Rodinny ddim ¢p. 97 na st. p.C. 20, se st. p.¢. 20, v k.. a obci Brezova nad Svitavou, v¢. prislusSenstvi

Znalecky posudek o cené obvyklé ¢&. 3057/125/13

pro potieby insolventniho fizeni

Predmét ocenéni:

RODINNY DUM CP. 97 NA ST.P.C. 20, SE STAVEBNI PARCELOU C. 20,
UMISTENY V KATASTRALNIM UZEMI BREZOVA NAD SVITAVOU, OBCI

BREZOVA NAD SVITAVOU, VCETNE PRISLUSENSTVI.

Kraj: Pardubicky Identifikacni kod: 614726
LV 233
Vlastnik.: Dvornicky Vit, Prazska 97, 569 02 Bfezova nad Svitavou  spol. podil 1/1 RC 750601/5462

Prohlidka nemovitosti byla provedena v fijnu 2013
Objednatel: JUDr Milan Svab, nam.Miru 48, 568 02 Svitavy
Odhad je zpracovan ke dni 5.11.2013

Vypracovala: Ing.Jana Vitkova, nam.Miru 50, 568 02 Svitavy

Tento odhad obsahuje 17 stran textu . Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

Ve Svitavach , dne 5.11.2013

Ing. Jana Vitkova, nam. Miru 50, 568 02 Svitavy, tel. 461533818, tel. 603108441 1
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Fotodokumentace :

loZnice

kotelna terasa do ulice

pohled vychodni
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PODKLADY:

LV ¢&. 233 ze dne 20.6.2013

Snimek KM ze dne 3.11.2013

Mapa oblasti

Fotodokumentace ocenované nemovitosti

UVOD

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona ¢.151/1997 Sb., o
oceniovani majetku a o zméné nékterych zdkond (zakon o oceniovani majetku): Majetek a sluzba se ocenuji
obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocefiovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného,
popiipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomé&rd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dtsledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvla$tni hodnota pfikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni stran€. Jeho
platnost je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.

PRILOHY:

pocet stran

LV 233 z20.6.2013 5
Snimek z katastralni mapy 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace

MISTOPIS A STRUCNY POPIS NEMOVITOSTI

Meésto Bfezova nad Svitavou je méstem v Pardubickém kraji, na jihovychodnim okraji byvalého okresu Svitavy,
je situovano na komunikaci €. 43 — Brno — Svitavy, pocet obyvatel cca 1750. Vzdalenost do Svitav je cca 15 km
do Brna cca 60 km. Mésto Biezova nad Svitavou ma pét katastralnich izemi. O bydleni v obci je z4jem, ke dni
ocenéni bylo ve mésté postaveno cca 45 novych rodinnych domk se statni dotaci, opraveny vicebytové domy na
nameésti, nemovitosti se dobfe obchoduji. Mésto Bfezova nad Svitavou je vybaveno Méstskym tfadem se
Stavebnim utadem, ZS, MS, ordinacemi lékaft, postou, restauracemi prodejnami, sportovisti, v obci je zastavka
CD Ceska Ttebova - Svitavy - Brno, autobusova doprava. Pfislugnou obci s rozsifenou ptisobnosti je mésto
Svitavy. Pfedmét ocenéni se nachazi v katastralnim izemi Btezova nad Svitavou na severnim okraji obce ve
vzdalenosti cca 300 m od centralniho nameésti, okolni zastavbu tvoii fadové rodinné domy, budovy obcanské
vybavenosti a frekventovana komunikace s vlivem na obvyklou cenu. Z pohledu ocefiované nemovitosti se
jedna o polohu nevhodnou pro bydleni. Nemovitost je pfistupnou z komunikace Ltfidy ¢. 43 Svitavy —Brno,
dale z mistni zpevnéné komunikace p.¢. 994/1 ve vlastnictvi Mésta Bfezova nad Svitavou.

Nemovitost je napojena na piipojky:
Vodovodni

Elektro

Plynovodni

Je odkanalizovana do jimky
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METODY ZJISTENI HODNOTY

Ocenéni nemovitosti je provadéno pro cel insolvenéniho fizeni, (odhad obvyklé ceny). Pro odhad obvyklé ceny
je hodnoceni provadéno jak v zahrani¢ni, tak v nasi praxi v zasad¢é tfemi zakladnimi metodami, které jsou
pouzivany v riznych modifikacich.

Stru¢na charakteristika téchto metod:
- metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladti na potfizeni v soucasnych cenach a uréeni opotiebeni pfimeéteného staii
a skute¢nému stavu (Casova cena, vystihujici redlny, technicky stav v ¢ase hodnocenti).

- metoda vynosova (piijmova)
Vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je charakteristikou uzitkovosti.
- metoda srovnavaci (trzni, statisticka)

V principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno prodanych porovnatelnych nemovitosti. V tomto ptipadé bude
upfednostnéna pro ocenéni rodinného domu metoda porovnavaci, rodinné domy v Bfezové nad Svitavou
nejsou obchodovatelné za nakladové ceny a nejsou obvykle pronajimany.

ZJISTENA RIZIKA

Rizika:
Zaplavova oblast

Nemovitost je umisténa v povodiiové zoné €. 4 v zon¢€ s vysokym nebezpecim vyskytu zaplav
Ostatni finanéni / pravni omezeni

Zastavni pravo smluvni

Zastavni pravo soudcovské

Natizeni vykonu rozhodnuti

Natizeni exekuce

Exekucni ptikaz k prodeji

Zastavni pravo exekutorské

Rozhodnuti o upadku

Prohléaseni konkursu podle insolven¢niho zakona

1.STANOVENI VECNE HODNOTY NEMOVITOSTI

Pfedmétem ocenéni je nemovitost rodinného domu v €asti podsklepend, s jednim nadzemnim podlazim,
stiechou Sikmou s volnym ptidnim prostorem. Obsahuje byt 3 + 1 s pfisl., ktery je umistén v 1.NP.

Ocenované pozemky jsou v celkové vymeére 264 m2.

Prislusenstvim budovy jsou pfipojky vodovodni, elektro, plynovodni, jimka, oploceni, zpevnéné plochy.

1.1. RODINNY DUM CP. 97 NA ST. P.C. 20

Budova volné stojici, s pudorysem nepravidelnym, zdéna ze zdiva pievazné cihelného v tl. 45 - 60 cm, s
krovem dfevénym vazanym, v ¢asti se stiechou pultovou, s Krytinou z osinkocementovych $ablon, $
klempitskymi konstrukcemi z pozinkovaného plechu. Nemovitost rodinného domu je ke dni ocenéni
vyuzivana k bydleni, je pronajata. Pravni stav je v souladu se stavem skute¢nym.

Dispozice: viz ptehled zapocitatelnych ploch
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Konstrukce a vybaveni

7. Vnitini omitky
10. Vnitini obklady
12. Dvete

13. Okna

15. Podlahy ostatnich
mistnosti

17. Elektroinstalace

20. Zdroj teplé vody
22. Kanalizace

24. Vnitini vybaveni

dvouvrstvé vapenné omitky
bézné keramické obklady
ramové

dfevéna Spaletova
betony

svételna + zas. 400 V
bojler

plastové potrubi
sprchovy kout, umyvadlo

8. Fasadni omitky
11. Schody
13. Okna

14. Podlahy obytnych
mistnosti

16. Vytapéni

19. Rozvod vody

21. Instalace plynu
23. Vybaveni kuchyné
25. Zachod

Nazev Popis Nizev Popis
1. Zaklady kamenné, betonové bez 2. Zdivo zdéné 45 - 60 cm
izolaci
3. Stropy dievéné tramové, klenba 4. Sttecha krov dfevény, vazany, plocha
5. Krytina osinkocementova 6. Klempifské konstrukce ~ pozinkovany plech

vapenné dvouvrstvé omitky
cihelné + dfevéna stupnice
plastova s izola¢nim
dvojsklem

keramicka dlazba, betonové

ustiedni topeni

plast, studena i tepla voda
zemni plyn

elektricky sporak
splachovaci

Technické zavady na nemovitosti vaznouci:

ZvySena vihkost obvodovych konstrukci s plisnémi

Pravni zavady

Udaje o oceniované nemovitosti v katastru nemovitosti odpovidaji skuteénému stavu.

Vypocet zapocitatelnych ploch

Seznam podlazi

Zastavéna plocha

Zapocitatelna plocha podlazi

Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Zapocitatelnd plocha

1.PP 47,32 m? 15,33 m’
sklep 30,66 m? 0,50 15,33 m?

1.NP 233,55 m? 122,28 m?
veranda 16,20 m? 0,50 8,10 m?
chodba 11,25 m? 1,00 11,25 m?
kuchyii 13,28 m? 1,00 13,28 m?
obyvaci pokoj 24,40 m? 1,00 24,40 m?
loznice 23,80 m? 1,00 23,80 m?
détsky pokoj 10,80 m? 1,00 10,80 m?
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sklad 28,50 m? 0,50 14,25 m?

technicka mistnost 7,80 m? 0,50 3,90 m?

chodba 4,90 m? 1,00 4,90 m?

WwC 1,00 m? 1,00 1,00 m?

koupelna 6,60 m? 1,00 6,60 m?
1.2. OCENEN{ POZEMKU

Pfedmétem ocenéni je zastaveéna plocha stavbou rodinného domu - st.p.€.20 , nemovitost je umisténa v
sousedstvi frekventované komunikace 1/43 — poloha neni vhodnou pro bydleni. Obytné mistnosti jsou smérem
do frekventované ulice . Ocenovana stavebni parcela je mirné svazitd s orientaci na vychod, je umisténa

V inundaénim pasmu 4.stupefi — nejvyssi riziko, poloha cca 300 m severné od centra obce, pozemek je
zainvestovany, napojen na ptipojku vodovodni, elektro, plynovodni, kanalizace je svedena do jimky. Obec
méa zpracovany a schvaleny Uzemni plan.

celkova vyméra pozemkii: 264 m2

Pozemky v obci  jsou obchodovany individuelng, jejich cena je v zavislosti na vzdalenosti inzenyrskych siti od
ocefiovaného pozemku a jeho poloze 50 - 200 K&/m?. V tomto konkrétnim ptipadé navrhuji obvyklou cenu ve
vysi 100 K¢ - zohledtiuji polohu v tésném sousedstvi komunikace, polohu v inunda¢nim pasmu, vyméru, vyuziti

budovy, bez zahrady.

264 m2 * 100 K&/m2 = 26 400,00 K¢

REKAPITULACE NAKLADOVE CENY

Reprodukéni cena Vécna hodnota
Hlavni stavby: 4 841268 K¢ Hlavni stavby: 2178 571 K&
Ostatni stavby: Ostatni stavby:
Pozemky: 26 400 K¢
Vécna hodnota celkem: 2204 971 K¢

2. STANOVENI VYNOSOVE HODNOTY

PfestoZe je nemovitost ke dni ocenéni pronajata, nemovitost neni ocenéna vynosovou metodou, srovnatelné
rodinné domy nejsou ke dni ocenéni v obci Bfezova nad Svitavou obvykle pronajimany, nelze stanovit jejich
obvyklé najemné.

3. STANOVENIi OBVYKLE CENY POROVNAVACI METODOU

V principu se jednd o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo neddvno
uskuteénénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. Toto srovnani se
provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaji z denniho i odborného tisku,
vyveések realitnich kanceléfi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kanceldfemi a spravci
nemovitosti. Zavérem tohoto Setfeni je odhadovand prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni
zprostiedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti.
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Ocenovana nemovitost :

Zapoditatelna plocha 138 m2, vybaveni pfevazné standardni, udrzba primérna, zvysena vlhkost obvodovych
konstrukci, podlaha 1.NP obytnych mistnosti pod trovni terénu. Vyméra pozemki celkem 264 m2, posledni
Castecnd modernizace pied 10 lety.

Porovnavaci hodnota

Lokalita Uzitna Pozemek Pozadovand  Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha cena cena t celkovy
Popis stavby a pozemkti / Zdtvodnéni koeficientu K Foto
m? m? K& K&/m? Kc K&/m?

Biezova nad Svitavou 113,00 874 615 000 5442 0,69 3773

Vnitini fadovy rodinny diim s bytem 4+1 s piisl. s moznosti gardzovani. Je stavbou v
Casti podsklepenou s jednim nadzemnim podlazim, s volnym plidnim prostorem v Sikmé
stiese. Pivodni stavba byla postavena pred 95 lety. V roce 2008 byla zapocata celkova
modernizace rodinného domu bylo provedeno: dodatecné izolace proti zemni vlhkosti,
zatepleni domu kontaktnim zateplovacim systémem, nové rozvody instalaci, nové Gpravy
vnitinich povrchd véetné obkladt, vyména oken, dvefi,vybaveni koupelny, WC v¢etné
obkladi a dlazeb, potizen el. bojler, rozvody vytapéni + otopna télesa
Rodinny diim byl pfevadén jako rozestavény prodej - 11/2012 Lukrativnéjsi poloha na ul.

-

Slune¢ni udoli - méné frekventovana komunikace.

K1 Zdroj ceny - prodej, vlastni 1,00

K2 Velikosti objektu - mensi zapo¢. plocha 1,03

K3 Poloha - vyrazné lukrativngjsi lokalita 0,80

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00

K5 Celkovy stav - nizsi opotiebeni konstrukci, dodate¢né izolace 0,85

K6 Vliv pozemku - vétsi vyméra pozemku 0,90

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - rozestavény rodinny diim 1,10

Biezova nad Svitavou 75,00 398 1100 000 14 667 0,40 5859

Radovy rodinny diim 3+1 s garazi. Jedna se o ¢asteéné podsklepeny diim, V letech 1980-
1990 ¢aste¢na rekonstrukce - oprava stiechy, topeni, elektroinstalace. V roce 2012 v
predni casti domu vyménéna okna, vytapéni Gstfedni s plynovym kotlem i kotlem na
pevna paliva. Dim po havarii vodovodniho potrubi. Poloha lukrativnéjsi ul. Slune¢ni
udoli - méné¢ frekventovana komunikace.

K1 Zdroj ceny - nabidka 0,70

K2 Velikosti objektu - mensi zapo¢. plocha 1,03

K3 Poloha - vyrazné lukrativngjsi lokalita 0,80

K4 Provedeni a vybaveni - vy$si standard vybaveni 0,90

K5 Celkovy stav - nizsi opotiebeni nékterych konstrukci 0,90

K6 Vliv pozemku - vét§i vymeéra pozemku 0,95

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lukrativngj§i nemovitost se zahradou, troven podlah
nad terénem 0,90
Hradec nad Svitavou 75,00 480 1 050 000 14 000 0,39

Rodinny dim, Vnitini fadovy rodinny dim s bytem 2+1 s pfisl. . Rodinny dam je po
celkové modernizaci ve srovnatelném rozsahu, neni podsklepen, byt je umistén v 1. NP,
stfeSni prostor je vyuzivan jako pudni, je pfistupny z vedlejsi stavby. Vytapéni ustredni
plynové. ptivodni stavba rodinného domu byla postavena v roce 1930, v letech 2007-
2012 provedena cast. rekonstrukce a celkovd modernizace rodinného domu nakladem
cca 300 000 K¢&. Poloha v inunda¢nim pasmu - nemovitost nebyla v minulosti

poskozena.

K1 Zdroj ceny - prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi zapo¢. plocha 1,05
K3 Poloha - vyrazn¢ lukrativnéjsi poloha 0,80
K4 Provedeni a vybaveni - vyssi standard vybaveni 0,80
K5 Celkovy stav - nizsi opotiebeni konstrukei a vybaveni 0,80
K6 Vliv pozemku - vétsi vymeéra pozemku 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - celkové lukrativnéj$i nemovitost 0,80
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Brnénec 100,00 286 700 000 7000 0,68 4776
Rodinny diim o velikosti 3+1 v obci Brnénec, vyssi opotiebeni oken, vybaveni koupelny,

UT s kotlem plynovym, s garazi, mald  zahrddka za  domem.

K1 Zdroj ceny - nabidka 0,80

K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00

K3 Poloha - lukrativngjsi 0,95

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav - vyssi opotiebeni 1,05

K6 Vliv pozemku - zahradka 0,95

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - garaz 0,90

Variaéni koeficient pied Gpravami: 39,90 %  Variacni koeficient po upravach: 15,83 %
Priimérna cena 4957 K&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovitosti 138 m?
Porovnavaci hodnota 682 133 K¢

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty

V ptikladech prodejti uvadim star$i rodinné domy umisténé v Biezové n/S. a blizkém okoli obchodované

V poslednim roce. Obvykla cena byla stanovena porovnanim vy$e uvedenych nemovitosti s ocefilovanou nemovitosti
a zohlednénim : zhor$ena poloha u rusné komunikace, nemovitost bez zahrady, umisténi - inunda¢ni pasmo .
Vyhodou oceiiované nemovitosti je moznost rozsifeni obytnych ploch do 2 mistnosti skladovacich ve vychodni
¢asti budovy, pfistupnych ze severni strany.

REKAPITULACE:

Nakladova cena 2 200 000,00 K¢
Vynosova hodnota nestanovena
Porovnavaci metoda 682 000,00 K¢
Obvykla cena 650 000,00 K¢
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ZAVER:

Obvykla cena nemovitosti rodinného domu ¢p. 97 na st. p.€. 20, se st.p.€. 20, s pfislusenstvim, umisténa v
katastralnim uzemi Biezova nad Svitavou, obci Bfezova nad Svitavou byla odhadnuta ve vysi:

650 000,00 K¢

Slovy: Sestsetpadesattisickorunéeskych

Ve Svitavach 5.11.2013

Ing. Jana Vitkova
Nam. Miru 50

568 02 Svitavy
telefon: 603 108 441

znalec z oboru Ekonomika odv. ceny a odhady se
specializaci ocefiovani podnikl a nemovitosti

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu ze dne 7.10.1999
¢.J.Spr.3136/99 pro zakladni obor Ekonomika - odv. ceny a odhady se specializaci ocefiovani podnikii a
nemovitosti. Znalecky posudek byl zapsan pod pot. &. 3057/125/13 znaleckého deniku. Znale¢né a ndhradu
nakladd u¢tuji dokladem ¢&. 13125/13.

Ing. Jana Vitkova
Néam. Miru 50
568 02 Svitavy
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