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A. ZADANI

1. Znaleckv ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny rodinného domu ¢.p. 10 a pozemku parc. ¢. 60, 61, 62 v obci Blansko, okres
Blansko, katastralni izemi Ole$na u Blanska na listu vlastnictvi ¢. 402.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a urCeni obvyklé ceny nemovitych véci za ucelem zjisténi redlné trzni ceny majetku pro
potteby zpenézeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

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

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil niZze uvedené zdroje dat pro splnéni zadané¢ho znaleckého tkolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a ureni obvyklé ceny predmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zaklad€ pozadavki vyplyvajicich z platnych oceniovacich ptedpisi, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

- vypisy z elektronické formy katastru nemovitosti ze dne 19.09.2024

- snimek katastralni mapy

- uzemni plan obce Blansko

- mistni Setfeni ze dne 19.09.2024

- potizena fotodokumentace

- informace a udaje sdélené objednatelem

- inzerce na internetovych realitnich webech

- vlastni databaze realizovanych prodejt, pronajmu a nabizenych nemovitosti
- kupni smlouvy k realizovanym prodejiim podobnych nemovitosti

- technické feseni programu INEM

3. Vérohodnost zdroju

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost. V ramci zpracovani posudku
je aplikovan predpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi osobami jsou uplné a pravdivé.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p. 10

Adresa pfedmétu ocenéni: Oles$na ¢.p. 10, Blansko, okres Blansko
Kraj: Jihomoravsky kraj

Okres: Blansko

Obec: Blansko

Ulice:

Katastralni uzemi: Olesna u Blanska

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
19.09.2024. Sbér podkladi provedl XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelaf v oboru Ekonomika, Ceny a
odhady, nemovitosti, Mgr. Tomas Dolezal. Byla provedena celkova prohlidka predmétu ocenéni.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Lesy mésta Brna, a.s., Kiizkovského 247/9, 66434 Kuiim
Nemovitosti:

Rodinny dim ¢.p. 10 a pozemek parc. €. 60, 61, 62 v obci Blansko, okres Blansko, katastralni izemi
Olesna u Blanska na listu vlastnictvi ¢. 402.

4. Dokumentace a skute¢nost

Stavebni dokumentace nebyla predlozena.

5. Celkovy popis nemovitosti

Popis rodinného domu

Ocenovany rodinny diim je samostatny objekt. Stavba ma 1 nadzemni podlazi. Dim neni podsklepeny.
V objektu je puda.

Stavba rodinného domu je uzivana asi od roku 1870. V priib¢hu své Zzivotnosti byla spiSe bézné
udrzovana, bez vyznamnéjsich stavebnich uprav. Konstrukce jsou na pokraji Zivotnosti nebo dozité,
krov vykazuje znamky posSkozeni, vlhkost zdiva, opadané omitky, pfedpokladd se rozsahla
rekonstrukce objektu.



Zaklady jsou patrné smiSené a objekt je smiSené zdéné konstrukce. Stropy jsou dfevéné tramoveé,
stiecha je sedlova, krytinu tvofi palena taska a klempifské prvky jsou pozinkované. Vnéjsi omitky
jsou vapenné, v casti opadané.

Dispozice rodinného domu je 2+1.

1. NP

Ostatni prostory Zadveii 5,30 m?
Ostatni prostory Hala 12,40 m?
Kuchyné Kuchyné 8,60 m?
Koupelna, WC Koupelna 6,00 m?
Ostatni prostory Spiz 4,40 m?
Ostatni prostory Predsin 1,40 m?
Koupelna, WC WwC 0,90 m?
Pokoj Pokoj 23,20 m?
Pokoj Pokoj 19,60 m?
Podlahova plocha 81,80 m?
Podlahova plocha v¢. ptislusenstvi 81,80 m?

Vnitini omitky jsou Stukové. Okna jsou dievéna zdvojena. Kuchynské vybaveni tvoii plynovy sporak,
kamna. V koupelné se nachazi klasicka vana, umyvadlo a na toalet¢ se nachazi klasicka toaleta.
Interiérové dvere jsou dievéné plné, dievéné prosklené, zarubné jsou dievéné a vchodové dvete jsou
dfevéné. Podlahové krytiny tvofi prkenna podlaha, lino, keramicka dlazba.

Do domu je zavedena elektfina o napéti 230 a 400 V. Voda je ptivedena z obecniho vodovodu. Objekt
jenapojen na vefejnou kanalizaci. Zemni plyn je zaveden. Vytapéni zajistuje plynovy kotel nebo kotel
na tuha paliva, topna t€lesa tvoii zavésné radiatory, ohfev vody zajistuje plynovy kotel.

Hospodarska pristavba

Jedna se o stavbu navazujici na rodinny diim v severni Casti. Jde o jednopodlazni nepodsklepenou
stavbu ze stejného obdobi jako rodinny dim. Konstrukéni feSeni je uvedeno ve vypoctu. Stavebné-
technicky stav je zhorSeny.

Popis pozemku a lokality

Celkova vyméra pozemku ¢&ini 718 m?. Sklon pozemku je mirn& svazity. Pozemek je &astecnd
oploceny dfevénym plotem. Soucasti pozemku jsou ovocné dieviny

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni a krajské komunikaci. Rodinny dim je postaven v Casti
obce stavebné nesrostlé se sidelni ¢asti obce a charakter okoli odpovida rezidencni zastavbe rodinnymi
domy se zahradami. V obci je komplexni ob¢anska vybavenost, v misté jen ¢astecn¢ dostupna, ostatni
v dojezdové vzdalenosti v Blansku.

Z hlediska zivotniho prostfedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zelen v
podob¢ lest a luk je v dochdzkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
zaplav.




Je zde zastavka MHD a parkovaci moZnosti jsou dobré i na vlastnim pozemku.

Dle znalosti zpracovatele v misté neni zvysSena kriminalita, zloCiny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatiZzeny vécnymi bfemeny.

Tabulkovy popis

Typ rodinného domu

samostatny objekt

Pocet nadzemnich podlazi

1

Podsklepeni

Dum byl postaven v roce

ne

1870

Rozsah rekonstrukce domu

bézna udrzba, bez vyznamnych stavebnich uprav

) Zéaklady smiSené
Popis
rodinného Konstrukce smisena
domu Stropy drevéné tramové
Strecha sedlova
Krytina stfechy palena taska
Klempiiské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky Vapenné, misty opadané
Vnitini omitky Stukové
krov vykazuje znamky poskozeni, vlhké zdivo, opadané omitky,
Vady domu i
konstrukce dozité
Dispozice 2+1
Typ oken dievéna zdvojena
Koupelna(y) klasicka vana, umyvadlo
Toaleta(y) klasicka toaleta
Vstupni dvete devéné
Popis Typ zarubni drevéné
vnitinich Vnitini dvete dievéné plné, dievéné prosklené
prostor
1. NP
Ostatni prostory Zadveii 5,30 m?
Ostatni prostory Hala 12,40 m?
Popis mistnosti a rozméry v m? Kuchyné Kuchyné 8,60 m?
Koupelna, WC Koupelna 6,00 m?
Ostatni prostory Spiz 4,40 m?
Ostatni prostory Piedsin 1,40 m?




Koupelna, WC WC 0,90 m?
Pokoj Pokoj 23,20 m?
Pokoj Pokoj 19,60 m?
Podlahova plocha 81,80 m?
Podlahova plocha v¢. prislusenstvi 81,80 m?

Elektfina 230V a 400V

Vodovod vodovod

Svod splasek vetejna kanalizace

Plynovod ano

Reseni vytapéni v domé

plynovy kotel, kotel na tuha paliva

Topna télesa

zavésné radiatory

Reseni ohfevu vody v domé

plynovy kotel

Podlahy v domé

prkennd podlaha, lino, keramicka dlazba

Popis stavu

pred rozsahlou rekonstrukci

Popis
pozemku
rodinného
domu

Velikost pozemku

Trvalé porosty

718 m?

ovocné dieviny

Vedlejsi stavby

hospodaiska pristavba

Sklon pozemku

mirn¢ svazity

Oploceni

dfevény plot — Castecné

Pristupova cesta k objektu

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni a krajské
komunikaci

Sirsi vztahy

Popis okoli

zastavba rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci

v Casti obce stavebné nesrostlé se sidelni ¢asti obce

Vybavenost

v obci komplexni, v dojezdové vzdalenosti

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivl; zeleni v podobé
lest a luk v dochazkové vzdalenosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka MHD; parkovani i na vlastnim pozemku

Sousedé a kriminalita

dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita,
zloCiny jsou zde vyjimecné

Vécna bifemena

ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny




Vécna prava,

ee s Dalsi informace -
jiné

6. Metoda ocenéni

Pro ucely uréeni obvyklé ceny k datu ocenéni 19.09.2024 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkonti (zdkon 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 zakona rozumi cena, kterd 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 v§echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozume¢ji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand 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 indexd uvedend v publikaci Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdgjsich
predpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji
n¢kterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce 11 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je A% 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejné¢ho 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 vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00
6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazeniskych mist typu A) 1 1,20

a obce s vyznamnymi lyzatfskymi stfedisky nebo obce s vyznamnymi
turistickymi cili

8. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni uzemi sousedi s Prahou nebo II 1,10
Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 piilohy €. 2
(kromé¢ Prahy a Brna)

9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy €.
3 oceniovaci vyhlasky:
5
Index trhu ItT=Ps*P7 *Pg *Po * (1 + Y, Pi)=1,386
i=1

V ostatnich pfipadech 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 ¢. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00
2. Pievazujici zéstavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v -0,08
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé site, 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 ¢astecne II -0,01

dostupna obcanska vybavenost obce



6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII 0,01
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra I 0,00
dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Nizs§i nez je prumér v kraji I 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

11
Index polohy Ir=P; * (1 + P;)=0,970

i=2
V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy ¢.
3 oceniovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,344

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,970

1. Rodinny diim

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Blansko

Stafi stavby: 154 let

Zakladni cena ZC (pftiloha ¢. 24): 4721,- Ké/m?

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1. NP: 16,95%6,30+14,55*1,49 = 128,46 m?

Néazev podlazi Zastaveénd plocha Konstrukéni vyska

1. NP: 128,46 m? 2,81 m

Obestavény prostor

1. NP: (16,95%6,30+14,55*1,49)*(2,81) = 360,99 m*

zastfeseni: (16,95%6,30)*(3,54/2) = 189,01 m?
(14,55%1,49)*(1,80/2) = 19,51 m®

Obestavény prostor - celkem: = 569,51 m3

PodlaZnost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 128,46 m?

Zastavéna plocha vSech podlazi: P = 128,46 m?

Podlaznost: ZP/ZP1=1,00



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastaveéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

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

2. Provedeni obvodovych stén: na bazi dfevni hmoty nezateplené nebo 1 -0,08
zdivo smiSené nebo kamenné

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

4. Podlaznost: hodnota 1 I 0,00

5. Napojeni na sit¢ (ptipojky): ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan

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

7. Zékl. prislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni I 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00

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

10. Vedlejsi stavby tvorici pfislusenstvi k RD: bez vedlejsich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 II 0,00
celkem

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 1 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (nutna A% 0,40

rekonstrukce 1 konstrukci dlouhodobé Zivotnosti)

Koeficient pro staii 154 let:

s=1-0,005* 154 = 0,230

Koeficient stari s nemiiZze byt nizsi nez 0,6.

12
Index vybaveni Iv=(1+ Y Vi *Vi3*0,600 = 0,240
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,970

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy =4 721,- K&/m® * 0,240 = 1 133,04 K¢&/m?
CSp=O0OP * ZCU * It * Ip = 569,51 m® * 1 133,04 K&/m?> * 1,000 * 0,970= 625 919,28 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 625 919,28 K¢

10



2. Hospodarska pristavba

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici ztizeni podkrovi

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1. NP 12,55%6,30 = 79,07 3,40m
79,07 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieseni)

Typ Nézev Obestavény prostor [m?]
NP 1.NP (12,55%6,30 )*(3,40) = 268,82
7 zastfeSeni (12,55%6,30 )*(3,54/2) = 139,95
Obestavény prostor - celkem: 408,77 m3

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)
Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zéklady meélké zalozeni P 100
2. Obvodové stény smiSené zdivo S 100
3. Stropy drevéné S 100
4. Krov drevény S 100
5. Krytina palena krytina S 100
6. Klempiiské prace zlaby a svody z pozinku S 100
7. Uprava povrchti omitka S 100
8. Schodiste X 100
9. Dvete drevéné S 100
10. Okna chybi C 100
11. Podlahy chybi C 100
12. Elektroinstalace svételna P 100
Vypocet koeficientu Kq

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)S]t Koef. [ojli)jr.ags(rili}{
1. Zaklady P 7,10 100 0,46 3,27

2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80

3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80

4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30

11



5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10

6. Klempiiské prace S 1,70 100 1,00 1,70

7. Uprava povrchi S 6,10 100 1,00 6,10

8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dverte S 3,00 100 1,00 3,00
10. Okna C 1,10 100 0,00 0,00
11. Podlahy C 8,20 100 0,00 0,00
12. Elektroinstalace P 5,80 100 0,46 2,67
Soucet upravenych objemovych podilt 83,74
Koeficient vybaveni Ks: 0,8374
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 14): [K&/m?3) = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8374
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,9750
Zikladni cena upravena [K&/m?) = 3269,79

Plna cena: 408,77 m® * 3 269,79 K&/m?

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi (S): 154 roku 5
Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 16 rokil
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 170 rokii

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 154 / 170 = 90,6 %

Maximalni opotfebeni muze dle ptilohy €. 21 Cinit 85 %

1 336 592,06 K¢

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150

Nakladova cena stavby CS~ = 200 488,81 K¢

Koeficient pp * 0,970

Cena stavby CS = 194 474,15 K¢

Hospodarska pristavba - cena zjiSténa = 194 474,15 K¢

3. Pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 0,970

Index omezujicich vlivii pozemku

Néazev znaku ¢. Pi

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

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

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

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

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil II 0,00
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Index omezujicich vlivi

6
To=1+Y Pi=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,970 = 0,970

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

odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

1w Z4kl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. (K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 2 844,- 0,970 2 758,68
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp &islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a 60 434 2 758,68 1197267,12
nadvoii
§ 4 odst. 1 zahrada 61 71 2 758,68 195 866,28
§ 4 odst. 1 zahrada 62 213 2 758,68 587 598,84
Stavebni pozemky - celkem 718 1980 732,24
PozemKy - cena zjiSténa celkem = 1980 732,24 K¢
4. Trvalé porosty
Ovocné di‘eviny: priloha ¢. 36
Zahradkaisky typ ovocnaistvi:
[Nazev ’
Stati [rok] Pocet, Jedn. cena  Uprava [%] Upr. cena Cena
Vymeéra [KE /jedn.] [KE/jedn.] [KC]
jablon - polokmen
60 3Ks 140,- 140,- 420,-
tteSen - polokmen
60 1 Ks 140,- 140,- 140,-
Svestka
60 1 Ks 70,- 70,- 70,-
ofesak vlassky
60 1 Ks 1302,- 1302,- 1302,-
Soucet: = 1932,- K¢
Celkem - ovocné dreviny: = 1932,- K¢
Trvalé porosty = 1932,- Ké
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Vysledky analyzy dat

1. Rodinny dim 625 919,- K¢
2. Hospodatska ptistavba 194 474,- K¢
3. Pozemky 1 980 732,- K¢
4. Trvalé porosty 1932,- K¢
Zjisténa cena - celkem: 2 803 057,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 803 060,- K¢
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Metoda trzniho porovnani pomoci indexu — obvykla cena

Metoda trzniho porovnani pomoci indext je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sméné€na. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita, velikost, stav ¢i piislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korek¢énimi koeficienty. Na zdkladé¢ porovnani téchto parametrti a

vyhodnocenim jejich vlivu Ize urcit hodnotu ocenované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Rodinny dm Olesna ¢.p. 10, Blansko, okres Blansko

Olesna ¢.p. 10, Blansko, okres Blansko
. K2 - podlahova K4 - ploch . K6 - uvah
¢. K1 - lokalita pociatiova K3 - stav blocha K5 - jiné uvana
plocha pozemku odhadce
. , Olesna ¢.p. 10, . , Y
Ocen.ovany Blansko, okres 8 m? pred rozsahloru 718 m?2 hosv;,)odarska )
objekt rekonstrukei pristavba
Blansko
Biezina ¢.p. 141,
1 okres Brno- 115 m? pied rekonstrukci 640 m? vedlejsi stavba -
venkov
nameésti Svobody
¢.p. 15, ted rozsahlou rozséahla
2 Doubravice nad 137 m? P . 1917 m? hospodafska -
. rekonstrukei o
Svitavou, okres pristavba
Blansko
Skolni &.p. 261, cod rogsihlon
3 Cerna Hora, 126 m? P . 336 m? vedlejsi stavby -
rekonstrukci
okres Blansko
Wanklova ¢.p.
4 97, Jedovnice, 75 m? dobry 371 m? vedlejsi stavba -
okres Blansko
Olomucany ¢€.p.
5 147, okres 90 m? pied rekonstrukci 150 m? - -
Blansko
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C.|Cena zaplacena  |K1 K2 K3 K4 K5 K6 K1 x...x | Cena ocenovaného)
lokalita |podlahova [stav plocha jiné vaha K6 objektu odvozend
plocha [pozemku odhadce ze srovnanf
12680 000,00KE | 105 1.07 1.05 0.98 1 1 |1.1560815| 2318 175,66KE
2 (3 300000,00Ke | .95 1.11 1 1.22 1.03 1 1.3250847| 2 490406,84 Kg
32 600 000,00 K¢ 1.05 1.09 1 0.92 1 1 1.05294 2469 276,50 K¢
4 (3 100 000,00 K¢ 1 0.98 1.1 0.93 1 1 1.00254 3 092 145,95 K¢
5 3 200 000,00 K¢ 1 1.02 1.05 0.89 0.98 1 |09341262| 3425661,33Ke
Celkem primér 2759 133,00 K¢
Minimum 2318 175,66 K¢
Maximum 3425 661,33 K¢
Smérodatna odchylka - s 475 875,91 K¢
[Pravdépodobna spodni hranice - prumer - s 2 283 257,09 K¢
[Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 3235 008,91 K¢
Pfi koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované 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).

Srovnavany vzorek ¢. 1 ma relativné lepSi vlastnosti — ptedevSim je v lepsi lokalit¢, ma vétsi
podlahovou plochu a je v lepsim stavu, z toho divodu je celkovy koeficient Gpravy (K1 x ... x K6)
vyraznéji vyssi nez 1.

Srovndvany vzorek €. 2 ma relativné lepsi vlastnosti — predevsim ma vétsi podlahovou plochu a vétsi
pozemek, z toho diivodu je celkovy koeficient Gpravy (K1 x ... x K6) vyraznéji vyssi nez 1.

Celkovy koeficient upravy (K1 x...x K6) odrazi vysokou podobnost vzorku ¢. 3, 4, 5 a ocefiované
nemovitosti.

Na zaklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
pfedmétné nemovitosti uréena nasledovné

33 647,96 K&¢/m?

* 82 m?

=2759 133 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

2759 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu — zjiSténa cena

2 803 060 K¢

Vysledek dle metody trzniho porovnani pomoci indext — obvykla cena

2759 000 K¢

F. ZAVER
Znalecky kol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny rodinného domu ¢.p. 10 a pozemku parc. ¢. 60, 61, 62 v obci Blansko, okres
Blansko, katastralni izemi Oles$na u Blanska na listu vlastnictvi ¢. 402.

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

2 760 000,- K¢

Slovy: Dvamilionysedmsetsedesattisic korun ceskych
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Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0.-znalecka kancelaf v oboru Ekonomika, Ceny a odhady, nemovitosti
Mgr. Tomas Dolezal, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

ICO: 28462572

Tel.: +420737858334

Email: kontakt@xpinvest.cz

V Praze, dne 27.09.2024

Mgr. Tomas Dolezal Martin Malek Ing. Zdenék Mazacek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdé&jsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdgjsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢&. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tstavii kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod poradovym Cislem 071211/2024.

H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Situacni mapa,

Fotodokumentace predmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parceini &islo: 60cs

Obec: Blansko (5812831
Katastralnd Gzemi: Oleina u Blanska [710318]
Cislo LV: 402

Vyméra [m*): 434

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostl
Mapovy list: DKM

Uréend vyméry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova s dislem popisnym: Oledns [110311)<%; & p. 10; rodinny dim
Stavba st0jf na pozemku: p.&. 60
Stavebni objekt: & p. 10¢
Adresni mista: cp 10
Sousedni parcely
Vlastnici, jini opravnéni
Viastnické pravo Podil

Lesy mésta Brna, a.s., KfiZkovského 247/9, 66434 Kurim
Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zpdsoby ochrany.
Seznam BPEJ

Parcelz nema evidovans BPE).

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.
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Informace o pozemku

Parceini &islo: 61

Obec: Blansko [581283]<
Katastralnd Gzemi:

Cislo Lv:

Vyméra [m*): 7

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy fist: DKM

Uréeni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zahrada

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni
Viastnické pravo Podil
Lesy mésta Brna, a.s., Kfizkovského 247/9, 66434 Kurim

ZpUsob ochrany nemovitosti

zemédéisky pddni fond

Seznam BPE)
BPE)  Vyméra
52914 71

Omezeni viastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.




Informace o pozemku
Parczini &islo:

Obec:

Katastralnd Gzemi:

Cislo Lv:

Vyméra [m*):

Typ parcely:

Mapovy list:

Urceni vyméry:

Druh pozemku:

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo

Blansko [581283]<

Parcela katastru nemovitosti
DKM
Ze souradnic v S-JTSK

zahrada

Lesy mésta Brna, a.s.. KfiZkovského 247/9, 66434 Kufim

ZpUsob ochrany nemovitosti

zemédélsky pidni fond

Seznam BPEJ

Omezeni viastnického prava

Nejsou evidovana Zadna omezeni.

Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

21




Ortofoto mapa
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Situa¢ni mapa




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 Bfezina ¢.p. 141, okres Brno- Cena dle KS 2 680 000 K¢
venkov

Datum podpisu KS 17.07.2024 Cislo Fizeni V-10912/2024-703

Konstrukce SmisSena Plocha pozemku 640 m?

Stav Pted rekonstrukci Typ objektu Prizemni

Elektiina 230V Vytapéni Plynovy kotel

UzZitna plocha 115 m? Plyn Plynovod

Voda Ptipojeni ke studni

Ve vyhradnim zastoupeni vam pfedstavujeme piilezitost vlastnit rodinny dim 3+1 s rozlehlou zahradou v zZadané
lokalité v obci Bfezina u Kitin, pouhych 14km severovychodné od Brna. Obklopen ptirodou moravského krasu, tento
diim nabizi idealni prostiedi pro poklidné bydleni s moznosti pfistupu do mésta Brna. Polofadovy rodinny dim se
zastavénou plochou 115 m2 a pfilehlou zahradou o rozloze 525 m2 tak poskytuje dostatek prostoru pro vase bydleni i
rekreaci. Dim je v plivodnim stavu a ¢ekd na vasi rekonstrukei, kterd mu vdechne novy zivot. Interiér zahrnuje vstupni
chodbu, kuchyn, 3 pokoje, zastteSenou verandu, doplnény o koupelnou s vanou. Je zde zavedeny plyn, elektfina 220 V,
rozvod vody z vlastni studny. Vytapéni je zajisténo plynovym kotlem. Tato nemovitost pfedstavuje jedine¢nou
prilezitost pro ty, kteti hledaji domov s charakterem, ktery si pfizptisobi svym piedstavam. Idealni misto pro rodinné
bydleni , nebo rekreacni unik, obé tyto volby vam dim umozni. Jeho poloha v blizkosti pfirodnich kras Moravského
krasu a rychld dostupnost do Brna délaji z této nemovitosti vyjimecnou nabidku. Dim je jiz volny a pfipraveny pro své
nové majitele. Nevéhejte a objevte moznosti, které vadm tento rodinny diim nabizi.

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

3400 000 K&
3200 000 K&
3 000 000 K¢ :
® & ® ® < g &
2800 000 K¢
e
2 600 000 K& |
2400 000 K¢
» » > > » » ™ » » >
& 3 g & & $ & & $ &
¥ & 2 & & & € § & &

I Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ Inzerat odstranén M Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

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

Lokalita nameésti Svobody ¢.p. 15, Cena dle KS 3300 000 K¢
Doubravice nad Svitavou, okres
Blansko
Pravni u¢inky kedni ~ 25.04.2024 Cislo Fizeni V-1418/2024-701
Konstrukce SmisSena Plocha pozemku 1917 m?
Stav Pted rekonstrukci Typ objektu Prizemni
Uzitna plocha 137 m? Poloha nemovitosti Centrum obce
Kanalizace Vefejna kanalizace Voda Vodovod, Ptipojeni ke studni

Hledate ke koupi nemovitost v zadané lokalité s uzavienym dvorem, zahradou a s dispozici pro vybudovani tfeba dvou a
vice bytovych jednotek? At uz je vas zamér investi¢ni nebo potiebujete pro svoji rodinu prostorny diim, mam pro vas
nemovitost, ktera splituje oboji. Nabizime k prodeji fadovy rodinny dim v obci Doubravice nad Svitavou. Dim je
pfizemni, se sedlovou stfechou a je soucasti pozemku o celkové vyméfe 1917 m2. Je v piivodnim stavu uréeny ke
kompletni rekonstrukeci a je ¢asteCné podsklepeny. Obytna ¢ast domu je clenéna na dve ¢asti, které jsou uprostied
oddéleny prijezdem. Na obytnou ¢ast navazuje hospodaiska ¢ast. Ta je tvofena ptivodnimi chlévy, dilnou, stodolou,
zastfeSenim a vSechny ¢4asti tvoii dokola jeden celek, ktery obklopuje dvir a tim je zajiSténo plné soukromi. Na
hospodaiskou ¢ast navazuje zahrada, ktera je prijezdna jak zeptedu z ulice, tak i zezadu. Zahrada je udrzovana a
rovinata s ovocnymi stromy a kefi (jablong, tfe$ng, visng, hrusky, Svestky, ringle, ofech vlassky, otech liskovy, hroznové
vino). Dispozice: -kuchyn 15 m2 -pokoj 20 m2 -pokoj 17 m2 -komora 1,2m2 -koupelna 3 m2 -kotelna + WC 22 m2 -
prujezd o Sifce 2,6 m a délce 9 m, ktery je uprostied obytné ¢asti a déli ji -pokoj 22 m2 -pokoj 16,3 m2 -komora 10 m2 -
mistnost s kotlikem a udirnou 10 m2 IS - dfim je napojen na vefejny vodovod, elektfinu, vefejnou kanalizaci. Zemni
plyn neni napojen, ale fipojka je pfed domem. K dispozici je studna na uzitkovou vodu. Nemovitost je ur¢ena ke
kompletni rekonstrukci véetné novych rozvoda vody, elektiiny a topeni. Piivodné byl diim vytapén kotlem na tuha paliva
a lokalné kamny. Nyni bez obou zdroju vytapéni. Parkovani je mozné jak pfed domem, tak spoustu mista nabizi jak
dvir, tak i ptistfesek na dvore. Obec Doubravice nad Svitavou disponuje bohatou ob&anskou vybavenosti, jakou je
Skolka, skola do 5. tfidy, posta, obchod, restaurace, fotbalové hfisté, tenisové kurty, détské centrum, kostel, atd..
Samotnd nemovitosti je umisténa v centru obce na lukrativnim misté¢ v horni ¢asti ndmésti a vybavenost obce je tedy na
dosah. Zastavka autobusu 100m, vlakova stanice 1 km. Pro dalsi informace mé¢ nevahejte kontaktovat. Uvedena cena je
bez provize RK.

2. Fotodokumentace

OYSDK |

reality
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reality

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

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

Lokalita Skolni &.p. 261, Cerna Hora, Cena dle KS 2 600 000 K¢&
okres Blansko
Pravni u¢inky kedni  26.01.2024 Cislo Fizeni V-323/2024-701
Poznamka k cené Nova cena!, véetné provize Konstrukce Cihlova
vcéetné provize RK
Plocha pozemku 336 m? Stav Pred rekonstrukci
ElektFina 230V Uzitna plocha 126 m?
Kanalizace Vefejna kanalizace Plyn Ano
Voda Vodovod

Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizime polotadovy, rohovy diim se soucasnou dispozici 3+kk uréeny k rekonstrukci
v klidné &asti obce Cerna Hora. Zastavéna plocha 126 m?, pozemek celkem 336 m2 Dim je z &asti podsklepeny s
kamennou podezdivkou, dale jednotnym zdivem a v dobré kondici. K dispozici prostorna pida vyuzitelna k ptdni
vestavbe. Z obytné Casti je pristup na dvorek - mozné vytvofit odpocinkovou zénu a misto pro bezpecné parkovani
automobilu za branou. Na obytnou ¢ast ve tvaru pismene L pak navazuje ptistavek diive vyuzivany jako sklad, dilna,
apod.. Cely dtm je pfipojen na veskeré inzenyrské sité. Cernd Hora je obec nabizejici plnou ob&anskou vybavenost.
Hledate - li bydleni v obci obklopené lesy s dobrou dostupnosti na okraj Brna (20min., 22km) s moznosti dispozi¢nich
zmén dle Vasich predstav, a pfijatelnou investici vedouci k Vasemu vysnénému bydleni, je nabidka uréena pravé vam.
Cena za nemovitost: 2 800 000 K¢ véetné provize

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 4

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

Lokalita Wanklova ¢.p. 97, Jedovnice, Cena dle KS 3100 000 K¢
okres Blansko

Pravni u¢inky kedni  16.10.2023 Cislo Fizeni V-3035/2023-701

Konstrukce SmiSena Plocha pozemku 371 m?

Stav Dobry Podlahova plocha 75 m?

Nabizime Vam ke koupi rodinny diim v obci Jedovnice. Diim je samostatné stojici, pfizemni s dispozici 2+kk. V roce
2012 probéhla stavebné — technicka rekonstrukce, kdy byl diim zkolaudovan do soucasné podoby. Vétsi ¢ast zdiva byla
vystavéna nové, sttecha mé z této doby nové krovy a stfesni krytinu palenou tasku véetné ¢aste¢ného zatepleni. Topna
soustava s ustfednim topeni vyuziva plynovy kotel Baxi, elektroinstalace je v mé&di. Voda je zavedena obecni, v
koupelné je sprchovy kout, topny zebtik elektricky bojler, WC. Dim je napojen na hloubkovou kanalizaci. Pfedni ¢ést
domu je obrostla popinavymi dfevinami, z bo¢ni a zadni strany je fasada, zadni ¢ast je zateplena. Celkova plocha
pozemku 371 m2 je rozdélena na pfedzahradku, zastavénou ¢ast 95 m2, v zadni ¢ésti je okrasna zahradka s brankou,
ktera usti do vedlejsi ulice. Parkovani je v budoucnu mozno pohodIn€ vytvofit v misté pfedzahradky, na pozemku je
drevéna ktlna. Obec Jedovnice je vhodna pro trvalé i sezonni bydleni. Je zde zékladni i matetska skola, obchody, posta,
obecni utfad. V okoli je krasna ptiroda, rybnik Olsovec, nau¢na stezka Rudice, Moravsky kras ... kazdy si zde najde sviij
zpusob relaxace. Dojezdova vzdalenost do Brna je 28 km a do Blanska 13 km. Doporucuji osobni prohlidku. Do konce
fijna 2023 nabizime prostiednictvim naseho partnera urokové sazby od 5,39 % p.a. Vice informaci Vam sdéli nas
specialista na prohlidce.

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

P

/| Leaflet | © OpenStreetMap contributors

32



Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 5

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

Lokalita Olomucany ¢.p. 147, okres Cena dle KS 3200 000 K¢
Blansko

Pravni ucinky kedni  07.08.2023 Cislo Fizeni V-2244/2023-701

Konstrukce SmiSena Plocha pozemku 150 m?

Stav Pted rekonstrukci Typ objektu Patrovy

Elekt¥ina 230V Vytapéni Ustiedni vytipéni

Uzitna plocha 90 m? Kanalizace Septik

Plyn Ano Voda Vodovod

V exkluzivnim zastoupeni majitele nabizime prodej rodinného domu o dispozici 3+1, obec Olomucany, okr. Blansko.
Dum je vhodny ke kompletni rekonstrukci. Zastavéna plocha a nadvofii ¢inni 150 m?. Nemovitost je z ¢asti podsklepena.
Vytapéni feseno pres plynovy kotel. Ohtev vody pies elektricky bojler. Odpad sveden do septiku. Prohlidky mozné po
dohodé. Od nemovitosti mame k dispozici klice. Vice info v RK.

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