ZNALECKY POSUDEK ¢&. 3695 — 97/2013

odhad obvyklé ceny nemovitosti pro ucel dobrovolné drazby

Predmét ocenéni:

Bytovy dim

Cislo popisné:

Na pozemku parc. &.:
Pozemky parc. €.:
Ostatni stavby:
Vlastnik stavby:
Vlastnik pozemku:

303
st.762
st.762, 3331/1

Martin Grochol, Zichlinek 94, 56301 Zichlinek, 1/ 1
Martin Grochol, Zichlinek 94, 56301 Zichlinek, 1 /1

Katastralni tzemi: Dolni Cermna Ve 600

Kraj: Pardubicky Okres: Usti nad Orlici
Obec: Dolni Cermna Cast obce: Dolni Germna
Ulice: Cislo orientaéni:

Objednatel: ODOAKER a.s. (IC 26147645)

Stav ke dni / Prohlidka:

Pernerova 441
530 02 Pardubice

14.6.2013/17.6.2013

Obvykla cena stavajici: -2 V obvyklé cené bytového domu ¢p. 303 neni
- 2000 000 Kc prihlizeno k zastavnimu pravu Ceské
(cena dle stavu ke dni ocenéni) spoﬁtelny.
Vypracoval: Ing. Milan Nagl tel.: 465 393193, 604 346897
Dolni Cermna 13 fax. 465393193
561 53 Dolni Cermna e-mail.: naglmilan@tiscali.cz

Datum: 17.6.2013

Tento znalecky posudek obsahuje 5 stran textu + 6 stran pfiloh, je vyhotoven ve 2 vyhotovenich - originalech.

vyhotoveni ¢.1
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SOUHRNNE INFORMACE O OCENOVANE NEMOVITOSTI
Nemovitost: 2.1 Bytovy diim - bez nebytovych prostor
Obec, &ast obce: Dolni Cermna

Kraj: Pardubicky
Katastralni Gzemi: Dolni Cermna

Ulice:

Hlavni stavba

stavajici stav

ocet podlazi PP/NP 1 2
pocet bytovych/nebytovych jednotek: 6 0
zastavéna plocha 1NP:
obestavény prostor:
podlahova plocha - obytna Gast 391 m?

odlahové plocha - nebytova Cast
jednotkova cena:
podil byt./nebyt. podl. ploch 100 % 0 %

araze v objektu / pocet stani: O ano
stari plivodni / dal$i Zivotnost: 45
opotrebeni celkové: 60 %

technicky stav stavby:

Podprimérné udrzovana

vytapéni:

Ustredni / etazové - tuha paliva

typ konstrukce domu:

Zdéna (cihlova, skelet s masivni
cihlovou vyzdivkou)

rozestavénost: 100 % |

forma uzivani: Bydleni

rekonstrukce celkova/dil€i v roce: /

provedene dili rekonstrukce:

nemovitost je b&zné& uzivana: X ano O ne

pozemky (popis):

domu.

st. 762, 3331/1, Pozemky pod bytovym domem a ve funkénim celku k bytovému

vyméra pozemku celkem:

jednotkova cena

hapojeni na sité

vlastni

=
@
-

LD,
=
@

vlastni ve

elektro:

vodovod:

kanalizace (splaskova):

plynovod

O
O
O

O
O
O

kabelova sit’

pfistup po zpevnéné komunikaci:

X E O X &

o|ojoo|oljols

omezeni a rizika

rating rizika:

bez vlivu na OC

Rizika:

Ostatni omezeni

O zahrnuto v obvyklé cené

zaplavové uzemi / rok poskozeni:

[ ano [l ne

[J ano [ ne

pojisténi proti povodni / zaplaveé:

Xl neni nutné

O doporucuji

[ neni nutné

[ doporuduiji




Obec Pocet obyvatel: 1307 Budova:volné stojici

Poloha v obci: Sir§i centrum - smigena zastavba

Poloha vzhledem k uzivani: vyborna [ dobra O neutralni O nevhodna
Okoli nemovitosti: bytova zéna O primyslova zéna [ nakupni zéna [ ostatni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): ¥ dalnice / silnice |. tfidy [ silnice Il. tridy

Mistopis:  Popis lokality: Zastavéna &ast obce (nedaleko centralni ¢asti obce), u mistni zpevnéné komunikace.

Popis polohy: Volné stojici bytovy dim. Okolni zastavbu tvofi bytové domy, rodinné domy. V okoli
nemovitosti se nenachazi zadné stavby ovliviiujici negativné Zivotni prostredi, ani jiné zavady které by
zneprijemiovaly uzivani nemovitosti. Okolni zastavba nema negativni vliv ha obvyklou cenu.

Centralni ¢ast obce 0,35 km, autobusové zastavka 0,35 km, Zelezniéni zastavka Vermérovice (4,0 km). .

Pristup k nemovitosti je zajistén:
Nemovitost je pfistupna z mistni zpevnéné komunikace.

Napojeni na technickou infrastrukturu: Bytovy diim je napojen na vefejny vodovod, el. energii, kanalizaci.

Je bez vedlejSich staveb.

Obec Dolni Cermna ma statut méstyse. Nachazi se mezi mésty Lanskroun a Letohrad. Je zde zakladni
obCanska vybavenost (matefska 8kola, zakladni Skola, posta, ordinace détského a praktického lékare,
zubni lékar, Iékarna, obchody s potravinami). Spojeni s okolnimi obcemi a mésty je autobusovou dopravou.
Obec je plynofikovana a ma verejnou kanalizaci.
V okolnich méstech je dobra pracovni pfileZitost.

Vyhodnoceni podkladi:

1. Skutecny stav zjistény pfi mistnim Setfeni je v souladu s pravnim stavem evidovanym v KN.
2. Zapoctitatelna uZitna plocha je uvazovana v souladu s obvyklym zpGsobem.

3. Bytovy dim neni rozdélen na jednotky podle zakona o vlastnictvi bytd.

Rizika:

Ostatni omezeni

Cast C vypisu z KN LV &. 600:

Zastavni pravo smluvni pro Ceskou spofitelnu. Smlouva o zfizeni zastavniho prava ze dne 9.2. 2007.

Vyhodnoceni:
K zastavnimu pravu smluvnimu neni pfihlizeno.

Popis / Byt &.1 (1.NP vlevo)
dispozice: |y qienicke jadro zdéne, vnitini dvefe dievéné obyc&ejné, okna dievéna zdvojena, vybaveni koupelny
(vana, umyvadlio). Je vytapén Ustiednim topenim, teplovodni systém s radiatory a kotlem na pevna paliva.
Byt ma novou koupelnu a kuchyriskou linku. Byt neni pronajat.

Byt €.2 (1.NP uprostied)
Hygienické jadro zdéneé, vnitini dvefe dfevéné obycejné, okna dievéna zdvojena, vybaveni koupelny]
(vana, umyvadlo). Je vytapén Ustiednim topenim, teplovodni systém s radiatory a kotlem na pevna paliva.
Byt je v podprimérné udrZovaném technickém stavu, v plvodnich konstrukcich (prvky kratkodobé
Zivotnosti jsou dozité). Dosud pronajat za regulované najemné.




Byt €.3 (1.NP vpravo)

Hygienické jadro zdéné, vnitini dvefe dfevéné, okna dievéna zdvojenda, vybaveni koupelny (vana,
umyvadlo). Je vytapén ustiednim topenim, teplovodni systém s radiatory a kotlem na pevna paliva.

Byt je v primérné udrzovaném technickém stavu, v posledni dobé osazeny nové vnitini dvere, plovouci
podlahy, kuchyriska linka. Dosud pronajat za regulované najemné.

Byt €.4 (2.NP vlevo)

Hygienické jadro zdéné, vnitini dvefe dfevéné obydejné, okna dievéna zdvojena, vybaveni koupelny
(vana, umyvadlo). Je vytapén Ustfednim topenim, teplovodni systém s radiatory a kotlem na pevna paliva.
Byt je v podprimérné udrzovaném technickém stavu, v plvodnich konstrukcich (prvky kratkodobé
zivotnosti jsou dozité). Dosud pronajat za regulované najemné.

Byt €.5 (2.NP uprostred)

Hygienické jadro zdéné, vnitini dvefe dfevéné obydejné, okna dfevéna zdvojena, vybaveni koupelny
(vana, umyvadlo). Je vytapén el. pfimotopy.

Byt byl v poslednich letech stavebné upraven (nova kuchyriska linka, koupelna, WC, el. pfimotopy).

Byt neni pronajat.

Byt €.6 (2.NP vpravo)

Hygienické jadro zdéné, vnitini dvefe dfevéné obydejné, okna dievéna zdvojend, vybaveni koupelnyj
(vana, umyvadlo). Je vytapén ustiednim topenim, teplovodni systém s radiatory a kotlem na pevna paliva.
Byt je v podprimérné udrzovaném technickém stavu, v plvodnich konstrukcich (prvky kratkodobé|
zivotnosti jsou dozité). Dosud pronajat za regulované najemné.

Bytovy dim je zdény (obvodové k-ce tl. 45 cm), podsklepeny (sklipky, kolarna apod.), dvoupodlazni,
zastieSen je sedlovou stfechou s valbami. Je v piivodnich konstrukcich, v neudrzovaném technickém stavu
(pfi_mistnim Setfeni zji$téno, Ze stfechou na nékolika mistech zatéka, svislé rozvody kanalizace jsou

dozité).
Seznam podlazi Zastavéna plocha Uzitna plocha podlazi
Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient UZitna plocha

byt &.1 (1.NP vilevo) ; 0,00 m* ' 67,10 m*
predsifi 8,40 m* 1,00 8,40 m*
kuchyné 12,90 m* 1,00 12,90 m*
pokoj 18,40 m* 1,00 18,40 m*
pokoj 14,30 m* 1,00 14,30 m*
koupelna 3,40 m’ 1,00 3,40 m*
wc 0,90 m* 1,00 0,90 m*
spiz 1,30 m* 1,00 1,30 m?

2x sklep 15,00 m* 0,50 ) 7,50 m* :

byt &.2 (1.NP uprostied) _ 0,00 m* : ; 61,40 m*
predsif 6,80 m* 1,00 6,80 m*
kuchyné 12,40 m* 1,00 12,40 m*
pokoj 17,80 m* 1,00 17,80 m*
.pokoj 12,50 m* 1,00 12,50 m?
koupelna 3,60 m* 1,00 3,60 m*
wc 0,80 m* 1,00 0,80 m*

2x sklep 15,00 m* 0,50 ) 7,50 m* 3

byt &.3 (1.NP vpravo) : 0,00 m* ' 67,10 m*
predsifi 8,40 m* 1,00 8,40 m*
kuchyné 12,90 m* 1,00 12,90 m*
pokoj 18,40 m* 1,00 18,40 m*
pokoj 14,30 m* 1,00 14,30 m*
koupelna 3,40 m* 1,00 3,40 m*
wc 0,90 m* 1,00 0,90 m*
spiz ' 1,30 m* 1,00 1,30 m*

2x sklep 15,00 m* 0,50 , 7,50 m* ]

byt &.4 (2.NP vlevo) - 0,00 m* : 67,10 m*
predsi 8,40 m* 1,00 8,40 m*
kuchyné 12,90 m* 1,00 12,90 m*
pokoj 18,40 m* 1,00 18,40 m*
pokoj 14,30 m* 1,00 14,30 m*
koupelna 3,40 m? 1,00 3,40 m?
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Popis porovnatelnych
nemovitosti:

WC 0,90 m 1,00 0,90 m*
spiz 1,30 m 1,00 1,30 m*
2x sklep 15,00 m* 0,50 7,50 m*
byt 6.5 (2.NP uprostred) 0,00 m* 61,40 m*
predsifi 6,80 m* 1,00 6,80 m*
kuchyné 12,40 m* 1,00 12,40 m*
pokoj 17,80 m* 1,00 17,80 m*
pokoj 12,50 m* 1,00 12,50 m*
koupelna 3,60 m? 1,00 3,60 m?
WC 0,80 m* 1,00 0,80 m*
2x sklep 15,00 m* 0,50 7,50 m*
byt ¢.6 (2.NP vpravo) 0,00 m* 67,10 m*

predsiri 8,40 m* 1,00 8,40 m*
kuchyné 12,90 m* 1,00 12,90 m*
pokoj 18,40 m* 1,00 18,40 m*
pokoj 14,30 m* 1,00 14,30 m*
koupelna 3,40 m* 1,00 3,40 m*
WC 0,90 m* 1,00 0,90 m*
spiz 1,30 m* 1,00 1,30 m?
2x sklep 15,00 m* 0,50 7,50 m*

\Vztah nemovitosti ke KN

Nemovitost / jednotka je fadné zapsana v KN: B ano O ne

Porovnavaci hodnota 2 000 000 K¢

Porovnani:
1. Obvyklou cenu bytu €.1 odhaduji na 570 tis. K&.

2. Obvyklou cenu bytu ¢.2 odhaduji na 310 tis. K&.
3. Obvyklou cenu bytu €.3 odhaduji na 360 tis. KE.
4. Obvyklou cenu bytu €.4 odhaduji na 310 tis. K&.
5. Obvyklou cenu bytu ¢.5 odhaduiji na 520 tis. K&.
6. Obvyklou cenu bytu €.6 odhaduji na 310 tis. K&.

Databaze obchodovanych bytil, nabizenych v realitni inzerci v lokalité:

- (&. 94/4) byt 3+1 Zichlinek, 3.NP, (Byt je v plivodnim stavu z roku 1986, zdény bytovy diim
celkem 6 byt().
UP bytu 75,4 m? balkon 5,5 m?, sklep 9,0 m?, garazové stani 16,5 m?

Vyhodnoceni: Srovnatelna lokalita a poloha v lokalité, zdény bytovy dum, srovnatelny
technicky stav (oproti bytim v plvodnim stavu), byt s garazovym stanim, volny byt.

- byt 3+kk Lukova, 2.NP, (Byt je v SU 2010 nova koupelna, WC, okna, zdény bytovy diim
celkem 6 bytl). UP bytu 60,0 m?, sklep 14,0 m?

Vyhodnoceni: Srovnatelnéa lokalita a poloha v lokalité, zdény bytovy diam, lepsi technicky stav
(oproti bytim v plvodnim stavu), volny byt.

- (€. 182/11) byt 3+1 Téchonin, 3.NP, (Byt je po stavebnich upravach dokoncenych v roce
2010 v dobrém technickém stavu. V ramci SU osazeny nova okna, nové hygienické|
prisluSenstvi, radiatory, kuchyriska linka véetné obkladu, ZTl, naslapné vrstvy podlah, plynovy
kotel).

UP 71,6 m? (1/2 sklepa), sklep 7,3 m?

Vyhodnoceni: Komeréné slab$i lokalita, srovnatelna poloha v lokalité, zdény bytovy dim,
lepsi technicky stav (oproti bytdm v pldvodnim stavu), volny byt.

UP 80,0 m”
Dolni Dobrou¢ 2.NP, byt 3+1 z roku 1970 (v primérném technickém stavu). Bytovy dim
zdény, celkem 6 byt(.




plocha bytu véetné hyg. pfisludenstvi 62,0 m*.

Vyhodnoceni: Srovnatelna lokalita a poloha v lokalité, zdény bytovy dum, lepsi technicky stav
(oproti bytim v puvodnim stavu), volny byt.

Nazev Popis Cena Zdroj ceny / Poznamka
byt 3+kk Zichlinek 900 000 K& kupni smlouva
byt 3+kk Lukova 650 000 K& realitni inzerce
byt 3+1 Téchonin 900 000 K& kupni smlouva
byt 3+1 Dolni Dobroug 735 000 K& *_kupni smlouva

Podklady / prilohy

pocet stran A4 v priloze

Katastralni mapa
Fotomapa, mapa $i

\Vypis z katastru nemovitosti LV 600 2

1
rSi ‘ 2

Zdavodnéni
obvyklé ceny:

V lokalité je v soucasné dobé stabilizovany trh s cenami bytt. Nabidka prevazuje nad poptavkou.

Obvyklou cenu bytového domu odhaduiji na 2,0 mil. K& (soucet cen jednotlivych byt ponizeny o
15 %, vzhledem ke stanoveni ceny nemovitosti jako celku).

Klady nemovitosti:

- 2 byty po &asteénych SU

- obec se zakladni obéanskou vybavenosti a dobrou dostupnosti do okolnich mést - Lanskrouna,
Letohradu, Jablonného nad Orlici, Usti nad Orlici

- vyhodna poloha nedaleko centralni ¢asti obce

Zapory nemovitosti:

- 3 byty v podprimérné udrZzovaném technickém stavu

- bytovy diim jako celek v plvodnich konstrukcich, v neudrzovaném technickém stavu, s
podstandardnimi konstrukcemi (tepelné izola¢ni parametry)

- bytovy diim neni rozdélen na jednotky

- 4 byty dosud pronajaty za regulované najemné

V obvyklé cené bytového domu &p. 303 neni pfihlizeno k zastavnimu pravu Ceské spofitelny.
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Znalecka
dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany piedsedou Krajského soudu Hradec Kralové|
dne 17.11. 1995, ¢.j. Spr. 2040/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti
s roz8ifenim o obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, priimyslové a zemédélské ze dne 13.1|
1997, €j. Spr. 77/97. Znalecky posudek je zapsan pod pof. Cislem 3695 znaleckého deniku.
Znale¢né uctuji dle pfilozené likvidace na zakladé dokladu.

ing. Milan Nagh
Dolni Cermna &.p. 1<
561 53 Dolnf (f‘.ermn:«*/ /




