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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele
ocenit bytovou jednotku ¢.473/3 ve Velkych Opatovicich jako podklad pro drazbu

1.2. Uéel znaleckého posudku
odhad obvyklé ceny bytové jednotky ¢.473/3 ve Velkych Opatovicich jako podklad pro drazbu

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 8.11.2022 za pfitomnosti znalce a objednatele.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

1) SUP obce v platném znéni
2) vypis z LV 1842 a LV 1383

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Z4k.151/1997 Sb.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného popiipadé¢ 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumé&ji naptiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢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 ptiklddand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazdé4 ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Jihomoravsky, okres Blansko, obec Velké Opatovice, k.u. Velké
Opatovice
Adresa nemovité véci:  Hliniky 473, 679 63 Velké Opatovice

Vlastnické a evidencni udaje
Daniel Marsalek, Hliniky 473, 67963 Velké Opatovice, podil 1/ 1

Dokumentace a skutecnost

Od ocenovaného objektu nebyly znalci k dispozici zadné projektové ani jiné podklady Ocenéni je
provedeno na zakladé vlastni prohlidky a fotodokumentace.

Mistopis

Velké Opatovice na trase Prost&jov - Svitavy v t€sném sousedstvi Jevicka asi 30 km severné od
okresniho mésta. - viz. situace v pfiloze.

V obci kompletni infrastruktura a zdkladni ob&anska vybavenost.

Ocenovany objekt na SV okraji mésta v lokalité Hliniky po levé strané silnice ve vyjezdu z mésta
smérem na Svitavy.

Situace
Typ pozemku: (%] zast. plocha O ostatni plocha O orna ptda
O trvalé travni porosty [ zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: 0O RD byty O rekr.objekt I garaze O jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zona O nakupni zona
O ostatni
Pripojky: / O voda / O kanalizace /O plyn
vert. / vl. /O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. O silnice IT.,ITL.tF.
Poloha v obci: okrajova cast - sidlistni zastavba
Piistup k pozemku [l zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
278 Meésto Velké Opatovice, Zamek 14, 67963 Velké Opatovice

Celkovy popis nemovité véci

Typovy ¢Etyfpodlazni bytovy diim s plochou stiechou ze 70. let minulého stoleti . V bytovém domé
celkem 27 bytovych jednotek ve tfech vchodech €.p. 473-475. Ocefiovany byt ve vchodé ¢€.p.473 ve
ILNP po levé stran¢ schodisté velikosti 2+1.

Dispozi¢ni FeSeni:

vstup do podélné chodby , po levé strané WC, koupelna a vstup do kuchyné, z ni pfistupny
ob.pokoj. Na konci chodby vpravo loZnice s balkonem, v ¢ele chodby Satna.

Technické FeSeni:
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typovy panelovy dim po revitalizace ( zateplend fasdda, plastova okna, zatepleny stifeSni plast,
nové zavésené balkony). Vlastni byt v pivodnim stavu s umakartovym bytovym jadrem, vnitini
dfevéné dvete, betonové podlahy a kombinace PVC a vlyski, standartni zatizovaci predméty a
standartni kuchynska linka. Byt v primérném stavebnétechnickém stavu.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce
Komentaft: viz. LV v ptiloze, VB uzivani po umrtti opravnénych nebylo doposud vymazano

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajiméana

3.2. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1.BJ473/3
2. pozemek k BJ ¢.473/3

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. bytova jednotka ¢.473/3
2. Hodnota pozemki
2.1. pozemek
3. Vynosova hodnota
3.1. bytova jednotka 473/3
4. Porovnavaci hodnota
4.1. bytova jednotka ¢.473/3



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: bytova jednotka ¢.473/3
Adresa pfedmétu ocenéni: Hliniky 473

679 63 Velké Opatovice
LV: 1842
Kraj: Jihomoravsky
Okres: Blansko
Obec: Velké Opatovice
Katastralni uzemi: Velké Opatovice
Pocet obyvatel: 3623

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

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznicni zastavka a | 0,95
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a Il 0,95

zdravotni stfedisko a Skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * Oz * Os * Os * Os = 405,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
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 zédkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \% 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejn¢ho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00

uzemi
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4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5 Il 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
&. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi Vv 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkratSim vymezeném useku silnice do 10 km
véetné
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zatizeni a zékladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,020

i=1

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

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

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

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

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

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze 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, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Nevyhodnd pro | -0,01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - bez vlivil I 0,00
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Index polohy Ip=P1*(1+ > Pi)=1,050

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢€.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,071

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,050

1.BJ 473/3

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Jihomoravsky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel

Stafi stavby: 50 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce:

Zkladni cena ZC (ptiloha &. 27): 36 266,- K¢&/m?

, koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy

celkem: 58,70 * 1,00 = 58,70 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 58,70 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena i 0,00

2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, suSarna, |l 0,00
sklad

3. Ptislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové i 0,03
strany - s vyhledem

6. Zakladni pfislusenstvi bytu: PtisluSenstvi tiplné - standardni i 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni i 0,00
vybaveni - balkon nebo lodZie, komora nebo sklepni koje (sklep)

8. Vytapéni bytu: Dalkové, stfedni, etdzové i 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu Il 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou tidrzbou — Il 0,85

(ptedpoklad provedeni menSich stavebnich tprav)
Koeficient pro staii 50 let:
s=1-0,005*50= 1,000
9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Vi™*1,000=0,876

i=1
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Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,020

Index polohy pozemku Ip = 1,050

Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 36 266,- K&/m? * 0,876 = 31 769,02 K&/m?
CBp=PP*ZCU * It * Ip = 58,70 m? * 31 769,02 K&m? * 1,020 * 1,050=1 997 245,22 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 1997 245,22 K¢

2. pozemek k BJ ¢.473/3

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,050

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev 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 % v 0,00
vcetn¢ - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zédkladové podminky i 0,00

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

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,050 = 1,050

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattidéni Z[aKklé./Ic;ezr]la Index  Koef. Lfgc /crzszn]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 405,- 1,050 425,25

Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a 281 568 425,25 241 542 -

nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 568 241 542 -
Pozemek k BJ ¢€.473/3 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 241 542,- Ké
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podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 587 /15918

Pozemek k BJ ¢.473/3 - zjisténa cena celkem

Trzni ocenéni majetku

8 907,22 K¢

1. Vécna hodnota staveb
1.1. bytova jednotka ¢.473/3

| Vécna hodnota dle THU

Vypocet podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry  Podlahova Koeficient Uzitna plocha
plocha

celkem Obytné prostory 58,70 m? 1,00 58,70 m?

Celkovi podlahovia plocha 58,70 m? 58,70 m?

Konstrukce

Popis

1. Zaklady v¢. zemnich praci
2. Svislé konstrukce

3. Stropy

4. Krov, stiecha

5. Krytiny stfech

6. Klempitské konstrukce

7. Uprava vnitinich povrchi
8. Uprava vnéjsich povrchd
9. Vnitini obklady keramické
10. Schody

11. Dvefte

12. Vrata

13. Okna

14. Povrchy podlah

15. Vytapéni

16. Elektroinstalace

17. Bleskosvod

18. Vnitini vodovod

19. Vnitini kanalizace

20. Vnitini plynovod

21. Ohtev teplé vody

22. Vybaveni kuchyni

23. Vnitini hygienické vyb.
24. Vytahy

25. Ostatni

26. Instalacni pref. jadra

betonové (ZB) patky a pasy s izolaci
zelezobetonové monolitické, vyzdivané oplasténi
Zelezobetonové monolitické

stfecha plocha

PVC folie

titanzinek

dvouvrstvé vapenné omitky

zatepleni s probarvenou omitkou
koupelna, WC, okolo kuchyniské linky,
zelezobetonové, keramicka dlazba
dyhované s oblozkovymi zarubnémi

dfevéna EURO

keramickd dlazba, plovoucipodlahy
usttedni

svételna a tfifazova

ano

plastové trubky

plastové potrubi

chybi

centralni ohfev vody

sklokeramicka varna deska, el. trouba, st. linka
WC, umyvadla, sprchové kouty
osobni vytah

rozvod domaciho telefonu, SLP, VZT
instalacni Sachty

Jednotkova cena
Podlahové plocha
Reprodukéni cena

50 000 K¢/m?
58,70 m?
2935000 K¢

- 10 -




Konstrukce

Obj. podil. Standardni

Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]

1. Zaklady v¢. zemnich praci 5,40 158 490 158 490 5,42
2. Svislé konstrukce 18,20 534 170 534 170 18,27
3. Stropy 8,40 246 540 246 540 8,43
4. Krov, stiecha 4,90 143 815 143 815 4,92
5. Krytiny stfech 2,30 67 505 67 505 2,31
6. Klempiiské konstrukce 0,70 20 545 20 545 0,70
7. Uprava vniténich povrchd 5,70 167 295 167 295 5,72
8. Uprava vngjsich povrchi 2,90 85115 85115 2,91
9. Vnitini obklady keramické 1,30 38 155 38 155 1,31
10. Schody 2,90 85115 85115 2,91
11. Dvete 3,30 96 855 96 855 3,31
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,30 155 555 155 555 5,32
14. Povrchy podlah 3,00 88 050 88 050 3,01
15. Vytapéni 4,80 140 880 140 880 4,82
16. Elektroinstalace 5,10 149 685 149 685 5,12
17. Bleskosvod 0,40 11 740 11 740 0,40
18. Vnitini vodovod 3,20 93920 93 920 3,21
19. Vnitini kanalizace 3,10 90 985 90 985 3,11
20. Vnitini plynovod 0,40 11 740 0 0,00
21. Ohftev teplé vody 2,20 64 570 64 570 2,21
22. Vybaveni kuchyni 1,90 55 765 55 765 1,91
23. Vnitini hygienické vyb. 3,90 114 465 114 465 3,92
24. Vytahy 1,30 38 155 38 155 1,31
25. Ostatni 5,70 167 295 167 295 5,72
26. Instalacni pref. jadra 3,70 108 595 108 595 3,71
Upravena reprodukéni cena 2923 260 K¢
Podlahové plocha 58,70 m?
Zéakladni upravena jedn. cena JC) 49 800 K¢&/m?

Vypocet vécné hodnoty jednotky
Podlahova plocha [m?] 58,70
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 49 800
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 2 923 260
Stari rokti 50
Dalsi Zivotnost rokti
Opotiebeni % 40,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 1753 956

2. Hodnota pozemkd

2.1. pozemek
Porovnavaci metoda
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Obvykla cena v misté€ a case: 1 500,- K¢/m2,

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastavéna plocha a 281 568 1 500,00 587 /15918 31419
nadvori
| Celkova vyméra pozemki 568 Hodnota pozemkii celkem 31419

3. Vynosova hodnota

3.1. bytova jednotka 473/3
nabidka RK:

Obvyklé najemné: do 10 000,- K& mésicné

Analyza trzniho najemného

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]

1.0Obytné prostory 10 000 120 000 6,00

Celkovy vynos za rok: 120 000
Vypocet hodnoty vynosovym zpusobem
Podlahova plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC K¢ 2923 260
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni nijemné za m? Nj K¢&/(m?*ro
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP K¢/rok 120 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 114 000
Naklady (za rok)
Dai z nemovitosti K¢/rok 1 000
Pojisténi 0,056% *RC Kc/rok 1462
Opravy a udrzba 1,00% * RC Kc/rok 29 233
Spréava nemovitosti 0,10% * RC Kc¢&/rok 2923
Ostatni naklady K¢&/rok 0
Naklady celkem \Y K¢&/rok 34 618
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  K&rok 79 382
Mira kapitalizace % 6,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 1323 033
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4. Porovnavaci hodnota
4.1. bytova jednotka ¢.473/3

Ocenovana nemovita véc

Porovnavaci hodnota propoctena z nabidky mistnich RK.

UZitna plocha: 58,70 m?
Plocha pozemku: 568,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: BJ Velké Opatovice

Popis: Prodej bytu 2+1 56 m2 Pod Stréznici, Velké Opatovice 2 500 000 K¢
k prodeji slunny a prostorny byt ve Velkych Opatovicich, ulice Pod Straznici. Byt o
dispozici 2+1 se nachazi ve druhém patie cihlového domu. Dispozice bytu je 2+1,
podlahova plocha 56,87 m2, k bytu nalezi sklep o vyméte 2,42 m2. Dispozice bytu
prostorné vstupni chodba s Gloznymi prostory, dva pokoje se samostatnymi vstupy,
kuchyné, koupelna se sprchovym koutem a samostatné WC. V byté je jiz nova
koupelna se sprchovym koutem a okna jsou plastovd. Ohiev vody je zajistén
elektrickym bojlerem, topeni plynové lokalni. V byté jsou polozeny koberce (pod
nimi parkety) a dlazba. Jedna se o pievod bytu v druzstevnim vlastnictvi.

UZitna plocha: 56,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - ocenovany byt 1,00

K3 Poloha - v podobné poloze 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im vybaveni a ST stavu0,90

K5 Celkovy stav 0,90

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny byt ale pokles poptavky
0,80

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovany byt; Poloha - v podobné poloze; Provedeni a vybaveni - v hor§im vybaveni a ST
stavu; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny byt ale pokles poptavky;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K¢&/m?]
2 500 000 56,00 44 643 0,58 25 893
Nazev: BJ Velké Opatovice
Popis: Prodej bytu 2+1 62 m2 Jubilejni, Velké Opatovice 2 800 000 K¢&

Byt (56 m2) se nachdzi v 1. patie cihlového bytového domu bez vytahu.
Byt ma novy balkon je v plivodnim stavu s vlastnim plynovym topenim
Pokoje jsou orientované na severovychod a na zemi jsou parkety.
Koupelna (2,5 m2) prosla rekonstrukci a ma sprchovy kout, ptipojku na pracku,
umyvadlo, umyvadlovou skfiniku a elektricky ohtiva¢ vody o objemu 801.
Dvefe jsou ptivodni, dievéné.K bytu nalezi také 2 sklepy (4 m2 a 2,5 m2) v suterénu
budovy, s odizolovanymi stropy a lloznymi systémy.
UZitna plocha: 62,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany byt 1,00
K3 Poloha - v podobné poloze 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§Sim vybaveni a ST stavu0,90
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - pokles poptavky 0,80

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany byt; Poloha - v podobné poloze; Provedeni a vybaveni - v hor§im vybaveni a ST
stavu; Uvaha zpracovatele ocenéni - pokles poptavky;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 800 000 62,00 45161 0,58 26 193
Nazev: BJ Velké Opatovice
Popis: Prodej bytu 3+1 70 m2 Nova, Velké Opatovice 2 600 000 K¢

Nabizime k prodeji zrekonstruovany byt 3+1 v osobnim vlastnictvi o CP 79 m2, ve
velmi vyhledavané lokalit¢ mésta Velké Opatovice, na ulici Nova. Byt je umistény
ve 1. podzemnim podlazi zdéného domu a je situovan na jizni stranu. V byté
probéhla v roce 2012 rekonstrukce, koupelna pak v roce 2015. Vytapéni bytul
vlastnim plynovym kotlem, teplda voda bojlerem. Okna plastovd, v obyvaku
vytapéna podlaha. Podlahy dlazba a PVC. K bytu nalezi 2 sklepy. Pfed domem je|
50 m2 zahradky v pronajmu od mésta. Byt bude volny k nastéhovani od 1.12.2022.

UZitna plocha: 70,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 1,00

Ty < 1
K2 Velikosti objektu - ocefiovany byt 1,00 '3 i i
K3 Poloha - v podobné poloze ale s vyhledem 1,20 & _. — E
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im provedeni a St stavu0,90 \
K5 Celkovy stav 0,90 Q
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - pokles poptavky 0,80
Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovany byt; Poloha - v podobné poloze ale s vyhledem; Provedeni a vybaveni - v hor§im
provedeni a St stavu; Uvaha zpracovatele ocenéni - pokles poptavky;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K&/m? Kc [K¢&/m?]

2 600 000 70,00 37 143 0,78 28 972
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 25 893 K¢&/m?
Priimérnd jednotkova porovnévaci cena 27 019 K&/m?
Maximadlni jednotkova porovndvaci cena 28 972 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérna jednotkova cena 27 019 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité veci 58,70 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1586 015 K¢
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4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. BJ473/3 1997 245,- K¢

2. pozemek k BJ ¢.473/3 8 907,- K¢
Vysledna cena - celkem: 2 006 152,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 006 150,- K¢

slovy: DvamilionySesttisicjednostopadesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
2 006 150 K¢

slovy: DvamilionySesttisicjednostopadesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. bytova jednotka ¢.473/3 1753 956,- K¢
2. Hodnota pozemkii

2.1. pozemek 31 419,- K¢
3. Vynosova hodnota

3.1. bytova jednotka 473/3 1323 033,- K¢
4. Porovnavaci hodnota

4.1. bytova jednotka ¢.473/3 1586 015,- K¢

Porovnavaci hodnota 1586 015 K¢
Vynosova hodnota 1323 033 K¢
Vécna hodnota 1785375 K¢

z toho hodnota pozemku 31419 K¢

Silné stranky

- byt ve ILNP s vyhledem
- bytovy diim po revitalizaci

Slabé stranky

- pokles poptavky
- bytova jednotka v ptivodnim stavu k rekonstrukci

Obvykla cena
1 600 000 K¢

slovy: JedenmilionSestsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
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Obvyklou cenu bytové jednotky ¢.473/3 odhaduji na ¢astku 1 600 000,- K¢
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 1 600 000 K¢&

slovy: JedenmilionSestsettisic K¢

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

fotodokumentace
situovani nemovitosti
snimek z PM

vypis z LV

AP, WODN
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Odmeéna nebo nahrada nakladu

Znale¢né a nahradu néklada uctuji dokladem €. 6668.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v
Brné¢, ze dne 8.2.1989, €.j.Spr. 486/89 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 6668-122/2022 evidence posudkii.

V Bystfici pod Hostynem 14.11.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jaroslav Fojth
Bilavsko 31
768 61 Bysttice pod Hostynem

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.12.6.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 6668-122/2022

pocet stran A4 v ptiloze:

fotodokumentace 2
situovani nemovitosti 3
snimek z PM 1
vypis z LV 4
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interiéry

dtto kuchynska linka
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interiery

pohled od S pohled od JV
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NahliZeni do katastru nemovitosti (standard) Tisk - 0s :124ms, 330 ... https://sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/print.as

LW T
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V¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 10.08.2022 17:35:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Vyhotoveno bezdplatné datkovym pristupem pro Ucel: Insolvencni Fizeni, ¢.j.: KSBR 31 INS 25524/2016 pro Petr Janicek,
Ing. DiS

Okres: CZ0641 Blansko
Kat.lzemi: 779237 Velké Opatovice

Obec: 582646 Velké Opatovice
List viastnictvi: 1842
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

4 Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

Vliastnické prévo
Marsalek Daniel, Hliniky 473, 67963 Velké Opatovice 850228/4109

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
C.p./ Typ spoleénych éastech
C.jednotky Zplisob vyu#iti Zpisob ochrany jednotky domu a pozemku
473/3 byt byt.z. 587/15918

Vymezeno v:
Budova Velké Opatovice, &.p. 473, 474, 475, byt.dum, LV 1383
na parcele 281, LV 1383
Parcela 281 zastavéna plocha a nadvori 568m2

B1 Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v #a&sti B

- Bez zapisu

C Vécnd prava zatéZuijici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich tdajt
Typ vztahu

© Vécné bfemeno bytu

Oprdvnéni pro
Kubita Zdenék, Hliniky 473, 67963 Velké Opatovice,
RG/ICO: 361019/447
Rubitova Jana, Hliniky 473, 67963 Velké Opatovice,
RC/ICO: 365210/427

Povinnost k
Jednotka: 473/3

Listina Smlouva darovaci, o zfizeni vécného bfemene - beztplatnd ze dne 23.06.2003.
Pravni udinky vkladu prava ke dni 30.06.2003.

Vv-872/2003-731
Poradi k datu podle pravni Gpravy u¢inné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho ¥adu
pohledavka ve vysSi 59 048,05 K& véetné prislusenstvi
Opravnéni pro
AB 5 B. V., soukrom& spoleénost s rudenim omezenym, id.

&. 34192873, Strawinskylaan 933/Wte, Twr B, 1077, XX
Amsterodam, Nizozemsko

Povinnost k
Jednotka: 473/3

Listina Exekucni pf¥ikaz ¢ z¥fizeni exekutorského zdstavniho prava na nemovitosti
soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky &.3j.120 EX-42600/2013 -20 ze dne

28.02.2014. Pravni Géinky zdpisu k okamZiku 28.02.2014 18:05:50. Zapis proveden
dne 25.04.2014.

V~-730/2014-731
Poradi k 28.02.2014 18:05

o Zastavni préavo exekutorské podle § 69a exekuéniho Fadu

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve Xterem vwykonava stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni dr¥ad pro Jihomoravsky kraj, Katastrilni pracovi&té Boskovice, ké6d: 731,
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 70.08.2022 17:35:02

Okres: CZ0641 Blansko Obec: 582646 Velké Opatovice

List vlastnictvi: 1842
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Kat.Gzemi: 779237 Velké Opatovice

Typ vztahu

pohledavka ve vySi 3.240,00 K& vé&etné& prislusSenstvi
Oprdvnéni pro
Zdravotni pojiStovna ministerstva vnitra Ceské
republiky, Vinohradska 2577/178, Vinohrady, 13000 Praha
3, RG/1C0: 47114304
Povinnost k
Jednotka: 473/3

Listina Exekudni pfikaz o zf¥izeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
soudniho exekutora Mgr. Jana Krejsty &.3j.159EX-00058/2015 -009 ze dne

19.02.2015. Pravni aéinky zdpisu k okamziku 02.03.2015 20:15:56. Zapis proveden
dne 25.03.2015.

V-9836/2015-731
Poradi k 02.03.2015 20:15

D Poznamky a dal3i obdobné ddaje

Typ vztahu

© Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Jan Krejsta, Horni 729/32, 639 00 Brno
Povinnost k

Marsdlek Daniel, Hliniky 473, 67963 Velké Opatovice,
RE/IC0: 850228/4109

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 159 EX-00058/2015 -007
Exekutorsky urfad Brno-mésto ze dne 18.02.2015. Pravni G&inky zépisu k okamZiku
19.02.2015 20:22:09. Zapis proveden dne 23.02.2015; uloZeno na prac. Boskovice

Z-509/2015-731
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
podle usneseni Okresniho soudu v Blansku &.j. 90 EXE 544/2015-9 ze dne 10.02.2015
Povinnost k&
Jednotka: 473/3

Listina Exekucni p¥ikaz k prodeji nemovitych v&ci soudniho exekutora Mgr. Jana
Krejsty €.j. 159EX-00058/2015 -010 ze dne 19.02.2015. Pravni moc ke dni
08.04.2015. Pravni G¢inky zédpisu k okamZiku 19.02.2015 20:23:59. Zzapis
proveden dne 23.02.2015; ulozeno na prac. Boskovice

2-510/2015-731
tina Vyrozum&ni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Mgr. Jana Krejsty
&.j. 158EX-00058/2015 -018 ze dne 20.04.2015. Pravni Géinky zdpisu k okamzZiku

20.04.2015 10:14:25. Zapis proveden dne 27.04.2015; uloZeno na prac.
Boskovice

o:

e
0

z-1102/2015-731
o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: JUDr. Ingrid Svecova, Seifertova 17/455,
130 00 Praha 3

Povinnost k

Marsalek Daniel, Hliniky 473, 67963 Velké Opatovice,
RC/1C0O: 850228/4109

istina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahédjeni exekuce 091 EX 01056/2017-004K 9 EXE

Nemovitosti jscu v uzemnim obvodu, ve Kterém vykon3vd statni sSpravu katastru nemovitosti CR

Katastraini drad pre Jinomoravsky kraj, Xatastralni pracovi$t® Beskovice, kdd: 731.
strana 2
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V¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 10.08.2022 17:35:02

Okres: CZ0641 Blansko Obec: 582646 Velké Opatovice

Kat.dzemi: 779237 Velké Opatovice List vlastnictvi: 1842
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Typ vztahu

547/17-17 ze dne 07.03.2017. Pravni G&inky zdpisu k okamZiku 08.03.2017

21:40:16. Z2apis proveden dne 10.03.2017; uloZeno na prac. Praha
Z-10546/2017-101

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
podle usneseni Okresniho soudu v Blansku &.j. 9 EXE 547/2017-17 ze dne 17.02.2017

7

Povinnost %
Jednotka: 473/3
Listina Exekuéni p#ikaz k prodeji nemovitych véci soudniho exekutora JUDr. Ingrid
Svecové &.3j.091 EX-01056/2017 -007 ze dne 08.03.2017. Pravni udinky zapisu k
okamZiku 08.03.2017 21:46:29. Zapis proveden dne 13.03.2017; uloZeno na prac.

Boskovice
Z-603/2017-731

© Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvené&niho zakona)
insolvencéni spravce Ing. Petr Janicek DiS., MBA, LL.M., Kaunicova 76, 688 01 Uhersky
Brod, provozovna NadrazZzni 2369/10, 678 01 Blansko
Povinnost k
Marsialek Daniel, Hliniky 473, 67963 Velké Opatovice,
RC/ICO: 850228/4109
istina Usneseni insolvendéniho soudu o tdpadku KSBR 31 INS-25524/2016 A-18 Krajského
soudu v Brné ze dne 12.04.2017. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 12.04.2017

11:49:58. Zapis proveden dme 19.04.2017; uloZeno na prac. Blansko
2z-894/2017-701

b

Souvisejici zdpisy
ProhlaSeni konkursu podle insolvenéniho zakona
Povinnost k
Mar$dlek Daniel, Hliniky 473, 67963 Velké Opatovice,
RC/ICO: 850228/4109

Listina Usneseni insolvendniho soudu o zrusSeni schvaleného oddluZeni a o prohlaseni
konkursu ze dne 29.07.2022. Pravni Gcinky zdpisu k okamZiku 29.07.2022
14:24:18. Zapis proveden dne 02.08.2022; uloZeno na prac. Boskovice

Z-8903/2022-731

Plomby a upozornéni

Cislo #izeni Vziah k
© Upozornéni na vyzvu zap v za pro dalsi fizeni
ZDR-158/2019-731 Jednotka: 473/3

E Nabyvaci tituly a jiné pecdklady zdpisu

Listina

o Smlouva darovaci, o z¥izeni vécného bfemene - bezuplatnd =ze dne 23.06.2003. Pravni

u&inky vkladu prava ke dni 30.06.2003.
V-872/2003-731

Fro: Mar$dlek Daniel, Hliniky 473, 67963 Velké Opatovice RC/ICO: 850228/4109

Nemovitosti jsou v Jzemnim obvodu, ve kterem vykonavd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdaini 9fad pro Jihomoravsky kraj, Xatastralni pracovisté Boskovice, kdd: 731.
strana 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 10.08.2022

YVlastnictvi domu s jednotkami vymezenymi podle zékona &. 72/1994 Sb.

17:35:02

Vyhotoveno beziipiatné dalkovym piistupem pro dcei: Insolvencni fizeni, &.j.: KSBR 31 INS 25524/2016 pro Petr Janicek,

Ing. DiS
Okres: Cz0641 Blansko Obec: 582646 Velké Opatovice
Kat.Gzemi: 779237 Velké Opatovice List vlastnictwvi: 1383
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadée
L Vlastnik, jiny opravnény Identifikator Fodil
Vlastnické prédve
Barvi¥ Jaroslav, Hliniky 474, 67963 Velké Opatovice 600305/1340 77/2274
SoM Cernin Vliadimir a Cerninova Pavlina DiS., &.p. 89; 800922/3684 160/7953
56601 Tisova 766223/3700
sgM Culen Jozef a Culenova Lenka, Hliniky 474, 67963 Velké 541006/1426 107/2274
Opatovice 555604/2668
Domanska Marta, Hliniky 516, 67963 Velké Opatovice 735815/3759 625/1591¢
Drapal Ludvik, Hliniky 475, 67963 Velké Opatovice 470108/425 77/2274
Dufka Vitézslav, K Cihadlu 707, 67963 Velké Opatovice 740930/3495 160/795¢
SJM Duraj Milan a Durajova Anna, Hliniky 473, 67963 Velké 550530/1846 211/530¢€
Opatovice 585116/0821
FuruglasSovi Monika, Sedlackova 2902/18, Lisefni, 62800 775611/3761 160/795¢
Brno
Haldsz Vit, &.p. 12, 67173 Cermakovice 770319/3740 625/1591¢
SJM HlouSek Ji¥i a HlouSkové Blanka, Hliniky 474, 67963 640830/0558 77/227¢
Velké Opatovice 676209/0225
Hlougkova Zdetika, &.p. 376, 56944 Jarom&fice 846214/3525 107/2274
SJM Rarsky Vitézslav a Rarskd Magdalena, Hliniky 473, 67963 84Q0508/3500 107/227¢
Velké Opatovice 855209/4958
Kolafova Zuzana, Hliniky 473, 67963 Velké Opatovice 825331/3761 107/227«
SJM Koudelka Jaroslav Mgr. Bc. a Koudelkova Romana, Hliniky 690202/3744 587/1591t
473, 67963 Velké Opatovice 695105/3505
Mar$alek Daniel, Hliniky 473, 67963 Velké Opatovice 850228/4109 587/1591!
SJM Marsalek Petr a Mar$alkova Zdenka, Hliniky 473, 67963 640117/0963 589/15911
Velké Opatovice 636008/1915
SJM OstiiZzek Jifi a Ostfizkova Jaroslava, Hliniky 475, 67963 560331/2198 107/227:
Velké Opatovice 645413/0188
Pernicova Alena, &.p. 105, 56802 Kamenna Horka 925331/4026 587/1591:
SJM Prochézka Richard a Prochazkova Ludmila, Hliniky 475, 510628/081 77/227.
67963 Velké Opatovice 585520/1781
Seidlova Lucie, Hliniky 473, 67963 Velké Opatovice 825212/3759 107/227
Smitalova Ivana, Hliniky 474, 67963 Velké Opatovice 716017/3504 107/227
Stafikova Anna, Hliniky 475, 67963 Velké Opatovice 535225/234 107/227
SJM Strnad Milan a Strnadova Vliadimira, Hliniky 474, 67963 620120/2260 77/227
Velké Opatovice 606027/0139
Toman Jaroslav, Hliniky 474, 67963 Velké Opatovice 520809/044 125/530
SJM Tréka David a Trékova Petra, Hliniky 475, 67963 Velké 840510/3740 107/227
Opatovice 875421/5569
Vanérkova Marie, Velka Roudka 72, 67963 Velké Opatovice 465416/18% 125/530
Zaviskova Ludmila, Hliniky 475, 67963 Velké Opatovice 435118/959 77/227
SJM = spolecné jméni manzell
8 Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druk pozemku Zpisob vyuZiti Zpiisch ochrany
281 568 zastavéna plocha a

nadvofi

Na pozemku stoji stavba: Velké Opatovice, &.p. 473, 474, 475, byt.dam

Wemovifosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterem vykondva stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Xatastraini ufad pro Jihomoraveky kraj, Katastrdlni pracovistd Boskovice, kéd: 73%1.
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