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ZNALECKY POSUDEK
¢. 4407 - 05/19

\‘r o cené nemovitosti : nemovitych véci, tj. poz. parc. & st. 48 zastavénd plocha a nadvofi, soudasti je
stavba Pustina €p. 23 rodinny diim, stavba stojici na pozemku p.&. st. 48 a poz.
parc. €. st. 49/5 zastavéna plocha a nddvofi, na pozemku stoji stavba bez &p/
/e jind stavba,ddéle poz. parc. &. st. 49/6 zastavéna plocha a nadvofi, na po-
zemku stoji stavba bez ép/¢e garai a dalich parcel uvedenych na LV &. 151,
vie pro obec a k. 0. Pustina, souéasti a pfislusenstvi, okr. Usti nad Orlici
Objednavatel posudku: ODOAKER a.s.
Milos Brozek
Pernerova 441
530 02 Pardubice
IC 261 47 645
-

Ucel posudku : stanoveni odhadu obvyklé ceny shora uvedenych nemovitych véci pro dobrovolnou
drazbu dle zjisténého stavu ku dni prohlidky

Posudek obsahuje 11 stran textu a O listd pfilohy a pfeddva se objednavateli v poZadovanych dvou
vyhotovenich, jedna kopie je archivovana u znalce jako ptiloha ke znaleckému deniku.

Oceriované nemovité véci znalcem prohlédnuty a zaméfeny dne 24.9. 2019 v pfitomnosti p.
Jaromiry Profousové a zastupce objednavatele ocenéni

Ve Vysokém Myté dne 09. 10. 2019



1. UvoD

Na zdkladé objedndvky pana Milo3e Brozka, firma ODOAKER a. s., Pernerova 441, 530 92 Pardubice,
IC 261 7 645 jsem byl po¥adén o vypracovani znaleckeho posudku o odhadu obvyklé ceny nemovitych
véci, zapsanych na LV €. 161 pro obec a k. U. Pustina, okr. Usti nad Orlici pro dobrovolnou draibu,
tedy pozemku parc. €. st. 48 zastavéna plocha a nadvofi, souéasti ve stavba Pustina ¢p. 23, rodinny
diim, stavba stoji na pozemku parc. €. st. 48 v obci a k. U. Pustina a daldich nemovitosti uvedenych na
uvedeném LV €. 151 véetné souéasti a pfisludenstvi.

1. 1 Podklady pro vypravovani posudku

- vypis ZKN zLV €& 151 pro obec a k. 0. Pustina, pofizeny KU pro Pardubicky kraj, katastralni
pracovisté Usti nad OrI|C| dne 1. 8. 2019 dalkovym pfistupem

- kopie katastréni mapy s pfedmétnymi nemovitymi vécmi v obci a k. G. Pustina zaji§t&né znalcem
dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti

- vlastni znalecky posudek €. 4301-25/2013 o cené obvyklé nemovitosti uvedenych na LV & 151 pro
obec a k. 0. Pustina dle zjiténého stavu ku dni Gmrti pana Petra Lorence, zemf. dne 3. 10. 2010

- Setfeni v domé &p. 23 za pFitomnosti

- Ustni Gdaje o nemovitostech ziskané od mistnich pamé&tnikd a soused

- Setfeni na M&U Vysoké Myto ve véci izemniho pldnu obce Pustina a stavebni dokumentace od ép.
23 Pustina

-zak. ¢ 151/1997 Sh.

- vyhl. €. 441/2013 Sh. (ocefiovaci vyhlaska) ve znéni vyhl. & 199/2014 Sh., vyhl. & 345/2015 Sh.,
vyhl. €. 53/2016 Sb., vyhl. & 443/2016 Sh., vyhl. & 457/2017 Sb. a vyhl. & 188/2019 Sb., G&inné od 1.
8.2019

- podklady ziskané pfi mistnim $etfeni

- Ustni Udaje o nemovitostech ziskané pfi Setfeni

- Ufednf ocefiovéani majetku 2018, Prof. Ing. Albert Bradaé&, DrSc., Ing. Petr Poladk, Ing. Pavel Krejéif.
Akademické nakladatelstvi CERM, s. r. 0., Brno, prosinec 2017

2 Nalez

2. 1 Vlastnické a evidenéni Gidaje

Dle vypisuz KN z LV €. 151 pro obec a k. 0. Pustina je :

Lorenc Petr, €p. 23, Pustina, 566 01 Vysoké Myto (780113/3516) podil : celek

vyluénym vlastnikem ndésledujicich nemovitych véci: zemf. 3. 10. 2010

Pozemky

Parcela Vyméra (m2) Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zpusob ochrany

st. 48 317 zastavéna plocha rozs. chran. tzemi
a nadvofi

soucasti je stavba : Pustina ¢€p. 23, rodinny diim, stavba stojici na pozemku p.¢. st. 48

st. 49/5 130 zastavéna plocha dtto

a nadvofi

na pozemku stoji stavba : bez ép/¢e, jind stavba

st. 49/6 29 zastavéna plocha dtto
a nadvori

na pozemku stoji stavba : bez ¢p/ce, garai

60 394 zahrada zem.pUdni fond, dtto
61 507 zahrada dtto



98/6 1992 orna puda dtto

98/7 231 trvaly travni porost dito

99/2 259 zahrada dtto

99/3 90 zahrada dtto

100/1 2106 orna ptda dtto

100/2 282 zahrada dtto

100/3 131 trvaly travni porost dtto

101 122 trvaly travni porost dtto

148 4519 orna puda dtto

330 302 ostatni plocha ostatni komunikace rozs. chran. Gzemi
413 304 ostatni plocha jiné plocha dtto

Stavby

Typ stavby

Cast obce, & budovy Zplsob vyuZiti Zplsob ochrany Na parcele
bez ¢ép/ée jina stavba st. 49/5
bez &p/ce garai st. 49/6

(Vodd. C LV Omezeni vlastnického prédva —zapsdno zastavni pravo smluvni k zaji§t&ni pohledavky
ve vysi 1.520.000,- K¢ s pfislu§enstvim — ve prospéch IFIS investi&ni fond, a.s. Brno, . k podilu ve vy§i
jedné idedlni % - podrobnosti viz vypis z LV €. 151 pro obec a k. 4. Pustina)

Setfenim na M&U ve Vysokém Myté bylo zjisténo, Fe p.p.&. 98/7 o vyméfe 231 m2, p.p.&. 99/2 o
vymeére 259 m2, p.p.c. 99/3 0 vymeére 90 m2, p.p.C.
100/3 o vymére 131 m2, p.p.¢. 100/2 o vyméfe 282 m2 a p.p.&. 101 o vyméFe 122 m2, vée v k. 0.
Pustina vedené na LV & 151 jsou dle platného Gzemniho plénu obce Pustina uréeny k obytné
zastavbé venkovského typu. Celkova vyméra téchto parcel €ini 1.115 m2. Polni nezpevnénou cestou,
ktera je zapséna na LV & 151 a oznacena jakou p.p.¢. 330 vedouci do poli jsou tyto parcelni celky
rozdéleny na dva celky, a to na p.p.€. 98/7, 99/2 a 99/3 o celkové vymére 580 m2 a na p.p.¢. 100/3,
100/2 a 101 o vyméfe 535 m2. Tyto pozemky jsou oddéleny obecni cestou s pfevainé zpevnénym
povrchem — parc. €. 329 od zastavby fady vedle sebe umisténych zemédélskych usedlosti. Pfes tuto
cestu je téi situovany ocefiovany ohjekt zemédélské usedlosti €. 23. V p. p. €. 329 vede podzemni
vedeni plynovodu a rozvodu pitné vody, podél téZ vede rozvod elektro 230/400 V a telefonni vedeni.

Verejnd kanalizaéni sit zatim v obci Pustina neni provedena. Uvedené sité jsou v dosahu uvedenych
parcel uréenych k zastavbé.

Ddam ¢&p. 23 je pfipojen na vefejny rozvod pitné vody pfFipojkou vody s osazenym vodomérem, dale
byl v objektu proveden rozvod plynu, nyni je ukonéen ve skiini umisténé pfi zadni strané domu, na
jeji hospodéiské ¢&asti, do domu je veden elektricky proud 230/400 V, elektromér je vsak
demontovédn. Rozvodna skfifi elektro je umisténa ve verandé. Odpani vody z obytné ¢asti jsou
svedeny do septiku, ktery dle sdéleni byl zainvestovan pani Jaromirou Profousovou. Je umistén
v zahradé pred domem, tedy obytnou ¢asti, na p. p. €. 61.

Poznamka — v odhadu obvyklé ceny nemovitych véci neni zohlednéno zastavni pravo smluvni k podilu
idedlni %.

2. 2 Udaje o nemovitosti

Pfedmétna nemovitost, tedy objekt zemédélské usedlosti Pustina €p. 23 je umistén na st. p. €. 48
v intravildnu obce Pustina ve stfedni okrajové pravé ¢asti ve sméru od Vys. Myta asi 7 km. Obec
Pustina je malou zemé&délskou obci s po¢tem obyvatel 63 dle Malého lexikonu obci €R 2018 a nachézi
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se v nadmoiské vySce cca 450 m n m. Objekt je zhruba piidorysného tvaru L. Ddm je jiz skoro 6 rokd
neobydlen, Fddné nevétran a nevytapén v zimnich obdobich, to se projevuje i na jeho zhoréeném
stavebné technickém stavu. Pfistup k domu je z pFedni strany od silnice, ktera obci Pustina prochazi
ve sméru od Vys. Myta smérem k Libecing, ¢ Repnikiim, nebo ze zadni strany z mistni obecni cesty,
kterd ma zpevnény Ziviény povrch. Objekt usedlosti sestdva z obytné &asti a navazujici stodoly a
podstdje, kterou je vraty a dvefmi pfistup od zadni cesty do dvorni &asti objektd. Vzhledem k tomu,
ze je del3i ¢as narusena statickd &ast zdiva u vrat, neni moZno je v sou€asnosti vyusivat, tedy fadné
otevirat. Soucdsti obytné &asti je i vstupni veranda, kterd je pfistavéna do prostor dvora. Padorysny
tvar objektu, ktery je zakreslen v katastrdlni map& neodpovidd padorysnému tvaru skuteénému,
soucasnd vstupni veranda neni geometricky zaméFena a zanesena do katastralni mapy véetné jiz
dfive vystavéné predni obytné ¢asti usedlosti. Po levé strané ve sméru od silnice se nachazi vedle
usedlosti €p. 23 vedlej$i hospoda¥sky objekt skladu a na ného navazujici byvaly vymének, ktery je
CasteCné podsklepen, na tento vymének navazuje dali hospodaisky prostor, tyto objekty jsou
vystavény na st. p. €. 49/5 a nad nim je vystavén pfizemni objekt garaZe na st. p. & 49/6. Gara3 byla
dle provedeni vystavéna nékdy v 70. letech minulého stoleti. Sou&asti garaze je i montazni jdma
zakryta foSnami, v souasnosti je narudena statika &asti svislého zdiva garaze trhlinami. Cely dvir je
porostly naletovymi kfovinami a pfestdrlou travni pokryvkou, kopfivami a jinymi plevely, ktera je jiz
nékolik let nesedena.

Obytna €ast ¢p. 23 byla dle sdéleni pfedeslym vlastnikem rekonstruovana a modernizovdna asi v roce
2007, nebo postupné do tohoto roku. Stav souéasny, resp. provedeni a vybaveni obytné casti
odpovida stavu v roce 2007, kromé pokoje, ktery je pfistupny z kuchyné, kde byly zahjeny nékdy
vIété vroce 2010 stavebni Upravy, dosud nedokonéené. Byla odstranéna podlaha s podkladnimi
vrstvami, v Casti otlu¢ena omitka zdiva a tato prostora méla byt nové omitnuta a polofena novi
podlaha, coZ se zatim nestalo, dim je totiZ pfevainé z kamenného masivniho opukového zdiva a
projevuje se pronikéni zemni vihkosti z neodizolovanych stén a podlah. Tyto dvé mistnosti, tedy
kuchyn a pokoj jsou situovény do geometricky nezamérené pfistavby, kterd byla dfive podsklepens,
ale sklepni prostory jsou zasypany a pouze &ist s pfistupem poklopem v podlaze kuchyné je
pfivedena pfipojkou pitnd voda a umistén vodomér. Sana&ni omitka a betonové podlaha s novym
podkladem a provedenou vodorovnou izolaci méla zabranit vlivu vihkosti v pokoji vedle kuchyné. Po
Umrti zdstavitele pana Petra Lorence, dne 3. 10. 2010 nebylo na stavebnich pracech pokradovano a
stav je prakticky ve zhor§eném stavu stejny jako tehdy. Jak jsem jiZ uvedl, obytna ¢ast sestéva ze
vstupni pfistavéné verandy s plochou stfechou, chodby, splachovaciho zéchodu, ktery byl dle sdé&leni
zfizen za Zivota pana Lorence, nebot predesly vlastnik mél v domé pouze zachod chemicky, byla
zfizena nové odpadni kanalizace a pod domem v zahradé septik, umistény na &asti p. p. € 61. Septik
dle sdéleni neni tplné doposud dokonéen. Déle se vdomé nachézi vedle WC koupelna s osazenou
rohovou vanou umyvadlem a ve vyklenku byl kdysi osazen elektricky boiler komb. s vyménikem.
V koupelné jsou provedeny vté dobé moderni keramické obklady stén a dlaiba podlahy, nyni jiz
poskozené. Rovnéz zachod je obdobné obloZen. Vedle zichodu je provizorni dfevéné schodiité do
pldniho prostoru ¢asti sedlové stiechy s doZitymi dfevénymi schody bez podstupnic. Pdni prostor je
stavebné neupraven a slouZi jako pdda, kterd je oddélena poZérni zdi od dalsi &asti sedlové stfechy
s vyvedenim zdiva poZarni zdi nad stfechu domu, déle se nachazi v obytné &asti v pfizemi dvé obytné
mistnosti s plovoucimi podlahami v zadni ¢asti ve sméru ke stodole s pfedsini. Tyto prostory viak asi
kdysi byly pfebudovany z prostor byvalého chléva, nebot tyto mistnosti jsou a za poZarni zdi, tedy
jako by vestavéné do prostor hospodarské ¢asti a mezi plvodni obytnou &asti a hospodéfskou byla
nosna pficna zed probourdna pro ziskani vstupu do téchto dalSich novych obytnych prostor. Pivodni
dim mél tedy zifejmé mensi zastavénou plochu plvodni obytné &asti, neZ dim soudasny. Proto to
soucasné déleni domu poZdrni zdi v pGdnim prostoru zhruba ve dvou tfetindch obytné &asti
soucasné. Na soucasnou obytnou ¢ast pak navazuje plvodni stodola, ktera byla provizorné upravena
na mastal pro chov a ustdjeni kofid. Prostora ma pavodni dfevény strop s volné poloZenymi prkny a
déle padni prostor sedlové stfechy na pal prvky stiedni konstrukce s taskovou krytinou. Obytnd &4st
ma stfechu téZ s krytinou z palenych tasek dvojitych hladkych. S ohledem k tomu, Ze krytina nad
obytnou &asti doZivd, méla byt provedena oprava krovu a poloZeny mély byt nové tasky, mél byt
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opraven i komin, ktery je dle informace ve $patném stavu a kominik na souéasny odmita vydat
kladnou revizni zpravu. Vytdpéni bytovych prostor v pfizemi domu v sougasnosti nenf fedeno. Stropni
konstrukce jsou prevéiné dfevéné trdmové s rovnymi podhledy omitnutymi na rakos. V obytné &asti
je provedena v Casti nova elektroinstalace sosazenym rozvadééem s pojistkovymi automaty.
Venkovni omitky obytné ¢&asti jsou stardiho data bfizolitové, nebo vapenné hladké, mnohde
poskozené.

V pfizemi v obytné &asti domu se nachazi tyto mistnosti a prostory : veranda 8,28 m2, chodba 11,62
m2, koupelna 7,46 m2, WC 1,44 m2, schodi$té na pldu, kuchyné 25,42 m2, pokoj 15,8 m2, ptedsin
3,84 m2, loZnice 12,7 m2, pokoj détsky 13,63 m2, celkem podlahovd plocha obytnd pfizemi obytné
casti domu €ini : 100,19 m2. Obytnd &ast tedy sestdva z bytu 1 + 3 s pfisludenstvim. Obytna ¢ast byla
nopojena na plyn, rozvod byl zruden a plyn je pfiveden pouze do skfiné s uzdvérem pfi zadni strané
usedlosti ve sméru k obecni cesté vedouci po p. p.p.€. 329.

Dam svoji pravou stranou lemuje hranici pozemku se sousedem, ktery pro zhoriené sousedské
vztahy venkovni stranu domu ¢€p. 23 znehodnocoval nasypanou zeminou do wy3§i Urovng,
v soucasnosti jsem zjistil, Ze zemina zdivo neznehodnocuje, soused do uli¢ky mezi domy nasypal
kamenivo a kamennou drt. Okna domu jsou dfevénd dvojitd sjiZ zanedbanymi natéry, vlivem
neobyvani a tedy i jeho Spatné kontroly jsou i nékteré okenni skla domu poskozeny asi vliivem
nenechavcd a rbznych Zivld, ktefi zjistuji moZnosti vniknuti do objektu. Jsou zanedbany venkovni
natéry oken a dvefi.

K domu €p. 23 naleZi celkem velkd vyméra pozemk(, které k domu pfiléhaji a tvofi jeden funkéni
celek, a to st. p. €. 48, o vyméfe 317 m2, na jejiz ¢asti je vystavéna zemédélska usedlost ¢p. 23, ktera
sestdvd z obytné ¢asti a hospodarskych prostor, zbytek pak tvofi dvir, dale st. p. & 49/5 o vyméfe
130 m2, kde je vystavén vymének se sklady a ohradni zed), tyto stavby jsou v havarijnim stavu a spise
znehodnocuji pozemek, na némi jsou vystavény, ddle st. p. ¢. 49/6 o vyméfe 29 m2, na nii je
vystavéna garaz, déle tvofi ¢ast dvora p.p.¢. 413 o vymére 304 m2. Pfed predni stranou usedlosti ¢p.
23 je poz. parc. €. 61 o vyméFe 507 m2 zahrada, s tim, Ze ¢ast této parcely je téZ zastavéna &asti
obytné casti €p. 23, kterd je geometricky nezaméfena, o pfed vyménkem s hospodafskymi
prostorami je pak poz. parc. €. 60 o vymérfe 394 m2 zahrada, tedy jednd se o pozemky pfi pfedni
strané smérem Kk silnici a navic jeSté tyto dvé parcely zahrad jsou zvétseny o ¢ast z pozemku ve
vlastnictvi obce Pustina, které jsou dle informace vlastnikem ¢&p. 23 uZivany v ndjemnim vztahu,
stavebni parcely a pfilehlé zahrady a ostatni plochy maji celkovou vyméru 1681 m2.

Zz obecni cestou parc. €. 329 a za zadni stranou usedlosti ¢p. 23 k usedlosti €p. 23 ndleZi jesté dalsi
pozemky, nékteré jsou vSak v ndjemnim vztahu vyuZivdny pro zemédélskou vyrobu, kromé poz.
parcel. 99/3, 101, 99/2, 100/2, 98/7 a 100/3 a ¢ast z p.p.€. 330 té&chto Sest parcel a &ast p.p.&. 330
jsou vyuZivany jako zahrada, jsou ¢asteéné osdzeny stromy ovocného stromovi, je zde nékolik
plodnych vladskych ofe$akl. Vyméra téchto Sesti parcel za domem &p. 23 maji celkem vyméru 1115
m2 jsou véetné &asti p.p.¢. 330 urdeny k zédstavbé venkovskou obytnou zastavbou dle platného
uzemniho planu obce.

Za témito pozemky pak jsou navazujici pozemky zemédélsky obhospodafované, kromé poz.parc. €.
148, ktera se nachdzi v jiné &asti obce pfi pravé strané silnice za obci Pustina ve sméru na Repniky i
Libecinu. To Ze i pfevdind vyméra zemédélskych pozemkd je v jednom funkénim celku s pozemky
nalefejici a vyuzivané s ép. 23, je i tato skuteénost event. vhodnym stimulem pro event. potencialni
clienty, ktefi se hodlaji sami na svych pozemcich je i zemédélsky vyuZivat. Poz. parc. ¢. 100/1 orna
pida o vymére 2106 m2 je rovinny pozemek obdélnikového tvaru, jez lemuje levou stranu p. p. €.
330 a navazuje na p.p.&. 100/3, druha parcela €. 99/6 ornd pida o vyméte 1992 m2 téZ zemédélsky
obhospodaFovana se nachdzi po pravé strané p.p. & 330 a navazuje na p.p.¢. 98/7, je to téZ rovinna
narcela obdélnikového tvaru, pfistup je po p.p.¢. 330 ostatni plocha, ostatni komunikace, kterd v3ak
v soudasnosti tvofi jeden funkéni celek s ob&ma a i daldimi pozemky. P.p.¢. 148 ornd pida o vymére
4519 m2 je umisténa v jiné &asti obce Pustina, pfi jejim okraji md tvar zhruba lichobé&Znikovy, je
rovinnd a jednou stranou lemuje silnici z Pustin na Repniky & Libecinu. Parcela je vyuZivdna
v ndjemnim vztahu jako i dali zemédélské pozemky za &p. 23, tedy p.p.¢. 100/1, 98/6 a prevdind &ast
p.p.c. 330.



Pohled na boéni dvorni stranu obytné ¢asti zemédélské usedlosti ép. 23 Pustina

“onled na vedlejéi objekt prijezdu a vstupu do dvora od zadni strany usedlosti na st. p. €. 48 v k. 0.
Pustina



Pohled do koupelny s osazenou rohovou vanou v €p. 23 Pustina

“onied do byvalé kuchyné s osazenymi litinovymi kamny v €p. 23 Pustina, vlevo chodba, vpravo pokoj
v nedokonéené rekonstrukci



/edlejSi objekt vyménku se sklady na st. p. €. 49/5 je vyuiitelny pro provizorni skladovéni, nenf
efipojen na rozvod elektr. proudu ani do né&ho neni zavedena pitnd voda & plyn. Tento objekt ma
zhorseny stavebné technicky stav, jsou potrhané nosné zdi, stropy, do objektu lokdlné zatéka
poskozenou taskovou krytinou. Viastni vymének m3 stiechu sedlovou a navazujici sklad ma stfechu
plochou naruenou, gardi na st. p. & 49/6 je pfizemni nepodsklepeny zdény objekt z cihelného zdiva,
«tery ma stfechu plochou na stropnich Zb. panelech s krytinou #ivi¢nou lepenkovou. Vrata garaze
:0u vyklopna plechovd, nezateplenou, v boéni strané je osazeno kovové okno s poskozenymi vyplni
i sxla. Garaz neni zvenéi omitnuta, vnitini omitky jsou pokozené jako v objektu vyménku, kde je
7avic vbyvalé bytové &isti dofitd podlaha. Vtomto objektu neni proveden funkéni rozvod
= extrického proudu, neni do ného zavedena pitnd voda. Pavodni stafi objektu vyménku nebylo
© “teno dle Zadnych hodnovérnych podkladi, dle stavebniho provedeni odhaduji, Ze byl tento objekt
vitavén nékdy v roce 1890. Jedn3 se tedy o starou pfestarlou stavbu bez provadéné Gdriby a oprav,
“exdy asi v 50. letech minulého stoleni byl k vyménku pfistavén objekt skladu s plochou stiechou.
"ento objekt je téZ ve 3patném stavu, ktery se v souéasnosti nehodi ani na skladovani jako provizorni
“etemperovany sklad. Vedlej$i stavba vyménku s hospodaiskou &asti nema #adny kladny vliv na
“2nad obvyklé ceny nemovitosti, snad vhodnou stavbou a majici kladny vliv na obvyklou cenu
“emovitosti je garaZ, kterd sice téz potfebuje opravy, ale je moZno i vtomto stavu ji provizorné
“yulvat pro gardZovani jednoho osobniho vozidla, event. mlZe slouzit i jako domaci dilna. Nutno té3
“vest, Ze v roce 2012, po pivalovém deéti doglo k zaplaveni a splachu zeminy z okolnich poli do dvora
=diosti €p. 23 a i sousednich domd jinych vlastniki a ndnos bahna 3 krup se zastavil pod &p. 23 na
50 a 61 a té# na pronajatém pozemku obce Pustina, kterou jeho &ast pan Lorenc vyuzival.
ni stafi zemédélské usedlosti &p. 23 odhaduji na 129 - 130 rokd. Zadné hodnovérné podklady,
“rokazujici pavodni stéfi se nedochovaly. Zdivo stén domu je masivni kamenné z opukového kamene,
ce zdiva nebyla provedena a ani dodateéné v letech nedavnych pfi posledni rekonstrukci, proto
*& ve 2dech projevuje vlhkost, majici za nasledek projevujici se mapy pfevazné na vnit¥nich sténich a
“@'¢ s ohledem na nedostate¢né vétrani nevyuzivaného domu i zapach po nevé&trani. V hor&m stavu
e se nachazi obytna ¢ast je ast plvodni hospodafska, kde je naru$ena statika &asti zdiva nad vraty
+ pridjezdu a tyto se proto nevyuZivaji. Rovnés stfecha nad hospodafskou ¢asti je v hor$im stavu, nes
© stfecha nad &asti obytnou. Stav domu v soudasnosti neumoZiiuje jeho okamiZité vyuzivani pro
Sydient. Vyuiiti bytové ¢asti je mozné pouze dil&i po alespon nutnych opravach.
122 obec Pustina ma ve své centrélni &asti vybudovénu poZarni nadri, nedaleko se nachazi budova
“obrovolného hasiéského sboru a obecni GFad s vefejnou knihovnou ve vicetéelové budové a pfes
7 Je pak umisténa udriovana kaplitka. A€ je v obci pouze necelych 70 trvale #ijicich obyvatel,
“odario se v roce 2000 zfidit v obci plynovod, &m# dolo kjistému zatraktivnéni obce, kterd je
«i82iena asi 6 — 7 km od obce s roziifenou pravomoci Vysokym Mytem.

P
~d
od

“evyhody domu Cp. 23 - je pravé soucasny stavebné technicky stav, nékteré vedlej$i prostory jsou té#
“epoutitelné a vyZaduji opravy. LokaIni zaplava, kters se projevila ve vétsi mife roce 2012, zde neni
radicni z3leZitosti, ale je tFeba s timto i eventuelné pocitat. V obci neni zdravotnické zafizeni, Z5 ¢i
“atefska skola, hospoda & prodejna potravin. Dopravni dostupnost s okolim vefejnou autobusovou
“toravou je celkem omezend, mnozi zde bydlici, ktefi za praci dojizdéji, vyuZivaji vlastni vozidla.
“recovni prileZitosti v misté jsou znaéné& omezené, snad pouze vzemédélské firm& moZno se
emestnat, jinak viichni ostatni musi dojizdét, p¥ipadné pracovat jako OSVC.

"ody domu €p. 23 - je umistén v malé obci, ale pobliz mésta s rozéifenou pravomoci do 7 km, kde
“oina tercidlni sféra rozvinuta, lékafské zabezpegeni apod. Kdomu néleZi dosti velkd vyméra
remkl a navic jedté i pozemky zemédélské dobte pfistupné, v obci je proveden rozvod pitné vody,
", elektro 230/400 V, neni zde viak vefejna kanalizaéni sit. Obec Pustina je celkem vyhleddvanou

«dyZ mnohé objekty zde slou3i pro rekrea&ni déely, nova bytovd vystavba po roce 1990 zde

"1k vysoka. Umisténi domu v obci se jevi té# jako kladné, s p¥istupem k domu z pfedni, & zadni
727y Okolni pfiroda vrovinném Gzemi neni zase a# tak atraktivni. Privé umist&ni polnosti za
mem maZe byt pro nékteré vysokou devizou, pro vlastni vyuZivani, tfeba péstovani bylin, zeleniny
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xo mala bio farma, ¢i farma pro péstovani drobného zvifectva ¢i koril apod. Pozemky za zadni
nou usedlosti jsou dle platného Uzemniho pldnu obce Pustina uréeny kzastavbé obytnymi
stavbami venkovského typu, tedy je moinost uvaiovat i svystavbou nového objektu pro bytové
Jcely, pripadné tyto pozemky nabidnout ku stavbé na realitnim trhu. Kusedlosti téi ndledi
remedélské pozemky parc. €. 98/6, 100/1, 148 a i uvaZovéna p.p.¢. 330 o celkové vyméfe 8 919 m2.

ofedmétné nemovitosti provedeno dle zak. ¢ 151/97 Sh. a dle vyhl ¢. 441/2013 Sh.
ryhldska) ve znéni vyhl. & 199/2014 Sb., vyhl. €. 345/2015 Sb., vyhl. €. 53/2016 Sb., vyhl.
L8 2016 5Sh., vwyhl. €. 457/2017 Sb. a vyhl. €. 188/2019 Sh., ucinné od 1. 8. 2019

= ceny nemovitosti metodou porovnavau

“anoveni odhadu obvyklé ceny danych nemovitosti

¢ provedeno pfevainé metodou porovnavaci. Zemédélskd usedlost €p. 23 Pustina je
o2 na celkem dobrém misté v centralni ¢asti obce Pustina s pFijezdem od silnice, kterd obci
od Vys. My ’f*a & Luze smér Libecina, ¢ Repniky, nebo ze zadni strany po mistni zpevnéné

oec Pustina je celkem vyhleddvanym mistem pfechodné ale i pro trvalé bydleni v okoli
«tereé je vzdaleno do 7 km. Obec Pustina je obci lokdIniho vyznamu a jedna se o obec
byl :::: ostfedni okoli domu &p. 23 je tvofeno obytnou zastavbou s obdobnymi domy.
“0 ¢ wizk asi jednalo o dvé samostatné parcely s domy mech vlastnikd, aZ asi pozdéji doslo
ének na st. p. € 49/5 naleii pod dim ¢&p. 23 na st. p. €. 48. Proto se na hranici p.p.¢.

. “won cesto nachdzi daldi skifh HUP s pfivedenym plynem, nebot se asi uvaZovalo, Ze se
S csamaostatni, tedy Ze bude prodan s garaii a skladem jinému vlastnikovi, aby si novy viastnik

“ o wyménku zfidil nové bydleni, event. vymének zboural a postavil novy dim. Tézko by asi

atil z2 dvoji pfipojeni na plynovodni rozvod. Proto v soudasnosti je pfiveden plyn
"0 wy ze skiiné HUP umisténé na stodole €p. 23 a skfin na hranici p.p.¢. 413 je bez

3 obsahuje bytovou ¢ast s bytem 1 + 3 s pfislusenstvim, s tim, Ze jedna obytna mistnost je
okonéenou rekonstrukci zatim nevyuZivatelna. Dim je bez podsklepeni, sklep se
3 East ..'nenku co? je jiny objekt vedle &p. 23 se nachazejici. Pidorysny tvar zakresleny
. n mapy €p. 23 neodpovida sougasnosti.

23 naleil i pozemky, které jsou v pfedni ¢asti ve sméru k silnici v ¢dsti svazité a ddle za

'~ 23 2 obecni cestou se nachdzi daldi pozemky sdomem vyuZivané, ¢ast urenych
. =ytowymi objekty venkovského typu, které navazuji na pozemky zemédélsky vyuzivané

nh [=

vilgild.

w205t ép. 23 svedlejdimi objekty a gardii a pfilehlymi pozemky jsem sestavil do jedné

4o druhé pak pozemky zemédélsky vyuZivané a do tfeti pozemky uréené k zastavhé

~ “omu venkovského typu. Pro kaidou tuto skupinu stanovuji odhad obvyklé ceny se

~ <tavem ku dni prohlidky s tim, Ze popis jsem doplnil o skute¢nosti zjisténé do soucasnosti.

Lnost e stile realitni boom, ceny vdech tFi skupin, ne které jsem nemovité véci rozdélil,
‘oupa . snad zanedbané zemé&délské usedlosti jsou v jistém Utlumu.

o obvyklou cenu dale uvedenych nemovitych véci, tedy obvyklou cenu zemédélske
sdiosti £p. 23 Pustina na st. p. & 48 a s vyménkem a skladem na st. p. €. 49/5 a garazi na st.



p. €. 49/6 a pozemky st. p. &. 48, st. p. & 49/5, st. p. & 49/6, p.p.&. 60, 61, 413, souddstmi a
prislusenstvim odhaduji ku dni prohlidky cenou : =860.000,- K¢

2. Pozemky urcené k zdstavbé obytnymi objekty venkovského typu dle platného tzemniho
planu obce Pustina, jednd se o tyto nemovité véci — tedy p.p.€. 99/3, 99/2 a 98/7 a déle p. p.
¢. 101,100/2 a 100/3 o celkové vymére 1.115 m2 a alikvotni vyméra z p.p. &. 330, tedy 65 m2,
celkem tedy 1.180 m2, souéastmi a pfislusenstvim ku dni prohlidky odhaduji ¢astkou ve vysi:
=236.000,- K&. (200,- K&/m2)

V odhadu obvyklé ceny neni zahrnuto zastavni pravo smluvni, kterym jsou nemovitosti zatiZeny.

Slovy : Osmsetpadesattisic korun éeskych

3. 1. 3 Zemédélské pozemky na LV €. 151 vedené v k. G. Pustina, které jsou v ndjemnim vztahu
vyuzivany mistni zemédélskou firmou, tj. poz. parc. €. 98/6 ornd plda, poz. parc. & 100/1 orna pida,
poz. parc. €. 100/3 trvaly travni porost, poz. parc. ¢. 148 orna plda jsou v uzivani zemédélské firmy na
podkladé najemniho vztahu. Stejnym zplsobem je vyuZivdna i ¢ast poz. parc. & 330 ostatni plocha,
ostatni komunikace, coZ byla plvodné nezpevnéna polni cesta, po Upravach a zcelovani plvodnich
parcel do celkl je dand parcela soudasti honu, ktery je zemédélsky obhospodafovan a slouii téz pro
zemédélskou vyrobu, v terénu jiz neni patrno, kudy cesta plvodné vedla, vyméra &asti p.p.€. 330 &ini
237 m2. Viechny uvedené pozemky jsou tedy obhospodafované a slouZi pro zemédélskou vyrobu.
Zjisténa cena pozemk( stanovena dle § 29 Zemédélsky pozemek, odst. 1 a 2.Celkova vyméra
zemédélskych pozemk ¢ini : 8.854,- K¢, (129.861 K& : 8.854 m2 = 14,67 K&/m2). Jednd se o pozemky
celkem dobré bonity, rovinné, zemédélské pozemky v poslednich letech nabyvaji na prodejni cené
dosti rychle a vysoko. Proto cenu ocefiovanych parcel stanovuji &astkou 24,- K&/m2.

poz. parc. €. druh vyméra (m2) kod BPEJ sazba (K&/m2) celkova cena (K¢)
98/6 orna puda 1992
849 52511 8,11 6.885,39
1143 52501 9,42 10.767,06
100/1 orna puda 2106
1244 52501 9,42 11.718,48
862 52511 8,11 6.990,82
148 orna pada 4519 52501 9,42 42.568,98
330 * ost.plocha.ost.kom. 237 52501 9,42 2.232,54
Zjisténa cena 81.163,27 K¢

* _ pozemek ve skuteénosti vyuZivany jako ornd plda v ptdnim honu, kéd BPEJ pfevzat z hodnot
okolnich parcel, tedy parc. €. 98/6 a parc. €. 100/1.

Cena se upravuje o pfirdzku 60 % dle pfilohy €. 23, pol. €. 1.6.2 — Gzemi sousednich obci s poétem 10
— 25 tis. obyvatel a dale se upravuje koef. Kp — 1,00 dle pfilohy €. 39

Zjisténd cena celkem : 81.163,27 K& x 1,60 x 1,00 = 129.861,23 K¢

Zaokrouhleno 129.861,- K¢
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Odhad obvyklé ceny zemédélskych pozemka shora specifikovanych a vedenych na LV €. 151 pro obec
a k. 0. Pustina o v celkové vyméte 8.854 m2 &ni : 8.854 m2 x 24,- K&/m2 = 212. 496,- K&, zaokr.
=212.500,- K&.

Odhad obvyklé ceny nemovitych véci specifikovanych na LV € 151 pro obec a k. 0. Pustina dle stavu
ku dni prohlidky ¢&inf celkem : =860.000,- K& + = 236.000,- K€ + = 212.500,- K& = = 1.308.500,- K&

Slovy : Jedenmiliéntfistaosmtisicpétset korun Ceskych

(V odhadu obvyklé ceny neni zahrnuto zéstavni pravo smluvni, kterym jsou nemovitosti zatizeny.)

3. 2 Souhrnny zavér:
Obvykld cena nemovitych véci zapsanych na LV & 151 pro obec a k. 0. Pustina dle zjisténého stavu ku
dni prohlidky €ini celkem : = 1.308.500,- K&

(V celkovém odhadu obvyklé ceny neni zahrnuto zdstavni prévo smluvni, kterym jsou nemovitosti
zatizeny.)

Slovy : JedenmiliéntFistaosmtisicp&tset korun ceskych

Ve Vysokém Myté dne 09. 10. 2019

T e

Ing. Jifi Kulhavy
Mlddeznickd 410
Vysoké Myto

Znalecka dolozka
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 8. 10. 1985, &. Spr. 2237/85 pro zikladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Dne 8. 5. 1991 rozsifeno ¢j. Spr. 899/91 o obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, primyslové a
zemédélské. Cj. 418/92 rozéiteno o obor stavebnictvi, odvétvi stavby dopravni, infenyrské a vodni.

Dne 10. 2. 2000 rozsifeno pod ¢&j. Spr. 420/2000 o obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se
specializaci ocefiovani podnika.

Znalecky Ukon je zapsan pod pof. &islem 4407 znaleckého deniku. Znaleéné a nahrady nakladl
Uctuji dle priloZzeného vyuétovani.

r

Ve Vysokém Myté dne 09. 10. 2019 '__w_td_’;;___’_7

- Ing. Jifi Kulhavy
Mladeznicka 410
Vysoké Myto
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