KSBR 45 INS 13659/2017

AK Sedloniova

Advokatni kancelafr

Znalecky posudek

¢. 2512/174/2017

o cen¢ nemovitych véci:

a) id. 1/6: rodinného domu ¢.p. 4 vcetné ptislusenstvi a pozemkovych parcel €. st. 6, p.p.C. 6,
162/1, 162/2 zapsanych na LV ¢. 639 a id. 1/120 pozemkové parcely ¢. 126/20, vSe v
katastralnim uzemi Lhota u Letovic, obec Letovice, okres Blansko;

b) id. 1/6: pozemkovych parcel p.c. 91/1, 91/2 zapsanych na LV ¢. 43 v k.4. Zabludov, obec

Letovice, okres Blansko.

Ucel ocenéni: zjiSténi obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovitosti pro potieby
insolven¢niho fizeni

Objednatel: JUDr. Sedlonova, insolven¢ni spravkyné, se sidlem: Sudoméiska 46,
Praha 3, 130 00, ICO:13127055

Vlastnik: Rizena Hamplova, ¢.p. 156, 683 54 Milesovice (id.: 65518/0852)
LV €. 639 —podil 1/6, LV €. 299 — podil 1/120, LV €. 43 — podil 1/6

Vypracoval: Bc. Jiti Sykora Prazska 804, 337 01 Rokycany
Vlastimil Sykora Spojovaci, 338 42 MiroSov

www.sykoranemovitosti.cz tel: +420 723536872

Datum: 30.11.2017

Trzni hodnota (obvykla cena) podili: 164 500,- K¢
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1. Uvod

Predmétem ocenéni jsou nemovité véci rodinného domu v Letovicich, ¢ast obce Lhota
a pozemki zemédélskych a lesnich v k.u. Lhota u Letovic a v k.. Zabludov. Ocenéni je
provedeno v urovni trzni hodnoty (obvyklé ceny) a je urceno pro potieby insolven¢niho fizeni

¢. KSBR 45 INS 13659/2017.

2. Podklady

— kopie katastralni mapy, vypis z katastru nemovitosti
— informace poskytnuté objednatelem a vlastnikem

— informace realitnich kancelafi

— fotodokumentace

— mistni Setfeni provedené dne 30.11.2017 bez ucasti

3. Vlastnické vztahy

Vlastnické pravo k uvedenym nemovitostem je vlozeno v katastru nemovitosti pro:
Rizena Hamplova, ¢.p. 156, 683 54 MileSovice (id.: 65518/0852), LV €. 639 — podil 1/6, LV
¢. 299 —podil 1/120, LV €. 43 — podil 1/6.

Vlastnické pravo je zapsano na listu vlastnictvi €. 639 a 299 pro k.. Lhota u Letovic a
listu vlastnictvi ¢. 43 pro k.u. Zabludov a je prokazano vypisem z katastru nemovitosti,
vyhotovenym Katastralnim wfadem pro Jihomoravsky kraj, Katastralnim pracovistém

Boskovice.

4. Obecny popis nemovitosti

Ocenované nemovité véci se nalézaji na okraji obce Letovice - ¢ast obce Lhota v
zastavbé rodinnych domti. Pfistup je ze zpevnéné mistni prijezdni komunikace. Moznost
napojeni je na vetfejny rozvod elektfiny a vody. Pozemky zeméd¢lské a lesni se nachazeji

mimo zastavénou ¢ast obce Letovice — ¢ast obce Lhota a Zabludov

— obec Letovice — ¢ast obce Lhotka, pocet obyvatel k 1.1.2017: 6723 (Lhota cca 70)
— obecnd poloha: Letovice 2,3 km, Brno 45 km, Prostéjov 50 km

— poloha v obci: zastavba RD

— okoli nemovitosti: vesnicka zastavba

— dopravni dostupnost : zastavka CSAD - 300 m
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— Cast obce bez obcanské vybavenosti

5. Zatizeni nemovitosti

Na danych nemovitostech je evidovano:

Exeku¢ni piikaz k prodeji nemovitosti

Natizeni exekuce - Hamplova Rizena

Rozhodnuti o tpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Hamplova
Rizena

Zahdjeni exekuce - Hamplovéa RiiZzena

Zastavni pravo soudcovské

6. Stanoveni soucasné trzni hodnoty (obvyklé ceny)

6.1. Popis a strategie pristupu k ocenéni

Pro dany pfipad je zvolena metoda pro stanoveni trzni hodnoty:
vécna hodnota: reprodukéni hodnota snizena o opotiebeni
porovnavaci metoda: metoda porovnani s obdobnymi nemovitostmi na trhu

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouzitelné¢ v
soucasnych ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihuji sou¢asnou hodnotu majetku.
Ta je velmi proménlivd v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi
rozvoje trzniho hospodarstvi, stabilizace financni politiky a soukromého podnikani. Pouziti
metod a zplsob stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i1 ucelem, pro ktery se trzni hodnota

majetku zjistuje.

6.2. Popis a ocenéni vécné hodnoty nemovitvch véci

a) Pozemky zapsané na LV ¢. 639 a LV ¢. 299

Jedna se o pozemky ve funkénim celku se stavbou RD a pozemky zahrady, ostatni
plochy a lesa. Pristup k pozemkiim ve funkénim celku s RD je feSen po zpevnéné obecni
komunikaci. Moznost napojeni je na el.sit a vodovod. Pozemky jsou rovinaté. Parkovani
mozné na vlastnim pozemku. Pozemky jsou ¢astecné oplocené. Pozemky mimo funkéni celek
jsou vedeny jako ostatni plocha a lesni pozemek s lesnim porostem mimo zastavénou ¢ast

obce.
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b) Pozemky zapsané na LV ¢. 43

Jedna se o pozemky mimo zastavénou c¢ast obce a jsou vedeny jako zahrada a lesni a
jsou soucasti obyvané samoty casti obce letovice — Zabludov. Moznost napojeni na el.proud,

ptistup po zpevnéné prijezdni komunikaci.

Pozemek LV vyméra | Druh pozemku Zikladni cena Celkem (K¢)
p.p.& k.. (m?) upravena (K&m?)
st.6 639 306 zastavéna plocha a 240 73 440,00
Lhota u Letovic nadvori
6 639 1039 zahrada 180 187 020,00
Lhota u Letovic
Ve funk¢énim celku s RD — celkem 260 460,00
Podil 1/6 43 410,00
162/1 639 1828 ostatni plocha 20 36 560,00
Lhota u Letovic
162/2 639 257 lesni pozemek 10 2 570,00
Lhota u Letovie lesni porost 30 7710,00
Celkem 46 840,00
Podil 1/6 7 806,70
126/20 43 58809 lesni pozemek 10 588 090,00
Lhota u Letovie lesnt porost 30 1 764 270,00
Celkem 2352360,00
Podil 1/120 19 603,00
91/1 299 1924 zahrada 70 269 360,00
Zabludov
9172 299 2598 lesni pozemek 10 25 980,00
Zabludov Lesni porost 30 77 940,00
Celkem 103 920,00
Podil 1/6 17 320,00
Celkem | 66761 |

6.3. Podrobny popis objektu rodinného domu ¢€.p. 4 a staveb ve funk¢énim celku

Jednéd se o casteCn¢ podsklepeny rodinny dim s jednim nadzemnim podlazim bez
vyuzitého podkrovi se sklonitou stfechou s eternitovou krytinou, Objekt je v zastavbé
fadovych rodinnych domu. Pfedmét ocenéni se nachazi na adrese Lhotka ¢.p. 4. Parkovani je
mozné pied domem. Dim je napojen na inZenyrské sité: elektro, a obecni vodovod,
odkanalizovani do jimky. Objekt sestava z jedné bytové jednotky o velikosti 3+1 a z druhé

bytové jednotky 2+kk se spolecnym socidlnim zatizenim a chodbou.
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Konstrukce stavby: zaklady betonové proklddané kamenem bez izolaci, stavba je

zdéna bez izolaci. Vytapéni objektu lokalni na tuha paliva kamny, ohfev vody el. bojler.

Podlahy jsou v obytnych mistech prkna a ostatni keramicka dlazba. Okna a dvefe jsou

dfevéna.

Stari objektu je pies 100 let s jednoduchou udrzbou, piedpoklad provedeni

rozsahlejsich stavebnich uprav. Celkovy technicky stav Spatny, opadané omitky, vlhkost,

propadly strop, zni¢ené podlahy. Za stavbou RD jsou dva jednoduché pftistiesky a stodola ve

stafi pte sto let. Stodola je na konci Zivotnosti — katastrofélni stav.

1.PP: sklepni prostor

1.NP: chodba, 2x kuchyné¢, koupelna s WC, veranda, 4 x obytna mistnost

podkrovi: volny ptidni prostor

Zastavéna plocha (Zp):

Dispozi¢ni feSeni a obestavény prostor:

1.PP: 6,00 m? 6,00 m?
1.NP a zastreSeni: 12,80 m x 6,80 m = 87,04 m?
Obestavény prostor (OP)

1.PP: 6,00 m*x 2,50 m = 15,00 m?
1.NP: 87,04 m*x 2,50 m = 217,00 m’
zastieSeni: 87,04 m* x 0,5 + 87,04 m* x 2,30 m/2 = 143,62 m*
OP Celkem = 375,62 m’
Zastavéna plocha 87,04 m? Obestavény prostor 375,62 m’
Stati nemovitosti pres 100 let

Piivodni stav

Celkové opotiebeni max % Vécnd hodnota stavby 602,- K&/m®

S predpokladanou zivotnosti 100 let

226 123,24 K¢

Celkem

226 123,24 K¢

Ve funk¢énim celku jsou dva pfistfesky jednoduché s plochou stfechou, stodola a

ptipojky vetejnych siti, oploceni, zpevnéné plochy, bez prubézné udrzby.
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Rekapitulace

Rodinny dim ¢.p. 4

226 123,24 K¢

Pozemky ve funkénim celku celkem

260 460,00 K¢

Venkovni upravy 4%

19 463,33 K¢

celkem
Z toho podil: 1/6

506 046,57 K¢, zaok. 506 050,00 K¢
84 341,10 K¢, zaok. 84 340,00 K¢

Vécna hodnota nemovitosti ve funkénim celku s RD ¢ini

506 050,- K¢
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8. Porovnavaci metoda

Nemovitosti obdobného charakteru umisténé v podobné lokalit¢ vzdalenych do 5 km

od oceniovanych nemovitosti:

nazev

typ/velikost

k.a./obec

cena'

zjisténo z:

RD

ZP: 80 m?
pozemek: 938 m2
pred rekonstrukei

Letovice - Lhota

902 500,- K¢

RK

Nemovitost obdobného charakteru situovana ve stejné ¢asti obce v podobném tech. stavu s vét§im pozemkem.

Dostupné z WWW:

https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/letovice-lhota-/239731036#img=1&fullscreen=false

RD

ZP: 90 m?
pozemek: 356 m’
pre rekonstrukei

Letovice-
Tiebetin

1 187 500,- K¢&

RK

Nemovitost obdobného charakteru, zahrada naproti ptes cestu: koef 0,9, cena po upraveé

11 083 700,- K&

Dostupné z WWW:

https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/letovice-trebetin-
havirna/3759411548#img=0&fullscreen=false

z ;
RE A*:...:e 3

1 Cena je redukovana koeficientem 0,95 pro stanoveni realné trzni ceny nemovitosti.
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nazev typ/velikost | k.u./obec cena’ zjisténo z:
RD ZP: 90 m’ Sebranice 950 000,- K¢ |RK
pozemek: 616 m2
pred rekonstrukei

Nemovitost obdobného charakteru v lepsim technickém stavu: koef 0,9, cena po tpravé: 855 000,- K¢

Dostupné z WWW: https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/sebranice-
sebranice-/3368354140#img=0&fullscreen=false

RD

ZP: 158 m?
pozemek: 1549 m?
pred rekonstrukei

Prostiedni Porici

426 550,- K&

Nemovitost obdobného charakteru s hor§im technickym stavem na okraji obce,: koef 1,1, cena po tGpraveé: 469

205,- K¢

Dostupné z WWW: https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/prostredni-
porici--/1249849692#img=6&fullscreen=false

2 Cena je redukovana koeficientem 0,95 pro stanoveni realné trzni ceny nemovitosti.
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Zminéné nemovitosti jsou obdobného charakteru a jsou zasazeny do podobnych lokalit
vzdalenych do 5 km od oceflovanych nemovitosti. Ocenované nemovitosti jsou obchodovany

v predpokladaném stavu jako ocenovana nemovitost za cenu 827 600,- K¢ a tato cena je v

misté a Case obvykla.

8. Zavér

Rekapitulace — nemovitosti ve funkénim celku (LV €. 639)
1) Vécna hodnota nemovitosti = 506 050,- K¢
2) Hodnota dle porovnavaci metody = 827 600,- K¢

Hodnoceni nemovitosti ve funkénim celku

a, Slabé stranky nemovitosti

Slabou strankou nemovitosti je vzdalenost k obcanské vybavenosti. Dalsi slabou
strankou je staii rodinného domu bez zdsadnéjSich rekonstrukci ve Spatném technickém stavu

a podilové spoluvlastnictvi.

b, Silné stranky nemovitosti

Silnou strankou nemovitosti je velikost pozemku za rodinym domem a zasazeni domu

v centru ¢asti obce.
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Na zakladé zjiSténych informaci, provedenych vypocti, se zvazenim slabych a silnych
stranek nemovitosti a s tvahou souc¢asného stavu realitniho trhu je (obvykla cena) trzni
hodnota nemovitych véci ke dni 30.11.2017

a) v k.u. Lhota u Letovic, obec Letovic na LV €. 639, RD €.p. 4 véetné pozemk st.¢. 6 a
p.p-€. 6 odhadnuta ve vysi 720 000,- K&, z toho podil 1/6:
120 000,- K¢

pozemki ostatnich na LV €. 639 - p.¢. 162/1 a 162/2 odhadnuta ve vysi 48 000,- K¢, z toho
podil 1/6: 8 000,-K¢

pozemku na LV €. 299 — p.¢. 126/20 odhadnuta ve vysi 2 352 360,- K¢, z toho podil 1/120:
19 000,- K¢

b) v k.u. Zébludov, obec Letovice na LV €. 43 odhadnuta ve vysi 105 000,- K¢, z toho podil
1/6: 17 500,-K¢

Obvykla cena podili celkem

164 500,- K¢

V Rokycanech 30.11.2017
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8. Prilohy
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