
ZNALECKY POSUDHK C. 3695 - 9712013
odhad obvykle ceny nemovitosti pro fdel dobrovolne draZby
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Piedm6t ocendni: BvtovV d0m
eislo popisne: 303
Na pozemku parc. d.: st.762
Pozemky parc. c.: st.762, 3331/1
Ostatni stavby:
Vlastnik stavby: Martin Grochol, Zichlinek 94, 56301 zichlinek,'l t 1
Vlastnik pozemku: Martin Grochol, 2icntinet 94, 56301 zichlinek, 1 / 1
Katastr6lni [zemi: Dolni Cermn6 LV 6.: 600
Kraj: Pardubickf Okres: Usti nad Orlici
Obec: Dolni dermnt edst obce: Dolni dermn6
Ulice: e islo orientadni:

Objednatel: ODOAKER a.s. (lC 261476451
Pernerova 441
530 02 Pardubice

Stav ke dni / Prohlidka: 14.6.2013 I 17.6.2013

Obvykld cena st6vajici:

(cena dle stavu ke dni ocen6ni)

2 000 000 K6 V obvykle cene bytoveho domu cp. 303 neni
piihllZeno k z6stavnimu pr6vu eeske
spoiitelny.

Vypracoval: Ing. Milan NSgl tel.: 465 393193,604 346897
Dolni eermni 13 fax.. 465 393193
561 53 Dolni Cermn6 e-mail.: naglmilan@tiscali.cz

Datum: 17.6.2013

Tento znaleckV posudek obsahuie 5 stran textu + 6 stran piiloh, ie vvhotoven ve 2 vvhotovenich - oriqindlech.

vyhotovenid. l



SOUHRNNE INFORMACE O OCENOVANE NEMOVITOSTI
Nemovitost: 2.1 Bytovi d0m - bez nebytovfch prostor
Kraj: Pardubickf Obec, 65st obce: Dolni dermni

Ul ice:Katastr6lni [zemi: Dolni CermnS

e
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{lavni stavba stivajici stav
n6et podlaZi PP/NP 1 2
rodet bvtovrTch/nebvtovrTch iednof ek : 6 0
rastavdn6 plocha '1 NP:
lbestavenV orostor:
lodlahovS olocha - obvtnd cdst 391 m'
rcdlahov6 plocha - nebvtovd d6st
ednotkovd cena:
rodil bvt./nebvt. podl. ploch 100 % 0 %
nr62e v obiektu / pocet st6ni: I  ano
;t6ii o0vodni / dalSl Zivotnost: 45
rpotiebeni celkov6: 6 0 %
echnickV stav stavbv: Podor0m6rn6 udrZovan6
ryt6odni: Ustiedni I et62ov6 - tuhi paliva

yp konstrukce domu: ZdEnA (cihlov5, skelet s masivni
cihlovou vvzdivkou)

ozestavdnost: 100 %
orma uztvant: 3vdleni
ekonstrukce celkov6/dilei v roce: I
lroveden6 d ildi rekonstrukce:
removitost ie beZne uZivdna: E ano ! n e

rczemky (popis): it.762,333111, Pozemky pod bytovyim domem a ve funkdnim celku k bytov6mu
Jomu.

rVmdra pozemkt celkem
ednotkov6 cena
rapoieni na sit6 vlastni veretne vlastni veretne
llektro: tr !

rodovod: tr tr ! tr
ianalizace (solaSkov6) : ! tr n tr
llvnovod I tr ! tr
iabelovd sif: tr nU

l i istup po zpevn6n6 komunikaci tr n

lmezeni a rizika
atino rizika: bez vlivu na OC
lizika: )statni omezeni E zahrnuto v obwkle cend
6plavov6 uzemi I rok poikozeni; l a n o E n e l a n o i l n e
nii5t6ni proti povodni lzSolavd.. ! donoruduii E neni nutn6 fl dooorucuii E neni  nutn6



r-

)bec Podet obwatel: 1 307 Budova;voln6 stoiici
)oloha v obci: SirSi centrum - smi5en6 z6stavba
)oloha vzhledem k u2ivini: tr vriborn6 ! dobrd
)koli nemovitosti:
)opravni dostupnost (do 10 minut p65ky):
)opravni dostupnost (do 10 minut autem):

n neutr6lni
tr bytov6 z6na n pr0myslovAzona ! nSkupni zona

l2eleznice

! nevhodnS
tr ostatni
Etr autobus
tr silnice ll. ti idv

!  M H D
tr dalnice I silnice L ti ldv

lMistopis: Popis lokality: Zastavend c6st obce (nedaleko centr6lni ciisti obce), u mistnizpevnen6 komunikace.

I Popis polohy: Volne stojici bylovf d0m. Okolni zdstavbu tvoii bytove domy, rodinne domy. V okol
I nemovitosti se nenach5zi 26dn6 stavby ovlivhujici negativnd Zivotni prostiedl, ani jine zIvady ktere b1
I znepii jemiovaly u2iv\ni nemovitosti. Okolni zdstavba nem6 negativni vliv na obvyklou cenu.
I
I

Centrdlni c6st obce 0,35 km, autobusovd zastdvka 0,35 km, Zeleznidnf zast6vka Vermeiovice (4,0 km)..

Piistup k nemovitosti je zajiSten:
Nemovitost je piistupn6 z mistni zpevn6ne komunikace.

Napojeni na technickou infrastrukturu: Bytovf drim je napojen na veiejnf vodovod, el. energii, kanalizaci.

Je bez vedlei5ich staveb.

Obec Dolni Oermn5 md statut mdstyse. Nach6zi se mezi mesiy Lan5kroun a Letohrad. Je zde z6kladn
obcansk6 vybavenost (mateiskd ikola, zdkladni Skola, poSta, ordinace detskeho a praktickeho l6kaie
zubni lekai, l6k5rna, obchody s potravinami). Spojeni s okolnimi obcemi a mdsty je autobusovou oopravou
Obec je plynofikov5na a md veiejnou kanalizaci.
V okolnich mdstech je dobrii pracovni piileZitost.

Vvhodnoceni podklad0:
1. Skutedni stav zji5tdnyi pii mistnim Setieni je v souladu s prSvnim stavem evidovanyim v KN.
2. Zapocitatelnd uZitnii plocha je uvalovlna v souladu s obvyklf m zp0sobem.
3. Bytovli d&m neni rozddlen na jednotky podle z6kona o vlastnictvi byt0

I

I

omezenl
eest C v\ipisu z KN LV 6. 600:
ZAstavni priivo smluvni pro e eskou spoiitelnu. Smlouva o zfizeni ziistavniho pr6va ze dne g.2.2007.

Vyhodnoceni:
K z6stavnimu priivu smluvnimu neni piihliZeno.

Popis / Byt  c .1 (1.NP v levo)
Hygienicke j:idro zd6ne, vnitini dveie dievene obydejne, okna dievend zdvojena, vybavenl koupeln
(vana, umyvadlo). Je vyt6pen 0stiednim topenim, teplovodni syst6m s radi6tory a kotlem na pevn5 paliva.
Byt md novou koupelnu a kuchyfiskou linku. Byt neni pronajat.

Byt d.2 (1.NP uprostied)
Hygienick6 jadro zddne, vnitini dveie diev6ne obydejne, okna diev6n6 zdvojend, vybaveni koupeln
(vana, umyvadlo). Je vytdpen fstiednim topenim, teplovodni syst6m s radiStory a kotlem na pevn6 paliva.
Byt je v podpr&mernd udrZovan6m technick6m stavu, v pfrvodnich konstrukcich (prvky kr
Zivotnosti jsou doZit6). Dosud pronajat za requlovan6 n6iemne.
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Byt d.3 (1.NP vpravo)
Hygienicke j i idro zden6, vnitini dveie diev6ne, okna dievenii zdvojen6, vybaveni koupelny (vana
umyvadlo). Je vyt5pdn ustiednim topenim, teplovodni syst6m s radi5tory a kotlem na pevnd paliva.
Byt je v pr0merne udrZovan6m technick6m stavu, v posledni dobe osazeny nov6 vnitini dveie,
podlahy, kuchyiska l inka. Dosud pronajat za requlovane n6iemne.

Byt d.4 (2.NP vlevo)
Hygienicke j6dro zdene, vnitini dveie dieven6 obycejne, okna dievdnA zdvojenii, vybaveni
(vana, umyvadlo). Je vyti ipen fstiednim topenim, teplovodni systSm s radi5tory a koflem na pevnd paliva
Byt je v podpr0m6rnd udrZovan6m technickem stavu, v pfrvodnich konstrukcich (prvky kr
Zivotnosti jsou do2it6). Dosud pronaiat za requlovane n6jemn6.

Byt c.5 (2.NP uprostied)
Hygienicke jddro zd6ne, vnitini dveie diev6ne obycejne, okna diev6n5 zdvojena, vybaveni kou
(vana, umyvadlo). Je vyt5pen el. piimotopy.
Byt byl v poslednich letech stavebnd upraven (novdr kuchyriskdr l inka, koupelna, WC, el. piimotopy).
Byt neni pronaiat.

Byt d.6 (2.NP vpravo)
Hygienicke j6dro zd6ne, vnitini dveie dievene obydejne, okna dievend zdvojenii, vybaveni koupeln
(vana, umyvadlo). Je vytap6n fstiednim topenim, teplovodni syst6m s radiStory a koflem na pevn6 paliva.
Byt je v podprrlm6rne udr2ovan6m technickem stavu, v p&vodnich konstrukcich (prvky krd
Zivotnosti jsou doZite). Dosud pronaiat za requlovan6 ndiemn6.

Bytov! d0m je zddnyi (obvodov6 k-ce tl. 45 cm), podsklepen! (sklipky, koldrna apod.), dvoupodlaZni
zastie5en je sedlovou stiechou s valbami. Je v p0vodnich konstrukcich, v neudr2ovanem technick6m stavt

im Setieni

N6zev mistnosti
Zastav6nd plocha Uiitnri plocha podlaii

Podlahovd plocha Koeficient UZitnd plocha
byt d.1 (1.NP vlevo)

piedsiri
kuchyn6
pokoj
pokoj
koupelna
WC
spiZ
2x sklep

byt 6.2 (1.NP uprostFed)
piedsii
kuchyne
pokoj
pokoj
koupelna
WC
2x sklep

byt 6.3 (1.NP vpravo)
piedsli
kuchyne
pokoj
pokoj
koupelna
WC
spi2
2x sklep

byt 6.4 (2.NP vlevo)
piedsiri
kuchynd
pokoj
pokoj
koupelna

8,40 m2
12,90 m2
18,40 m2
14,30 m2
3,40 m'
0,90 m2
1 ,30  m '

15,00 m2

6,80 m2
12,40 m2
17,80 m2
12,50 mz
3,60 m'
0,80 m2

15,00 mz

8,40 m2
12,90 m2
18,40 m2
14,30 m'
3,40 m2
0,90 mz
1 ,30  m2

15,00 m'z

8,40 m2
12,90 m2
18,40 m2
14,3O m'
3,40 m2
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1 , 0 0
1 , 0 0
1 , 0 0
1,00
1 , 0 0
1 , 0 0
1 , 0 0
0,50

1 , 0 0
1,00
1 , 0 0
1 , 0 0
1 , 0 0
1 , 0 0
0,50

0,00 m'

8,40 m2
12,90 m2
18 ,40  m2
14,30 m'
3,40 m2
0,90 m'
1 ,30  m '
/ ,5U m-

6,80 m2
12,40 m2
17,80 m'
12,50 m'
3,60 m2
0,80 m'
/ ,5U m-

8,40 m2
12,90 m2
18,40 m2
14,30 m2
3,40 m'
0,90 m2
1 ,30  m '
7,50 m2

8,40 m2
12,90 m2
18,40 m2
14,30 m2
3,40 m'

6't,40 mz

67,10 mz0,00 m'
1 ,00
1 , 0 0
1,00
1 , 0 0
1,00
1 , 0 0
1 , 0 0
0,50

0,00 mz
1 , 0 0
1 , 0 0
1 , 0 0
1 , 0 0
1 , 0 0

67 ,10  mz



WC
spiz
2x sklep

byt 6.5 (2.NP uprostied)
piedsin
kuchyne
pokoj
pokoj
koupelna
WC
2x sklep

byt 6.6 (2.NP vpravo)
piedsii
kuchynd
pokoj
pokoj
koupelna
WC
splZ
2x sklep

0,90 m2
1 ,30  m2

15,00 m2

6,80 m2
12,40 m2
17,80 m2
12,50 m'
3,60 m2
0,80 m2

15,00 m2

8,40 m2
12,9A m2
18,40 m2
14,30 m2
3,40 m'
0,90 m2
1 ,30  m2

15,00 m2

1 , 0 0
1 , 0 0
0,50

0,00 mz
1 , 0 0
1 , 0 0
1 , 0 0
1 , 0 0
1 , 0 0
1 , 0 0
0,50

0,00 m'
1 ,00
1,00
1 , 0 0
1 , 0 0
' t ,00

1 , 0 0
1 , 0 0
0,50

0,90 m'
1,30 m2
7,50 mz

6,80 m2
12,40 m2
17,80 m2
12,50 m2
3,60 m'
0,80 m2
7,50 m2

8,40 m2
12,90 mz
18,40 m2
14,30 m'
3,40 m2
0,90 m2
1 ,30  m2
7,50 m2

61,40 mz

67,10 mz

nemovitosti ke KN
/jednotka je iddn6 zapsdna v KN: E a n o  l n e

vaci hodnota 2 000 000 Kc
Porovn6ni:
1. Obvyklou cenu bytu d.1 odhaduji na 570 tis. Kd.
2. Obvyklou cenu bytu c.2 odhaduji na 310 tis. Kd.
3. Obvyklou cenu bytu c.3 odhaduji na 360 tis. Kd.
4. Obvyklou cenu bytu 6.4 odhaduji na 310 tis. Kd.
5. Obvyklou cenu bytu c.5 odhaduji na 520 tis. Kc.
6. Obvyklou cenu bytu d.6 odhaduji na 310 tis. Kd.

Databdze obchodovanVch byt0, nabizenVch v realitni inzerci v lokalite:

- G.9414) byt 3+1 Zicnlinet<, 3.NP, (Byt je v p0vodnim stavu zroku 1986, zd6nii bytovf
celkem 6 bytfr).
UP bytu 75,4 m2, balkon 5,5 m2, sklep 9,0 m2, gar62ov6 st6ni 16,5 m2

porovnateln!ch

Vyhodnoceni: Srovnatelnd lokalita a poloha v lokalitd, zddnl bytov'i dttm, srovnateln
technick'ir stav (oproti bytttm v pIvodnim stavu), byt s gar62ovym stdnim, volnfr byt.

- byt 3+kk Lukovd, 2.NP, (Byt j9 v SU 2010 novit koupelna, WC, okna, zddnli bytovjr
celkem 6 byti). UP bytu 60,0 m', sklep 14,0 m"

Vyhodnoceni: Srovnateln6 lokalita a poloha v lokalit6, zddn! bytovli ditm, lepSi technicki
(oproti bytttm v pfivodnim stavu), voln! byt.

- (4. 182111) byt 3+1 Tdchonin, 3.NP, (Byt je po stavebnich 0pravdch dokoncenfch
2010 v dobr6m technick6m stavu. V ramci SU osazeny novd okna, nov6
piisluSenstvi, radiStory, kuchyiskS linka vcetnd obkladu, ZTl, n65lapn6 vrstvy podlah,
kotel).
UP 71,6 mt 1112 sklepa), sklep 7,3 m2

Vyhodnoceni: Komerind slabii lokalita, srovnateln6 poloha v lokalit4, zddn'i bytovi
lepSi technick! stav (oproti bytttm v pttvodnfm stavu), volni byt.

UP 80,0 m2
Dolni Dobroud 2.NP, byt 3+1 z roku 1970 (v pr0m6rn6m technick6m stavu). Bytovyi
zddni, celkem 6 byt0.

- 6 -



plocha bytu vcetn5 hyg. piisluSenstvi 62,0 m2.

Vyhodnoceni: Srovnatelna lokalita a poloha v lokalitd, zddn!, bytovi dhm, lepii technicki st
(oproti bytitm v pilvodnim stavu), voln'f bfi.

Cena / Pozn6mka
3+kk
3+kk
3+1
3+1

Zichlinek
Lukovd
T6chonin
Dolni Dobroud

900 000 Kd
650 000 K6
900 000 Kd
735 000 Kd

kupni smlouva
realitni inzerce
kupni smlouva

A 4 v
z katastru nemovitosti LV 600 2

1
2

n6ni V lokalit6 je v sou6asn6 dob6 stabilizovanf trh s cenami bytir. Nabidka pievaZuje nad popt6vkou.
ceny:

Obvyklou cenu bytoveho domu odhaduji na 2,0 mil. Kc (soudet cen jednotlivich byt0 poni2enli o
15 %, vzhledem ke stanovenl ceny nemovitosti jako celku).

Kladv nemovitosti:
- 2byty po cdstednfch SU
- obec se z6kladni obdanskou vybavenosti a dobrou dostupnosti do okolnich m6st - LanSkrouna,
Letohradu, Jablonn6ho nad Orlici, Usti nad Orlici
- vlihodna poloha nedaleko centr6lni 6drsti obce

Zdpory nemovitosti:
- 3 byty v podpr&m6rn6 udrZovan6m technick6m stavu
- bytovf dfrm jako celek v pirvodnich konstrukcich, v neudrZovan6m technick6m stavu, s
podstandardnimi konstrukcemi (tepeln6 izola6ni parametry)
- bytovli dirm neni rozddlen na jednotky
- 4 byty dosud pronajaty za regulovan6 n6jemn6

V obvykl6 cen6 bytov6ho domu 6p. 303 neni piihliieno k zistavnimu pr6vu Cesk6 spoiitelny.

#ffi
Znaleck! posudek jsem podal jako znalec jmenovanyi piedsedou Krajskeho soudu Hradec
dne 17.11 . 1995, d.j. Spr. 2040195 pro z6kladni obor ekonomika, odv6tvi ceny a odhady
s roz5iienim o obor stavebnictvi, odv6tvi stavby obytn6, prrimyslov6 a zem6d6lsk6 ze dne 13.1
1997, c.j. Spr.77197. Znaleckii posudek je zapsSn pod poi. 6islem 3695 znaleck6ho deniku
Znalednd tdtuiidle likvidace na z6klad6 dokladu.

"xffi#ih[]i?r':
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;di'53 Dolnl Cermna


