisténych ve stajné lokalité.
Zohlednény byly cenotvorné faktory v ramci korekei ziskanych

z parametri (porovnavaci koeficienty) vcetné jejich zdivodnéni. Obdobné nemovitosti jsou
srovnatelné z hlediska polohy — lokality, technického stavu, vybaveni, stavebné technického stavu,
obdobné vyméry pozemku, aj. K dispozici byly aktualni tidaje o prodavanych srovnatelnych
nemovitostech a nemovitosti vedenych v dtb Valuo.) Ceny byly upraveny korekci dle jednotlivych
zvolenych koeficientd.

Vysledky jsou dostateéné k urceni obvyklé ceny, vypoctené aritmetickym primérem upravenych
cen srovnatelnych nemovitych véci. Hodnota zjisténého priméru byla nasledné¢ vynasobena
zapocitatelnou podlahovou plochou oceniované nemovitosti. Vysledek vypoctu byl nasledné
korigovan zaokrouhlenim. Skutecnosti sdélené zadavatelem odpovidaji zjiSténim znalce

5.2. Kontrola postupu

Pro urceni ceny obvyklé:

A) Zdrojem dat bylo predlozené ocenéni €. 17/2022, vetejné pristupné databaze a data z realitnich
kancelafi.

B) Vytvorena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze.

C) Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy, zpracovani je provedeno ve vyctu srovnavanych
nemovitych véci.

D) Na zéklad¢ analyzy jednotlivych parametri se stanovily celkové koeficienty zohlediujici
cenotvorné faktory.

E) Na zaklad¢ interpretace vysledkil analyzy byla stanovena obvykla cena/trzni hodnota.
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6. ZAVER
6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znaleckym tkolem je stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci:

pozemek parc. ¢. st. 26 0 vymére 320 m2, zastavéna plocha a nadvori,
jehoZ soudasti je stavba rodinného domu Sasina ¢.p. 14,pozemek pare. €. 117/2 o
vymére 345 m2, zahrada,pozemek parc. ¢. 120/3 o vymére 1 090 m2, ostatni
plocha — neplodna ptida,pozemek parc. €. 120/5 o vymére 1 676 m2, trvaly
travni porost, evidované na listu vlastnictvi ¢. 736 pro katastralni izemi Sasina,
obec Svitavka, okres Blansko
Trzni hodnotu RD Sasina €.p. 14 vcetné funkéniho celku odhaduji na zaklad¢ vysledku porovnéavaci
metody na 5.560 mil. K¢.

Trzni hodnotu samostatnych pozemkl k.4. Sasina odhaduji na zakladé vysledku dil¢i porovnavaci
metody na 110.000K¢.

Celkem tak za ocenované nemovitosti 5.670 mil. K¢&.

V dané lokalité se pro urcent obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo
obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto ditvodu byla jako hodnota urcena trzni
hodnota s pouzitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, bez zohlednéni viivit mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru a zvlastni obliby. Byla
vynaloZena maximalni snaha na ziskani realizovanych prodejii z katastru nemovitosti v dané lokalité a case,
tak aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z pohledu oceniované nemovitosti. Dale byla kompletné
analyzovana databaze znaleckého ustavu a byla vynalozena maximalni snaha o nalez srovnatelnych
realizovanych kupnich smluv nemovitosti v dané lokalité a case, tak aby byly tyto prodeje vhodné jako
srovnatelné z pohledu ocenované nemovitosti

Jednotkova cena za m2 podlahové plochy je urcena na zakladé aritmetického pruméru
porovnavanych vzorki upravenych koeficienty a nasledné je vysledna porovnavaci hodnota
zaokrouhlena na celé desetitisice

Trzni hodnota 5670 000 K¢

slovy: Pét miliont Sest set sedmdesat tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Vybrana metoda je zalozena také na usudku znalce a jeho erudici. Trzni hodnota se pohybuje
kolem urcené Castky za predpokladu Ze stav RD ke dni ocenéni se nachéazi ve stavu shodném se
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stavem poopsaném v ocenéni ¢. 17/2022.
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pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z KN 4
Kopie KM 3
Mapové podklady 1
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Konzultant a divod jeho pribrani

Bez ptizvanych konzultant

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znalecné¢ uctuji dokladem €. fakturou.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek byl podan ZNALECKYM USTAVEM CESKY KRUMLOV s.r.0. zapsanym
jako znalecka kancelaf v seznamu znalct,tlumoc¢niki a prekladateld ve smyslu § 6 ZnalZ pro obor
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti, jmenovany rozhodnutim
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Ve smyslu § 127a - Obcansky soudni fad ¢. 99/1963 Sb. jsem si védom nasledkt védomé
nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek piipravoval: tym ZNALECKEHO USTAVU CESKY KRUMLOV s.r.o. (Ing.
Miroslav Lukes, Ing. Robert Bartti a Adam Mdcsay), Dobrovicka 247, 38101 Cesky Krumlov

Pfed organem vefejné moci muze osobné stvrdit spravnost posudku podaného ustavem a podat
zadana vysvétleni: Ing. Miroslav Lukes.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod potadovym c¢islem 061732/2026.
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