Ing. Bc. Ewa Hradil, znalec 765 02 Otrokovice, Moravni 6224 mobil: +420 603 35 45 98

Znalecky posudek ¢&. 6040 — 50/2016
o obvyklé cené nemovitych véci — pozemku parcelni &islo st. 42, jehoz soucasti je rodinny dam ¢&.p. 39
a pozemku parcelni ¢&islo 21/2 v katastralnim tuzemi Christova Lhota, obec Brnénec, okres Svitavy
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ocenéni nemovitych véci
v insolvenénim fizeni

Podle stavu ke dni 18. 3. 2016 (mistni Setfeni) posudek vypracoval:

Ing. Be. Ewa Hradil
Moravni 6224
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Posudek obsahuje 13 stran textu véetné titulniho listu a pifloh a pfedava se objednateli ve 2 pisemnych
vyhotovenich a 1x v elektronické podobé na CD.

V Otrokovicich, dne 21. bfezna 2016



A. Nilez

1 Znalecky iikol:
Znalecky posudek je vypracovan na zakladé pozadavku objednatele. Ukolem znalce je: ,,...0cenéni

nemovitych véci se samostatnym uvedenim ceny obvyklé dle zvlastniho pfedpisu, a jejich soucasti,
tj. vSe, co knim podle povahy naleZi a nemuZe byt oddéleno, aniZ by se tim nemovité véci
znehodnotily a jejich pfisluSenstvi, tj. nemovité ¢i movité véci, které byly vlastnikem véci hlavni
urCené, aby s ni byly uZivany....*

Predmétem ocenéni jsou nemovité véci — pozemek parcelnf ¢islo st. 42 — zastavéna plocha a nadvof, jehoz
soucasti je rodinny dim ¢&p. 39 a pozemek parcelni &islo 21/2 — ostatni plocha v katastrdlnim tzemi
Chrastova Lhota, obec Brnénec, okres Svitavy.

2 Informace o nemovitosti:

Adresa nemovitosti ;569 04 Brnénec, Chrastova Lhota ¢.p. 39
Kraj : Pardubicky

Okres : Svitavy

Obec : Brnénec

Katastrilni sizemi : Chrastova Lhota

3. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti:
Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 18. bfezna 2016 znalcem za Gcasti vlastnika.

4. Podklady pro vypracovini ocenéni:

1) Viypis z katastru nemovitostf pro katastralni dzemi Chrastova Lhota, LV ¢. 452 ze dne 11. 3. 2016
2) Kopie katastralni mapy bez identifikace

3) Mistni Setfeni provedené zhotovitelem ocenén{ dne 18. bfezna 2016, fotodokumentace

4) Mapa mésta a okoli

5) Vlastni databdze nemovitosti a spolupracujicich znalca

6) Informace a sdéleni ziskand z mistnich realitnich kancelafi a internetovych servera

5. Pouzitd literatura:

1) Zikon ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku v platném znéni.

2) Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢ 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb. a vyhlasky
¢. 53/2016 Sb., kterou se provadéji ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni o ocenovani
majetku

3) Bradac. A.- Teorie ocenovani nemovitosti — CERM V. vydani, Brno 2001

4) Bradac A., Krejeit P., Hallerova A., Utedni ocetiovani majetku, CERM Brno 1999

6. Metody zjisténi hodnoty:

Obvykla cena

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazitelnd pfi prodeji ocefiované nebo porovnatelné
nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Obvykla cena zohlednuje pouze trvalé,
dlouhodobé vlastnosti oceniovanych nemovitost{ a jiz existujici skute¢nosti a vlivy trhu, které maji vazbu na
ocenované nemovitosti. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, kromé vlivu
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho nebo kupujiciho a vlivu zvlastn{ obliby.

Pfi ocenéni nemovitosti jsou nejcastéji aplikovany:

1) administrativn{ cena

2) metoda vynosové ceny

3) metoda srovnavaci ceny

Administrativni cena
Cena pro toto ocenéni byla stanovena na zakladé vyhlasky ministerstva financi ¢. 345/2015 Sb. a vyhlasky
¢. 53/2016 Sb. platné ke dni ocenéni.



Vynosova cena

Vynosovy zpusob ocenéni vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu,
ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu. Jelikoz se
jedna o nemovitost, jejiz prondjem neni v misté obvykly, metoda nebude aplikovana.

Srovnatelna cena

Srovnatelnd cena je vysledkem cen neddvno uskute¢nénych prodeji pfipadné nabidek obdobnych typu
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, polohou, stavem, velikost{ a lokalitou. Podminkou srovnan{ je
jednak existence rozvinuté¢ho trhu s nemovitostmi, jednak pffstup k informacim o sjednanych cenach.
Vysledna srovnatelnd hodnota je cena, za kterou by mohly byt podil na nemovitostech prodan v daném miste
a Case.

Obvykla cena
Zavéreény odborny odhad ceny podle odborné tGvahy znalce, na zakladé zvazeni vsech okolnosti a vyse
vypoctenych cen.

7. Vlastnické a evidencni ddaje:
Dle predlozeného vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 452 je

pan Miroslav Martens, nar. dne 5. 6. 1970
bytem 569 04 Brnénec, Christovi Lhota 39

vlastnikem ocefiovanych nemovitych véci — pozemku parceln{ &islo st. 42 — zastavéna plocha a nadvoif o
celkové vymefe 231,0 m2, jehoz soucasti je rodinny dam ¢.p. 39 a pozemku patcelni éislo 21/2 — ostatni
plocha o celkové vymeéfe 252,0 m? v katastralnim uzemi Chrastova Lhota, obec Brnénec, okres Svitavy.

8. Prirodn{ katastrofy, radonové riziko:

V lokalit¢ nehrozi sesuvy pudy ani povodné. Vzhledem k tomu, Ze nebylo pfedlozeno méfeni vnitfni
koncentrace radonu v objektu, je proveden odhad na zakladé odvozené mapy radonového rizika CR pro
lokalitu Brnénec, 1. kategorie - nfzké radonové riziko.

9. Vécni bfemena, zitéze:

Na listu vlastnickém neni evidovano zadné vécné bfemeno. Finan¢ni zavazky vlastnika evidované na
pfedlozeném LV se do vysledné ceny nemovitych véci dle tohoto posudku nepromitaji. Prodej nemovitosti
nenf vazan odvodem DPH.

10. Zikladni popis:

Vesnice Brnénec patii administrativné pod okres Svitavy a nalezl pod Pardubicky kraj. Piislusnou obci s
rozsifenou ptsobnosti je rovneéz okresni mésto Svitavy. Obec Brnénec se rozklada asi Sestnact kilometrt jizneé
od Svitav, od okraje Brna déli posuzovany dim asi 47 km. Pocet trvale zijicich osob této stfedné velké
vesnice ¢inf dle platného lexikonu 1301 obyvatel a ma klesajic tendenci. Brnénec se dale deéli na étyfi casti,
konkrétné to jsou: Brnénec, Chrastova Lhota, Moravska Chrastova a Podlesi.

Pro dét, jez jsou ve skolnim véku, maji v obci k dispozici zakladn{ skolu vyssiho stupné a pro predskolaky je
zde matefska skola. Pro vyuziti volného ¢asu je v obci zfizeno koupaliste, sportovni hfisté a dalsi sportoviste.
Dale bychom v obci nasli obchod se zakladnim sortimentem, pohostinstvi, knihovnu, to vSe v sidelnim
katastru. V obci Brnénec mé ordinaci jeden prakticky 1ékaf a dva stomatologové, kteif rovnéz sidli v blizkosti
centra. Z dalsf obc¢anské vybavenosti je zde rovnéz policejni stanice a postovni ufad. Mistni obyvatelé mohou
vyuzivat plynofikaci i vefejny vodovod.

Posuzovana nemovitost lez{f mimo sidelnf katastr v oddélené ¢asti obce zvané Chrastova Lhota. Dam je od
centra obce vzdadlen vice jak 2 km. Pfedmétem ocenéni je volné stojici objekt evidovany jako rodinny dam
pficemz v minulosti v ¢asti 1. NP. byla prodejna potravin. Osada Chrastova Lhota je tvofena rodinnymi domy,
rozklada se na vychod od silnice z Brna do Svitav, posuzovany objekt stoji pravé na rohu u sjezdu ze silnice ¢.
I/ 43 na obsluznou komunikaci so Chrastovy Lhoty. Podélné kolem komunikace 43, a to po jeji zapadni strané,
bézi zelezniéni trat” do Svitav. V pruhu mezi silnici a Zeleznici ponckud jiznéji od posuzované stavby stojf
zbytky pramyslové zastavby, ktera v minulosti poskytovala mistnim lidem praci. Dnes jsou stavby na prodej a
v demoli¢nim stavu.



Posuzovana stavba je objektem pfizemnim, podsklepenym, zastfesenym sedlovou stfechou, podkrovi
vyuzivané, diky velmi strmé stie$n{ konstrukce c¢astecné ve dvou turovnich. Jen celkovy stav objektu silné
pfipomina stav byvalé tovarny. Objekt je ve velmi Spatném technickém stavu a nelze jej ani v omezené mife
uzivat.

Dopravni dostupnost

Dum je pfistupny po mistni asfaltové komunikaci sjezdem ze silnice 1/43 na komunikaci do osady Christova
Lhota na pozemku ve vlastnictvi jiného vlastnika parcelni ¢islo 21/1. Jen po tomto pozemku je taky mozny
vstup do domu. Parkovani je mozné u domu na stejné parcele. Diky tésnému sousedstvi ze silnici 1/43 lze
pohodlné autem dojet jak do sidelnfho katastru obce, tak do Svitav ¢i Brna. Zastavka autobusu je rovnéz
nedaleko domu, nejblizsi zastavka CD je 1 k od domu v obci Rozhrani.

Ucel vyugiti
Rodinny dim nenf ke dni ocenéni uzivan ani ho nelze z technickych diavoda uzivat a to k zadnému ucelu.

Pozemky

Pozemky zapsané na listu vlastnickém jsou dva, parcela pod stavbou a pozemek na vychod od domu, pfitom
mezi témito parcelami se nachdzi zahrada jiného vlastnika. Pozemek parcelni ¢islo 21/2 je mozna z ¢asti nebo
cely obhospodatovan sousedem, k jehoz garazi parcela piiléha, plocha v rozporu s evidendi je uzivana jako
zahrada. K domu lze pfijit jen po parcele jiného vlastnika, toto pravo je jiz vydrzeno, dluznik vlastni dim vice
jak 10 rokd. Pokud nedojde k dohod¢, nabyvatel stavby musi sva prava uplatnit u soudu.

Kopie katastralni mapy
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Pozemek parcelni islo st. 42 — zastavéna plocha a nddvor%, na néms se posuzovany diim nachazi. Parcela 21/2 je ngivand
Jako zabrada, pravdépodobné ji obhospodaruje soused, k.4i. Chrastova Lhbota, obec Brnénec, okres Svitayy

Obsah ocenéni
a) pozemky parcelni ¢islo st. 42 a 21/2 v k.i. Chréastova Lhota, obec Brnénec
b) RD ¢.p. 39 na pozemku parcelni st. 42 v Chrastova Lhota, obec Brnénec

11. Popis nemovitych véci:

a) pozemky parcelni &islo st. 42 a 21/2v k.. Christova Lhota, obec Brnénec

Pozembky, jez jsou predmétem ocenéni se spolu nedotykaji, byt mohou byt uzivany jednotném funkcénim
celku se stavbou RD. Uzemi je rovinné, v misté je moznost napojeni na véechny inZenjrské sité vyjma
kanalizace. Pozemek parcelni ¢islo st. 42 je z vetsi ¢asti zastavén stavbou hlavni, pozemek parcelni ¢islo 21/2
je sice evidovany jako ostatni plocha, ve skutecnosti v$ak tvoif zahradu a je pravdépodobné obhospodatovina
vlastnikem sousednfho domu. Mezi stavebn{ plochou a zahradou lezi parcela jiného vlastnika, jen po nf vede
piistup k posuzované stavbé. Obec Brnénec nema zpracovanou cenovou mapu stavebnich pozemka.




b) RD ¢.p. 39na pozemku parcelni st. 42 véetné pifslusenstvi v k.u. Chrastova Lhota, obec Brnénec
Prizemni, zcela podsklepeny RD na pozemku parceln{ ¢islo st. 42 — zastavéna plocha a nadvoii v katastralnim
uzemi Chrastova Lhota, obci Brnénec, ktery je pfedmétem, ocenéni nelze ke dni ocenéni uzivat. Stavba, kterd
svym stafim pfesahuje 100 let, je ve stavu pfed zasadni rekonstrukci, prace, které zde byly zahijeny, jsou
provadény neodborné, chaoticky a bez ohledu na stav hlavnich konstrukénich prvka objektu.
Pravdépodobné predvaleéna vila zaujme svim prostorovym fesenim, kdy pfed severni priceli je pfedsazena
schodist’ova rotunda, stfecha s velmi strmym spadem skryva az dvé urovné vyuzitelného podkrovi. Bohuzel
1 nékteré prvky hlavni stavebni vyroby jsou v havarijnim stavu.

Podsklepeny objekt ma kamenné podzemni podlazi s klenbovymi stropy, izolace proti spodni vodé je
nefunkéni, v misté, kde je hladina podzemni vody zvySena dochazi k pronikani tekouci vody do objektu, tato
skutecnost mela byt opravena instalaci nopové folie s drenaz kolem severni stény domu, tato vsak byla
provedena neodborné a v nedostacujicim rozsahu. Nejmensi, co je nutno udélat, je odkopani stavby po
obvodu pod troven cisté podlahy sklepa, realizace drenaze a opétovny zasyp ryhy propustnym materialem,
véetné osazen{ okapovych chodnikt se spravnym sklonem. V podlaze sklepa je zfizend i jimka, do které je
treba osadit ¢erpadlo s plovakem.

V nadzemn{ drovni je objekt zdény, stropy dievéné s rovnym podhledem, omitka pravdépodobné na rikos,
pfitom svétla vyska 1. NP. je nadstandardni. Vlastnik zacal z neznamych duvodu tvarovat v jedné mistnosti
falesny klenbovy strop. Navic né¢ktera desténa okna vyménil za plastova s pulkruhem, coz u objektu se
zamoklym podzemim a stfesni konstrukci vyzadujici revitalizaci pfipadné vyménu krytiny jsou prace bez
komplexntho pohledu na objekt.

V jednotlivych prostorech stavby vidime zbytky zafizovacich predméti, poskozené nebo chybéjici omitky,
obklady ve stejném stavu, zbytky vybaveni pfedrevolu¢ni prodejny Pramen, celek demonstruje celkovou
opusténost a zanedbanost objektu. Navic dle informaci vlastnika v zimnich mésicich doslo k havarii
vodovodniho fadu v domé vinou zastaveného topeni, kterd zpusobila poskozeni posledniho uzivatelného
vybaven{ v domé¢ a stény v mnoha mistech nasakly vodou. Vzhledem ke stavu stavby bude cena prvka, které
lze dale vyuzit, stanovena nakladovou metodou.

Prislusenstvi stavby tvoii piipojky inzenyrskych siti, které jsou odpojeny. Vnitin{ instalace jsou v objektu
realizovany mnohem pozdéji, nez v dobé jeho vystavby, zcela necitlivym, nasilnym zptsobem, dnes vse
nefunkéni.

Nazev nemovitosti Rodiny dim &.p. 39 v obci Brnénec, ¢ast Chrastova Lhota

Pocet pokoju 3 pokoje, 3 mistnosti nebytu

Typ domu volné stojid

Vlatnictvi vyluéné

Ptizemni/Patrovy piizemni, podsklepeny, podkrovi

Pocet podlazi 3

Stav objektu Spatny, chbéjid & zdevastované vybaveni
Budova zdéna

Sklep zcela podsklepeno

Garaz

ne

Parkovaci stani

na obecnim

Balkon

ne

LodZie

ne

‘Terasa

ne

Bazén

ne

Plocha pozemku

231 zastavéni + 252 oddélena zahrada

Plocha zastavéna

203,5 m2

Plocha uZitna

434 m2 + 84,2 m2 sklep

GPS soufadnice

49.6104458N, 16.5326942E

Energeticka tfida G
Jednotka 3 + 1 v 2.NP: Nebytovy prostor v 1.INP:
Celkova plocha jednotky: 92,8 m? Celkova plocha jednotky: 135,6 m?
Plocha obytnych mistnosti: 80,2 m? Plocha obytnych mistnosti: 58,0 m?
Plocha sociilniho zazemi: 5,4 m2 Plocha sociilniho zazemi: 8,4 m2
Plocha komunikac¢nich a ostatnich prostor: 7,2 m? Plocha komu. a ostatnich prostor: 46,4 m?
Plocha sklepnich prostor: 84,2 m?



Pii prohlidce byly zjistény nésledujici vady a nedodélky:
Technicky stav domu odpovida jeho staff, tj. cca 100 let a navic dlouhodobé chybéjici adrzbé. Objekt je
zdevastovan, pred zasadni rekonstrukci. Stavbu nelze uzivat, chyb{ vybaveni, odpojeny inzenyrské site.

B. Posudek:

Ocenéni je v posudku rozdéleno do dvou ¢astl. V prvni casti je zjisténa administrativni cena podilu na
ocefiovaném souboru nemovitjch véci dle platného ocenovactho pfedpisu — vyhlasky ¢. 345/2015 Sb. a
vyhlasky ¢. 53/2016 Sb.

Druhou metodou, pomoci které bude provedena analyza mozné obvyklé trzni ceny podilu na posuzovaném
souboru nemovitych véci, je metoda srovnani, kdy definice obvyklé ceny dle § 2 zdkona ¢ 151/1997 Sb.
v platném znéni:

s ObVYRION cenon se rozumi cena, kterd by byla dosagena pri prodejich stejnébo, popiipadé obdobnébo majetku  nebo  pri
poskytovdnt stejné nebo obdobné slugby v obvykilén obchodnim stykn ke dni ocenéni.  Pritom se vazuji vsechny okolnosts, které
maji na cenu vliy, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimorddnych okolnosti trbu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliy vlastni obliby....

1. Ocenéni dle platnych pfedpisii — cena dle vyhlisky ¢. 345/2015 Sb. a & 53/2016 Sbh.

a) pozemky parcelni ¢islo st. 42 a 21/2v k.. Christova Lhota, obci Brnénec

Pozemky parelni &islo st. 42 a 21/2

Obec Brnénec
Katastralni tzemi Chrastova Lhota
Pocet obyvatel [Maly lexikon obci CR 2015 1301
Kraj Pardubicky
Zakladni cena pfiloha ¢&. 2, tab. 1 ZCv K¢/m?2 750,00
Plocha pozemku P m2 483
Uprava ceny pozemku, tabulka &. 2 pfilohy &. 2 vyhlasky
Znak Popis zn. Cislo [Popis Vi
O1 |Pocet obyvatel II1. |do 2000 obyvatel 0,70
O2 |Vyznam obce IV. |ostatni 0,60
O3 |Poloha obce VI. |v ostatnich pfipadech 0,80
O4 |Tech. infrastruktura II. |bez kanalizace 0,85
OS5 |Dopravni obsluznost II. |Jautobusova a zelezni¢ni zastavka 0,95
O6 |Obcanska vybavensot I11. |zakladni 0,95
Zakladni cena pozemku ZC 193
Index trhu s nemovitymi vécmi, tabulka &. 1 pfiloha ¢&. 3 vyhlasky
1 |Situace na trhu 1. |poptavka niz$i nez nabidka -0,06
2 | Vlastnické vztahy 1I. |bez vlivu 0,00
3 |Zmény v okoli 1I. [bez vlivu 0,00
4 | Vliv pravnich vztaha 1I. |bez vlivu 0,00
5 |Ostatni neuvedené I. |pfistup po cizim -0,20
6 |Povodnové riziko IV. |zanedbatelné 1,00
It 0,74
Index omezujicich vlivii pozemku, tabulka C. 2 pfiloha . 3 vyhlasky
Io | 1,00
Index polohy pro pozemky zastavéné nebo urCené k zast. a stavby, tabulka ¢&. 3 pfiloha ¢. 3 vyhlasky
1 |Druh a ucel uzit stavby 1. |rezidencni do 2000 obyvatel 1,01
2 |Pfevazujici zastavba 1. |rezidenéni 0,03
3 |Poloha v obci IV. Joddéleny katastr -0,02
4 |Moznost napojeni 1. |vsechny sité 0,00
5 |Obcanska vybavenost I11. |neni zadna -0,05
6 |Dopravni dostupnost 111. |pfijezd po zpevri., park. na obecnim -0,05
7 _|Hromadna doprava I11. |zastavka autobusu od 200 0,01
8 |Vyhodnost pro komerci I11. |vhodna 0,01
9 |Obyvatelstvo 1I. |bezproblémové 0,00
10 |Nezaméstnanost 1. |vyssi nez pramér v kraji -0,02
11 |Vlivy neuvedené 1. |stavbu nelze vyuZivat, Spatny stav -0,10
Ip 0,82
Cena pozemkti CP = ZC*It*Io*Ip*P 56 434,22




b) RD ¢.p. 39na pozemku parcelni éislo st. 42 v k.aa. Chrastova Lhota, obei Brnénec

Vyméry pro ocenéni: OP (obestavény prostor):

Vypocet ceny rodinného domu - stanoveni ceny dle § 13 vyhlasky

= (203,5* 6,1) + (203,5 * 4,8 * 0,5) = 1729,75 m3

RD pied celkovou rekonstrukci Brnénec, Chrastova Lhota &p. 39 |
Rodinny dam podle § 13 a piilohy ¢. 11 vyhldsky typ A
Obestaveny prostor objektu OP m3 1729,75
Objekt se stfechou krov
Koeficient ucelového vyuziti podkrovi Kpod 1,120
vybaveni stavby:vypocet (S= standartni provedeni, C = chybi,
P=podstandartni, N=nadstandartni)
Pol. ¢.  |Konstr. a vybaveni Provedeni Stand. Podil Upr.podil
1 Zaklady zakl. pasy kamen, neizolované P 0,082 0,03772
2 Zdivo zdéné 450 S 0,212 0,21200
3 Stropy polospalné, klenby S 0,079 0,07900
4 Stfecha krov dfevény S 0,073 0,07300
5 Krytina taska palena S 0,034 0,03400
6 Klempifské konstr. parapety chybi P 0,009 0,00414
7 Vnitini omitky ponicené P 0,058 0,02668
8 Fasadni omitky cementovd, poskozena P 0,028 0,01288
9 Vn¢jsi obklady chybi C 0,005 0,00000
10 Vnitfni obklady zdevastované P 0,023 0,01058
11 Schody betonové S 0,010 0,01000
12 Dvefe znicené C 0,032 0,00000
13 Okna Casteéné P 0,052 0,02392
14 Podl. obyt. mistnosti zni¢ené C 0,022 0,00000
15 Podl. ost. mistnosti znic¢ené C 0,010 0,00000
16 Vytapéni znicené C 0,052 0,00000
17 Elektroinstalace znicené C 0,043 0,00000
18 Bleskosvod znicené C 0,006 0,00000
19 Rozvod vody znic¢ené C 0,032 0,00000
20 Zdroj TUV znicené C 0,019 0,00000
21 Instalace plynu znicené C 0,005 0,00000
22 Kanalizace znicené C 0,031 0,00000
23 Vybaveni kuchyné znicené C 0,005 0,00000
24 Vnitin{ vybaveni znicené C 0,041 0,00000
25 Zachod znicené C 0,003 0,00000
26 Ostatni chybi C 0,034 0,00000
Celkem 1,000 0,52392
Koeficient vybaven{ stavby (z vypoctu vyse) K4 0,5239
polohovy (piiloha ¢. 20 vyhlasky) K5 0,90
Zikladni cena (z ptilohy¢. 11 vyhlasky) K¢/m3 ZC 2290,00
Zakladni cena upravena 7CxKpod.xKiad. xK4xK5 K¢/m3 7CU 1209,38
koeficient zmény cen staveb ptiloha ¢. 41 vyhlasky - Ki 2,115
Zakladni cena upravena koeficienty Ki *0,74*0,82 (Ip*It) K¢/m3 ZCK 1552,10
Vypocet ceny stavby
Vychozi cena stavby ZCK*OP CN K¢ 2 684 744,98
Odpocet na opotrebeni 80 % O K¢ -2 147 795,98
Cena stavby ke dni ocenéni CC K¢ 536 949,00




Administrativni cena dle cenového pfedpisu &. 345/2015 Sb., 56/2016 Sb. - rekapitulace cen objekti:

pol. objekt kat. izemi obec jednotka cena

a) |pozemky p.C.st. 42a21/2 Chrastova Lhota Brnénec K¢ 56 434,20

b) |RD ¢.p. 39 Chrastova Lhota Brnénec Ke 536 949,00
Cena nemovitych véci 593 383,20

Administrativni cena nemowvitych véci ke dni ocenéni (zaokrouhleno) 593 380,00 K¢

2. Zjisténi hodnoty nemovitosti metodou porovnini

Predmétem ocenéni je objemové rozsahla vila ve $patném technickém stavu v oddélené ¢asti obce Brnénec,
katastralni Gzem{ Chrastova Lhota. Objekt je umistén na zapadnim okraji této ¢asti obce u silnice ¢. 43 a
soucasné u obsluzné komunikaci spojujici Chrastovou Lhotu s okolim. Mimo §patného technického stavu
objektu, a to nejenom jeho vybaven, ale i hlavnich konstrukénich prvka, dalsim negativaim rysem souboru je
skutecnost, ze vlastnik stavby sice je vlastnikem pozemku, na kterém je tato umisténa i pozemku zahrady o
malé plose mylné evidované jako ostatni plocha, ov§em nevlastni pozemek, ktery cely dim obklopuje a ze
kterého se do stavby vchazi. V zasadé nelze ani pfesné vycislit pocet mistnosti, které dim obsahuje ¢i pocet
jednotek — bytu ¢i nebytovych prostor, které v domé jsou, nebot’ devastace vybaveni stavby, ktera v minulé
éfe byla vyuzivana casteéné jako obchod potravin je znacna a rekonstrukce, ktera zde byla zahédjend, zcela
ignoruje zasadni technické problémy objektu (voda ve sklepé, spatny stav stfechy) a vénuje se podruznym
upravam, jako vimeéné stavajicich oken za pulkruhové ¢i vytvateni v pifzemi, s velkou svétlou vyskou podlazi,
falesnych kleneb.

Stavba delsf ¢as odpojend od medii, se znicenym vybavenim, bez nékterych prvki pomocné stavebni vyroby a
s hrubé zanedbanou udrzbou, potiebuje silného investora. Objekt po zasadni renovaci muze slouzit jako
soubor bytd, ale i jako penzion, provozovna s bytem apod. Nabyvatel ovsem jako prvnf bude muset fesit
pravni vztah k pozemku kolem domu, sjednat s jeho vlastnfkem pravo piistupu ke stavbe, zabor ¢asti plochy
pro potiebné opravy stavby a nejlépe parcelu od jiného vlastnika odkoupit.

Okres Svitavy spolu s okresem Usti nad Orlici nalei mezi nejchudsi kraje regionu, dikazem toho je napf.
trvaly ubytek obyvatel v obci Brnénec, nedostatek pracovnich mist v regionu, ba i nepiili§ atraktivni
klimatické podminky v misté, bliz§i Vysociné nez Jihomoravskému kraji, pfitom od Brna je Brnénec vzdalen
necelych 50 km.

I siroka nabidka domut potvrzuje vyse uvedené. Jen je nutno zdiraznit, ze posuzovany dum, ktery nelze bez
zasadnich investic uzivat, nenajde v nabidkich objekt, se kterym by mohl byt srovnavan, nebot’ domy
z inzerci obyvat lze:

Piiklad 1.: & prodeji udrovany, ciblovy rodinny diim s gard$i v klidné cdsti obce Brnénec v Chrastové Lhoté. Diim [ 2+1/
Je v privodnim, ale pékném stavu, vytapén jak kotlem na tubd paliva, tak kotlem plynovym. V" domé je suché WC, koupelna s
novym bojlerem, kuchyiisky kout a dya prostorné pokoje. Nemovitost je sucha, celd podsklepena, prostorny piidni prostor vybizi
& vybudovini podkrovnich pokoji. Na stiese byla pred necelymi 10 lety vymeénéna palend taska. Diim byl napojen na nyni jig
nepougivanon studnu na abradé. Za domem se nachdzi garag, kolna a hospodarské prostory. 1 eskeré oblanské vybaveni v
nedaleké Moravské Chrastové. 1V 'hodné jak pro rekreaci, tak k troalénmu bydlent.

e
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Prodej rodinného domu 190 m?, pozemek 644 m?
Brnénec - Chrastova Lhota, okres Svitavy
690 000 K&



Nabidka prodeje domu v Chrastové Lhoté, vybaveni jednoduché, moralné zastaralé, ale funkéni. Dim ma
zanedbanou udrzbu, pozemky vjednotném funkénim celku maji srovntelnou plochu jako v souboru
posuzovaném.

Ptiklad 2.: nabizime k prodeji rodinny diim 7+2 v obei Brunénec — Chrastova Lhota. [ednd se o koncovy tadovy diim. Proni
nadpodlagi nabizi kuchyni a 4 dalsi pokoje, ve drubém nadpodiagi json k dispozici mimo kuchyné dalsi 3 pokoje. Diim je
cdstecné grekonstruovany, voda je vyvedena v plastn, elektiina v médi, v drubém nadpodlagi plastovi okna i dvere Nemovitost je
nabizena s ndriovanon zabradon, garasi a kiilnou. Diim [ze pojmont jako dyougeneracni

HEMEVITORTI
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Prodej rodinného domu 374 m?, pozemek 848 m?
Brnénec - Chrastova Lhota, okres Svitavy
1 600 000 K&

Tento dim stoji rovnéz v Chrastové Lhoté a je s posuzovanym srovnatelny pouze objemem. Plocha
pozemku vétsi, stavba je stavebné napojend na vedlejsi RD, ma dvé bytové jednotky s moralné dozitym
vybavenim, pfesto ve srovnani s vybavenim objektu posuzovaného je ve skvélém stavu.

V obci Brnénec pak Ize koupit dalsi dva domy, ¢i spise rekreacni chalupy za cenu do 0,5 mil. K¢ s pozemky.

Obvykla cena posuzovaného objektu je souctem kladnych i zapornych vliva. Kladné se v posuzovaném
ptipadé hledaji obtizné. Snad ze dam lezi v blizkosti komunikace 1/43.
Dal uz je mozno vyjmenovavat jen zaporné rysy souboru jako napf.:

- parcely jsou rozdéleny pozemkem jiného vlastnika,

- ke stavbé i kolem nf Ize piijit jen po parcele jiného vlastnika a to bez pravniho titulu,

- objekt je siln¢ zanedbany, poskozené jsou 1 hlavni konstrukee,

- zahdjend rekonstrukee je provadéna technicky nesmyslné a neodborne,

- mozna by bylo vhodnéjsi objekt odstranit, atd.

Pokud posuzovany objekt najde na trhu zajemce, pak jen diky zvlastnf oblibé — vila ma své kouzlo, které se
ovsem ponékud ztraci diky technickym problémtim, kupec se muze najit pifpadné diky velmi nizké cené.
Pozemek evidovany jako ostatni plocha by mohl nabyt soused, ktery ho i pravdépodobné uziva. V piipade, ze
stavba nenajde zajemce, jeji destrukce bude postupovat rychle a demolice bude uz pak jen nutnosti.

Na zaklad¢ vyse uvedeného urcuji obvyklou cenu posuzovanych nemovitych véci metodou srovnani a analyzy
situace

Cena nemovwitych véci urcend srovninim a analyzou situace 420 000,00 K¢



C. Ziver:

Administrativni cena nemovitych veci..... ..o 1110593 380,00 K¢
Cena nemovitych véci urcena srovnanim .........oiiiiiiiiiii 420 000,00 K¢

Obvyklou cenu posuzovanych nemovitych véci, tj. na pozemku parcelni &islo st. 42 — zastavénd plocha a
nadvofi, jehoz soucisti je rodinny dam &.p. 39 a pozemku parcelni &islo 21/2 — ostatni plocha, zapsanych
na LV ¢&. 452 vedeném pro katastralni izemi Chrastova Lhota, obec Brnénec, okres Svitavy, vyjadfenou ve
formé obvyklé ceny ve smyslu zak. & 151/97 Sb. uréuji ve vysi:

420 000,00 K¢

Slovy: ¢tyfistadvacettisic korun ceskych

V Otrokovicich, dne 21. bfezna 2016 Vypracoval: Ing. Be. Ewa Hradil

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovani rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne
11.12.1995 ¢j.: Spr 1099/95 pro zéikladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti, obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a pramyslové.

Znalecky tkon je zapsany pod pofadovym dcislem 6040 — 50/2016 znaleckého deniku. Znale¢né a thradu
nakladt uctuji podle piipojené likvidace na zakladé dokladu cislo 57/16.

Mapové pfilohy posudku:

4
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Pobled na RD ¢p. 39, k.di. Chrastovi Lhota, obec Brnénec, okres Svitavy, zabrada lei vichodné n cizibo domn

-10-



Fotodokumentace:

Jeden prostor byvalé prodejny ,,Pramen pritkruhovd okna a falesnd klenba
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Devastace, neporidek, sut’

Prostory ndlegici bytn v domé
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List vlastnictvi:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu I1I1.03.20I6 08:55:02

Vyhotoveno beziplatng délkovym pristupem pro téel: Insolvecni fizeni, €,1.: KSPA 59 INS 9318/2015 pro Tomas Kucera,
Ing.

Okres: CZ0533 Svitavy Obec: 577863 Brnénec
Eat.dzemi: 698776 Chrastova Lhota List wvlastnictwi: 452
WV kat. fGzemi jsou pozemky vedeny ve dveu é&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
L Vliastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vliastnické pravo
Martens Miroslav, Chrastova Lhota 39, 56904 Brnénec

B Nemowitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpiisob wyufiti Zplisob ochrany
St. 42 231 zastavéna plocha a
nadvofi
Spuddsti je stavba: Chrastova Lheota, &.p. 39, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.&.: 8t. 42
21/2 252 ostatni plocha sportovisté a
rekreacni plecha

Bl Jind prdva - Bez zapisu
D Jiné zapisy - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smleuva kupni ze dne 23.11.2001. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 11.02.2002.
V-394/2002-609
Pro: Martens Miroslav, Chrastova Lhota 39, 56904 Brnénec RE/ICO:
© Smleuva kupni ze dne 26.08.2001. Pravni ucéinky vkladu prava ke dni 03.09.2002.
V-2698/2002-609
Pro: Martens Miroslav, Chrastova Lhota 39, 56904 Brnénec RC/ICO:

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykcndvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisité Svitavy, kéd: 609.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 11.03.2016 10:21:48
Cesky itfad zeméméFficky a katastrdlni - SCD
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	Objednávka ze dne 26. 2. 2016
	Administrativní cena
	Výnosová cena
	Srovnatelná cena
	Obvyklá cena
	Vesnice Brněnec patří administrativně pod okres Svitavy a náleží pod Pardubický kraj. Příslušnou obcí s rozšířenou působností je rovněž okresní město Svitavy. Obec Brněnec se rozkládá asi šestnáct kilometrů jižně od Svitav, od okraje Brna dělí posuzov...
	Pro děti, jež jsou ve školním věku, mají v obci k dispozici základní školu vyššího stupně a pro předškoláky je zde mateřská škola. Pro využití volného času je v obci zřízeno koupaliště, sportovní hřiště a další sportoviště. Dále bychom v obci našli ob...
	Dům je přístupný po místní asfaltové komunikaci sjezdem ze silnice I/43 na komunikaci do osady Chrástová Lhota na pozemku ve vlastnictví jiného vlastníka parcelní číslo 21/1. Jen po tomto pozemku je taky možný vstup do domu. Parkování je možné u domu ...
	Cena nemovitých věcí určená srovnáním a analýzou situace                                          420 000,00 Kč


