ZNALECKY POSUDEK- Odhad obvyklé ceny

¢. 3032/10/31

O obvyklé cet nemovitostiép.235, Rudoltice u Landkrouna okr. Usti nad Orlici.

Objednatel posudku: JUDr. LadislavN avratil
Exekutorsky éad Pardubice
Sladkovského 592
530 02 Pardubice

U¢el posudku: Stanoveni obvyklé ceny nemovitogf.235 pro del
exekwniho pikazu ¢.. 052Ex 810/2009 proti
povinnému FrantiSku a Jastejskalovym.

Dle zdkona¢. 151/1997 Sb. o o@®vani majetku ve zréni zakona¢. 121/2000 Sb.¢. 237/2004
Sh. a&. 257/2004 Sb. a&. 296/2007 Sb. a vyhlasky Ministerstva financCeské republiky &.
3/2008 Sh. ve zéni vyhlaSek ¢. 456/2008 Sb. &. 460/2009 Sbh., podle stavu ke dni 13.9.2010

posudek vypracoval:

Stanislav Rezek

Havlickova 506/1

563 01 LanSkroun

tel.: 465322742

e-mail: stanislav.rezek@centrum.cz

Posudek obsahujeetre titulniho listu 10 stran textu a 4 stran§flph. Objednateli sefpdava ve 3
vyhotovenich.

V LanSkrou 18.9.2010



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanoveni obvyklé ceny nemovito&p.235 Rudoltice na zakladisnesené.j. 052 EX 810/2009.

2. Informace o nemovitosti

Néazev nemovitosti: Rodinnytich
Adresa nemovitosti: 561 25 Rudoltice 235

Kraj: Pardubicky
Okres: Usti nad Orlici
Obec: Rudoltice

Katastralni zemi: Rudoltice u LanSkrouna

Paet obyvatel: 1530

Vychozi cena stavebniho pozemku Cp = 35 +1000) x 0,007414 = 38,9294:Hn
kdea je paet obyvatel v obci (pokud @< 1000; pouzije sa = 1000)

Zékladni cena podle §28 odst. 1 pism. k) : 38,88rK

3. Prohlidka a zan&reni nemovitosti

Prohlidka a zagteni nemovitosti bylo provedeno dne 13.9.2010f#@mnosti FrantiSka Stejskala,
bytem¢p.144 Rudoltice u Lanskrouna.

4. Podklady pro vypracovani posudku

1/ Vypis z KN Katastralnihoradu v Usti nad Orlici pro LVis.329 k.G.Rudoltice u Landkrouna.
2/ Kopie katastralni mapy vaéh 1:662, dalkovym fistupem.

3/ Vlastni prohlidka spolu se z&rmnim ze dne 13.9.2010 z#tpmnosti FrantiSka Stejskala.

4/ Objednéavka znaleckého posudku ze dne 24.8.2010.

5/ Usneseni soudniho exekutora ze dne 19.8.2010.

6/ Exekuni piikaz ze dne 19.8.2010.

7/ Informace o budav¢p.235 dalkovym fistupem ze dne 3.9.2010.

8/ Fotodokumentace.

5. Vlastnické a evide®ni Udaje

Podle pedloZzeného vypisu z KN pioV ¢is.3290obce Rudoltice :

Vlastnik - SIM Stejskal FrantiSek a Stejskaldaaa (700519/3679) 1/2
Rudoltice 144, 5. Rudoltice (725727/3694)
Stejskal Josef, Ritide 235 (710430/3668) 1/2

561 25 Rudoltice



6. Dokumentace a skut&nost

Pro ocenini nebyla pedloZzena Zzadna projektova dokumentace gpagdna stavebni povoleni na
jiZz provedené stavebni Gpravy soc.zdzemi. Povisn&ap.Stejskal se dostavil k prohlidce&eni
dne 13.9.2010.

7. Celkovy popis hemovitosti

Rodinny dim ¢p.235 je samostatnyigemni objekt gast&né vesta¥énym podkrovim v tradnim
zdéném provedeni sifstupem z vedlejSi nezpasmé komunikace. im dle dostupnych Gdajbyl
postaven v roce 1925. V stasnosti jsem zjistil stavebni Gpravy nového soemézestavbou vasti
do pilehlé kolny a do byvalého mensiho byvalého chléVa tyto nedokatené prace HSV nebylo
piedloZeno stavebni povoleni ani projektova dokuneentdjiséné zdivo z tvarnic ,Porotherm” je
vyzdkno do vysky 240 cm.

8. Obsah posudku

a) Ocergni porovnavacim zpisobem
a;) Rodinny dim
b) Studny
b,) Studna
c¢) Venkovni Upravy
c1) Venkovni Upravy
d) Porosty
dy) Trvalé porosty
e) Pozemky
e1) Pozemky LVE.329

B. Posudek

Popis objekti, vyméra, hodnoceni a oceéni

Ocereéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministea financiCeské republiky. 3/2008 Sb.
ve zréni vyhlaseke. 456/2008 Sb. & 460/2009 Sb., kterou se pro¥fidéktera ustanoveni zakotia
151/1997 Sb., o ogevani majetku.

a) Porovnavaci hodnota

a;) Rodinny dam - § 26a

Rodinny dim ¢p.235 je umisin pobliz centralnicasti obce s fistupem po vedlejSi mistni
komunikaci s ndvaznosti, u domu uréigtu, nezpewinou komunikaci. Jde afgemni samostatny
dam s jednim bytem a vestawm podkrovim ve velmi zanedbaném stavtnibyl postaven v roce
1925 na stav.parcete 262.

V done jsou tyto mistnosti a prostory : Suterén - netizdmi - vstupni veranda, chodba, kughy
loZnice, sklad pod schodygtsky pokoj (komora), pradelna, rozestag soc.zdzemi z byvalého
chléva a pistawné kolny, suchy provizorni WC. Podkrovi - sch@disy prostor, komora,juac.1,
pokoj, pida¢.2. Obytné mistnosti s ostatnimi prostorami jsozna&né snizené kvall, prakticky



bez udrzby s nutnosti vy tSiny prviki kratkodobé Zivotnosti a provedeni novydevyazr
vngjSich omitek. V objektu neni vodoinstalace ani kaaae. Voda je ziskavana donaskou z blizké
vlastni studny s ginim nefunknim ¢erpacim z&zenim. Vi§jSi schody vstupu jsou popraskané (viz,
fotodokumentace) s trhlinamiafPodni chlév s klenutym stropem do |. ndsje upravovan vniti
ptizdivkou (Porotherm) pro budouci vestavbu nové letuyp V tétocasti domu je pokkevano
piepazenim fivodni kolny novym zdivem Porotherm do vysky 24Q dmsud bez stropu a dalSiho
vybaveni - na podlaze je héiny mlat v zapug&ni na kétu -40 cm proti chodistavajici obytnéasti
.Prohlidkou jsem zjistil zrzmé trhliny v klenks ¢asti strofi a koupel® na styku s fvodnim mensim
chlévem. Cementova dlazba v chddb takécast&ne naruSena, tak jakoétSina podlah fizemi
obytnécasti. Celko¥ Ize konstatovat prakticky neexistujici udrzbu ptsddobu. V minulosti doslo
pouze k vestavbustedniho vytapni na tuha paliva s kotlem umism v zapu&nécasti chodby s
velmi problematickou fundnosti. Z novych nedok@éenych Uprav je vnihi vyzdivka byvalého
chléva s navaznosti na hrubé zdivo v KolMSechny tyto prace byly prové&ay svépomoci bez
prislusné projektové dokumentace.

Pristawna kolna o zastamé plose mensi jak 25°ne sowasti ocedni rod. domu.Kolna je ve
velmi Spatném az zchatralém stavu o zast.ploSéB BN V sokasnosti jsem zjistil, Ze je zafaio v
¢asti s vestavbou zdiva pro budouci soc. zazeminnétio domku.

Zatridéni pro potreby ocerni:

Typ objektu: Rodinnydim
Poloha objektu: Pardubicky kraj - do 2 000 obyvate
Stai stavby: 85 rok

Z&kladni cen&C (piilohag. 20a): 2 937,- K/m®

Zastawéné plochy a vysSky podlazi:

1.NP; 8,30*11,75 = 97,53
veranda: 1,95*2,95 = 5,75°m
podkrovi: 3,50*5,55+4,50*2,40 = 30,2%m
Nazev podlazi Zastaua plocha Konstrulni vySka
1.NP: 97,53 m 3,20m
veranda: 5,75 nf 2,90 m
podkrovi: 30,23 nt 2,60 m

Obestawny prostor:
cely objekt r.d.: 8,30*11,75*(3,20+0,90)+1,95*2,98:90+0,90= 638,86 M
)+5,70*3,50*2,60+4,80*2,70*2,60+4,80*5,40*(
0,95+0,70)+8,30*3,65*(0,95+1,42)+3,50*8,10*
0,60

Obesta¢ny prostor — celkem: = 638,86°'m
Podlaznost:

Zasta¥na plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1=0,60 m

Zasta¥na plocha v8ech podlazi: ZP =133,50 m

Podlaznost ZP/ZzP1 =1,00



Vypocdet indexu cenového porovnani:

Index vybaveni:

Nazev znaku ¢. Vi

1. Druh stavby - Samostatny rodinnyna 11 0,00

2. Provedeni obvodovychest- Typ 3 - Cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00

3. Tlou$ka obvod. sin - 45 cm Il 0,00

4. Podlaznost - Hodnota 1 1] 0,02

5. Napojeni na wejné sit (ptipojky) - Zadné nebo pouzeipojka elekir. I -0,10
energie

6. Zpasob vytagni stavby - Lokalni na tuha paliva - Rozvod UT jeyeden I -0,08
pouze na&asti rod.domu - neni fugki v podkrovi.

7. Zakl. gisluSenstvi v RD - Bez z&kladnihtigluSenstvi nebo pouze suchy | -0,10
zachod, chemické WC

8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dalSiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni Upravy - Zanedbatelného rozsahu I 050,

10. Vedlejsi stavby t¥eci prislusenstvi k RD - Snizujici hodnotu RD [ -0,02

11. Pozemky ve furtkiim celku se stavbou - Nad 800 m2 celkem I 0,01

12. Kriterium jinde neuvedené - Vyzna#snizujici cenu - Nutna vyéna I -0,07
prvki PSV acast i HSV.

13. Staveb#- technicky stav - Stavba ve Spatném stavuredjpoklad v 0,65

provedeni rozsahlejSich stavebnich Gprav)
Koeficient pro sté 85 let: 0,60
12

Index vybavenly = (1 +2_ V;) * Vs * 0,60 =0,238
i=1

Index polohy:

Nazev znaku ¢. P,
1. Vyznam obce - beztgiho vyznamu I 0,00
2. Poloha nemovitosti v obci - centralni Gzengeb 1] 0,01
3. Okolni z&stavba a Zivotni priesdi - objekty pro bydleni Il 0,00
4. Obchod, sluzby, kultura v obci - vice obcho@bo sluZzeb, pohostinské a Il 0,03

kulturni za&izeni

5. Skolstvi a sport v obci - zakladni 3kola 1] o0m,
6. Zdravotni zéizeni v obci - pouze ordinace praktického téka Il 0,00
7. Vaejna doprava - omezené dopravni spojeni Il 0,00
8. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli Il 0,00
9. Nezansstnanost v obci a okoli - jomérn& nezaréstnanost I 0,00
10. Znmeny v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu ] 0,00
11. Vlivy neuvedené - vlivy sniZujici centCely objekt ve znné dlouhodols | -0,10

neudrZzovaném stavu gijezdem pouze nezpesmou komunikaci a abselr
vodovodni pipojka a jakéhokoliv soc.zdzemi (WC provizorni, jgelna

neni funkni).
11

Index polohylp = (1 +2_ P) =0,940
i=1

Index trhu s nemovitostmi:

Nazev znaku ¢. Ti
1. Situace na dilm (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovid Il 0,00
poptavce
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba ha vlastniozgmku (ve spoluvlastnictvi) I 0,00

3. Vliv pravnich vztah na prodejnost - negativni - Podilové spoluviastic | -0,05



1/2 nemovitosti

3
Index trhult = (1L +2 T;) = 0,950
i=1

Celkovy index I = Iy * Ip* I+ = 0,238 * 0,940 * 0,950 6,213

Ocengni:
Zakladni cena upravend ZCU = ZC * | = 2 937¢/i€ * 0,213 = 625,58 K/m®
Cena zji&na porovnavacim zgobem

CP = ZCU * OP = 625,58 ¥m" * 638,86 ni = 399 658,04 K
Rodinny dim - zjiSténa cena

399 658,04 K

b) Studny

b,) Studna - 8 9

Kopana studna s dnes jiz nefdnkn runim cerpacim z&izenim je umisha pobliz rod. domku s
bet.prefa roubenim s Zel.bet. poklopem. Studnajaba ve stejném gigjako dim a slouzi jako
jediny zdroj pitné vody. Neni zde napojen obecndloxmd. Voda je zajibvana donaskou do
rod.domu.

Zatridéni pro potreby ocerni:

Typ studny: Kopana
Hloubka studny: 2,70 m
Rueni ¢erpadlo: 1ks
Kéd CZ - CC: 2222
Ocereni:
Zakladni cena dlerf. ¢. 10:
hloubka: 2,70m * 1950,-#m + 5 265,- K
ruéni ¢erpadlo: lks * 1210,-#ks + 1210,- K
Zakladni cena celkem = 6 475,- K
Polohovy koeficient K (pril. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 0,8500
Koeficient zneény cen staveb Kpril. ¢. 38): * 2,2960
Koeficient prodejnosti K(pril. ¢. 39 - dle obce adglu uZiti): * 0,8130
PIna cena = 10 273,56 K

Vypocet opotebeni linearni metodou

St&i (S): 85 rok 3

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 25iok

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 110irok

Opotebeni: 100 % *S/PCZ=100% *85/110=77,243 - 7 938,69 K

Studna - zjiS&€na cena = 233487 K




¢) Venkovni Upravy

c1) Venkovni Upravy - 8 10

Vzhledem k delu posudku a velmi malému mnoZstvi venkovnich Vipegpro vypd@et pouZzito
zjednoduSeného #apobu stanoveni ceny. Prohlidkou jsem zjistil tygmkovni Upravy: Zpewna
plocha ped vstupem, WjSi bet. schody vstupu, Zumpa a suSak na pradévrepa plocha dlazsha
z dl. 50/50 cm.

Zatridéni pro potreby ocerni:
Venkovni Gpravy ocaemé zjednoduSenym #pobem procentem z ceny stavby

Stanovené procento z ceny staveb: 3,50 %

Stanovena cena staveb: 399 658,@0 K

Ocergni:

Cena staveb celkem: 399 658,00
Stanovené procento z ceny staveb: * 0,0350

Venkovni Upravy - zjiSténa cena 13 988,03 K

d) Porosty

d4) Trvalé porosty

Porosty na filehlé zahrad jsou ve velmi malé mé a vzhledem k Udr&ta stdi prakticky téndi
bez hodnoty.

SmiSeneé trvalé porosty ovocnychigbvin, ostatni vinné révy a okrasnych #evin oceréné
zjednodusSenym zfgisobem: § 42

Celkova cena pozemku §K 47 592,20
Celkova vyngra pozemku [fi: 1181
Celkové pokryvna plocha porésim?]: 60
Cena pokryvné plochy poragsfK¢]: 2 417,89
Cena porostje ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy potiost * 0,065
Cena smiSeného porostu: = 157,16

Trvalé porosty - zjiSténé cena 157,16 K

e) Pozemky

e) Pozemky LVE.329 - 8§27 -8 32

Ocaiovany pozemek je mimo stavebni parcefevazri zatravin s nepravidelnou udrzbou
se&enim a v mal€asti jsou ovocné porosty, vliivem #tédez hodnoty. Pozemek je miravazity az
rovinaty bez trvalého ozgani hranice oplocenim.iiBtup je nezpewmou vedlejSi cestou, ktera




navazuje na mistni asfaltovou komunikaci.

Stavebni pozemek ocafmy dle § 28 odst. 1 a 2:
Naze\

Parcelniislo Vymgra  Jedn. cena Cena
[m?] [K&/m?] [K¢]

stavebni 262 128,00 38,93 4 983,04
Soutet 4 983,04
Uprava ceny —iflohag. 21:

1.2. vyhodnost polohy z hledisk&elu uZziti stavby 40 %
Uprava ceny celkem 40 % + 1 993,22
Mezisouet 6 976,26

2.1. fistup po nezpewmé komunikaci -10 %

2.3. neni-li v mist moZnost napojeni na kggnou -7 %

kanalizaci

2.8.2 ztizené z&kladové podminky - hladina spoddiyv -3%

2.11. pozemek s moznosti jeho napojeni na rozwaalpl 10 %
Uprava ceny celkem -10% - 697,63
Mezisouet 6 278,63
Koeficient prodejnosti K(pfil. ¢. 39 - dle obce adgélu uziti): * 0,8130
Koeficient znény cen staveb Kpiil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,1730
Stavebni pozemek oc&my dle § 28 odst. 1 a 2 - celkem 11 092,14
Pozemek zahrady nebo ostatni plochy océny dle § 28 odst. 5.
Zakladni cena = 38,93m”.
Naze\ Parcelniislo Vymera  Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K¢&]

zahrada 72712 1 053,00 38,93 40 993,29
Souet 40 993,29
Uprava ceny - filohag. 21:

1.2. vyhodnost polohy z hledisk&elu uziti stavby 40 %
Uprava ceny celkem 40 % + 16 397,32
Mezisouet 57 390,61

2.1. @istup po nezpewmé komunikaci -10 %

2.3. neni-li v mist moznost napojeni nategnou -7 %

kanalizaci

2.8.2 ztizené zakladové podminky - hladina spoddiv -3%

2.11. pozemek s mozZnosti jeho napojeni na rozwtlpl 10 %
Uprava ceny celkem -10% - 5 739,06
Mezisouet 51 651,55
Uprava ceny dle § 28 odst. 5: * 0,4000
Koeficient prodejnosti K(pfil. ¢. 39 - dle obce adélu uziti): * 0,8130
Koeficient znény cen staveb Kpiil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): * 2,1730
Stavebni pozemek oc&my dle 8 28 odst. 5 - celkem 36 500,06

Pozemky LV ¢.329 - zjiS€na cena

= 47 592,20 K



C. Rekapitulace cen nemovitosti

Vysledné ceny:

a) Rodinny dam = 399 658,04 K
b) Studna = 2 334,87 K
¢) Venkovni Upravy = 13 988,03 K
d) Trvalé porosty = 157,16 K
e) Pozemky LV¢.329 = 47 592,20 K
Vysledna cena nemovitostéini celkem 463 730,30 K
Vysledna cena nemovitosti po zaokrouhleni dle § 4fni 463 730,- K

slovy: Ctyiistadedeséitisicsedmseticet K&

Obvykla cena 1/2 nemovitosti :

Vzhledem k velmi zchéatralému a neudrzovanému stées,vypdaet administartivni ceny
podpirné pouzit vyhlasku ministerstva financ#60/2009 Sb. Je téZiplédnuto k prodeéjm v dané
oblasti . Administrativni vyptet Ize povaZzovat zaiméreny sodasné obvyklé cen Pro stanoveni
trzni (obvyklé) ceny celého rod. domu je provedepoonze zaokrouhleni ngstku celého objektu
460.000 K.

S ohledem na tyto skatmsti stanovujcenu obvyklou 1/2 nemovitosti na :

230 000,- K

Slovy : Dwsttricettisic K

V Lanskrour, 18.9.2010

Stanislav Rezek

Havlickova 506/

563 01 LanSkroun

tel.: 465322742

e-mail: stanislav.rezek@centrum.cz
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovahodnutim Krajského soudu v Hradci Kralove
ze dne 15.2.1972j. 526/72 pro zakladni obor stavebnictvi eV oceiovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod.p0o3032/10/31 znaleckého deniku.
Znale’né a nahradu nakladictuji doklademe. 1031.

E. Seznam filoh

1/ Vypis z KN Katastralniha“ddu Usti nad Orlici pro L\¢is.329 vydany dne 19.8.2010 (2x A4).
2/ Kopie katastralni mapy vdin 1:662 (1x A4).

3/ Informace o bud@\wp.235 dalkovymfistupem (1x A4).

4/ Fotodokumentace objek#p.235 (2x A4).

V Lanskroud dne 18.9.2010



