Znalecky posudek €. 3813-10/2014

stanoveni obvyklé ceny nemovitosti pro téel dédického Fizeni po Franti§ku Silarovi

Predmét ocenéni: Rodinny diim

Cislo popisné: 352
Na pozemku parc. €. st.876

NOTARSHA KAMCELAR
MQR. JANA FILIFOVA
~UBTI NAD ORLIC]

|

< | |
Pozemky parc. €.: st.876, 63 m 1 4 -02- 2014 ' !,
Vlastnik stavby: Franti$ek Silar, S. Cecha 352, 56301 Lanskroun, 1/ 1 7 1 E
Viastnik pozemku: Frantisek Silar, S. Cecha 352, 56301 Lanskroun, 1/1 i KMWW PRILDH |
Katastralni Gzemi: Lanskroun LV &.: 4440 Bl %
Kraj: Pardubicky Okres: Usti nad Orlici
Obec: Lanskroun Cast obce: Zichlinské Predmésti
Ulice: Cechova Cislo orientadni:

Objednatel: Mar. Jana Filipova notar
usneseni 20 D 931/2013-134
Komenského 156

562 01 Usti nad Orlici

Stav ke dni / Prohlidka: 17.6.2013/ 29.1.2014

Obvykla cena stavajici:

1 300 000 Kc

(cena dle stavu ke dni ocenéni)

celek LV 4440

Vypracoval: Ing. Milan Nagl
Dolni Cermna 13
561 53 Dolni Cermna

Datum: 13.2.2014

tel.: 465 393193, 604 346897
fax.: 465 393193
e-mail.: naglmilan@tiscali.cz

Tento znalecky posudek obsahuje 7 stran textu + 10 stran pfiloh, je vyhotoven ve 2 vyhotovenich - originalech.

vyhotoveni ¢.2



SOUHRNNE INFORMACE O OCENOVANE NEMOVITOSTI
Nemovitost: 1.1 Rodinny dum - bez nebytovych prostor

Kraj: Pardubicky Obec, ¢ast obce: Lanskroun
Katastralni izemi: Lan$kroun Ulice: Cechova
Hlavni stavba stavajici stav
ocet podlazi PP/NP 1 2
ocet bytovych jednotek / typy
zastavéna plocha 1NP: 180 m2
obestavény prostor: 1688 m3
odlahova plocha - obytna ¢ast 171 m2
odlahova plocha - nebytova cast
jednotkova cena:
garaze v objektu / pocet stani: O ano
stari pavodni / dal$i Zivotnost:
opotrebeni celkové: 60 %
technicky stav stavby: po &asteénych SU, ale nutnost
investice na zprovoznéni
vytapéni: Ustredni / etazové - plyn
typ konstrukce domu: Zdéna (cihlova, skelet s masivni
cihlovou vyzdivkou)
rozestavénost: 100 % l
provedené dil¢i rekonstrukce: 1999, 2001-2004
nemovitost je b&Zné uZivana: O ano X ne
pozemky (popis):
vyméra pozemk( celkem: 502 m*
jednotkova cena
napojeni na sité vlastni verejné vlastni vergjne
elekiro: 53] O
\vodovod: O 3] 5] O
kanalizace (splaskova): O £3] ] O
lynovod O 5] O O
kabelova sit’ O O
fistup po zpevné&né komunikaci: 3] O
lomezeni a rizika
rating rizika: bez viivu na OC
Rizika: Ostatni omezeni [J zahrnuto v obvyklé cené
zaplavové uzemi / rok poskozeni: O ano X ne O ano O ne
pojisténi proti povodni / zéaplavé: O doporuéuiji [ neni nutné O doporuéuji O neni nutné




Mésto Pocet obyvatel: 10124 Budova:volné stojici

Poloha v obci: Sir$i centrum - smisena zastavba

Poloha vzhledem k uzivani: 0O vyborna & dobra O neutralni O nevhodna

Okoli nemovitosti: O bytova zoéna O primyslova zéna [ nakupni zona ¥ ostatni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O Zeleznice [ autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice / silnice |. tridy = silnice II. tfidy

Mistopis: Nemovitost se sklada z rodinného domu &p. 352 na pé.st. 876. Je bez vedlejSich staveb. Rodinny diim byl
v poslednich letech uZivan jako ubytovna.
Popis lokality: Zastavéna ¢ast mésta, u centralni ¢asti mésta, ul. Cechova, fadovy (koncovy) rodinny dim.
Popis polohy ocefiované nemovitosti: Okolni zastavba je smi$ena, nema negativni vliv na obvyklou cenu.
Centralni ¢ast mésta (nam. J.M. Markd) 0,2 km, autobusové a Zelezni¢ni nadrazi 0,7 km.
Napojeni na technickou infrastrukturu: Ke dni vyhotoveni posudku je odpojen od el. energie, plynu.
Popis obce: Mésto Lanskroun, ma 10 tis. obyvatel. Mésto lezi v Podhlri Orlickych hor. Je mestem
s rozvinutou podnikatelskou &innosti. Mésto vykonava rozsifenou plsobnost na useku statni spravy. Je
zde infrastruktura odpovidajici velikosti mésta (MS, ZS, SS, posta, obchody potravin, zdravotni stfedisko
apod.), autobusové nadrazi, Zelezni¢ni zastavka. Pracovni pfilezitosti ve mésté jsou dobré.

Rizika:

Ostatni omezeni

K zastavnim pravim a exekuénim pfikazim v &asti C LV €. 4440 neni piihlizeno.

Popis /
dispozice:

Rodinny diim &p. 352:

Je tasteéné podsklepeny, dvoupodlazni, v podstfesnim prostoru s pldou, zastfeSen je sedlovou stfechou.
Cast na severni strané je jednopodlazni s plochou stiechou.

Uzitné parametry rodinného domu: UZitna plocha zapoCitatelna celkem 173.1 m’.

1.PP - stavebné& neupraveny sklep, chodba.

1.NP — chodba 23,3 m?, koupelna 7,0 m%, WC 0,8 m?, pokoj 17,4 m?, pokoj 18,2 m?, pokoj 7,2 m’, kuchyné
9,4 m?, schodisté 8,4 m”.

2 NP - chodba 13,8 m?, chodba 6,9 m2, koupelna 6,5 m?, WC 1,2 m?, pokoj (nebyl zpfistupnén) 22,5 m?,
predsin 4,5 m?, kuchyné (nebyla zpfistupnéna) 12,0 m?, pokoj (nebyl zpfistupnén) 14,0 m?.

V jednopodlazni &asti se nachazi malometrézni byt (kuchyné s 2 pokoji a hyg. prislusenstvim), ktery je vi
neobyvatelném technickém stavu, méa nevyhovujici svétiou vysku 1,9 m.

Technicky stav:

Rodinny diim prosel asi pfed 10 az 15 -ti roky ¢astetnou rekonstrukci vnitini ¢asti a nasledné byl uzivan
jako ubytovna. V poslednich letech neni uzivan a pii mistnim Setieni zjisténo, Ze je v neobyvatelném
technickém stavu. Ma demontované radiatory, plynovy kotel je pravdépodobné nefunkéni (demontovan
kryt), nékteré vnitini dvefe jsou prokopnuté, u sprchového koutu je prokopnuta zasténa.

Stiesni krytina na dievéném $indelu je na pokraji Zivotnosti.




r__
Konstrukce a vybaveni
Nazev Popis Nazev Popis
1. Zaklady kamenné 2. Zdivo zdéné 1.NP tl. 60 cm, 2.NP tl.
45 cm
3. Stropy dievéné omitnuté 4. Stfecha stfecha sedlova, drevény
vazany krov
5. Krytina AZC Sablony na dfev. Sindelu 6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech
7. Vnitini omitky vapenocementové $tukové 8. Fasadni omitky brizolitové omitky
9. Vnéjsi obklady chybi 10. Vnitfni obklady keramické obklady
11. Schody zakfivené betonové 12. Dvefe drevéné obydejné
13. Okna dievéna Spaletova 14. Podlahy obytnych jekor, vlysy
mistnosti
15. Podlahy ostatnich jekor, dlazba 16. Vytapéni Ustfedni teplovodni s plyn.
mistnosti kotlem
17. Elektroinstalace svételnd, trifazova 18. Bleskosvod bleskosvod
19. Rozvod vody studena i tepla voda 20. Zdroj teplé vody el. bojler
21. Instalace plynu zemni plyn 22. Kanalizace plastové potrubi
23. Vybaveni kuchyné el. sporak 24. Vnitfni vybaveni 2x sprchovy kout, 2x WC
25. Zachod ‘ splachovaci 26. Ostatni drevény obklad

9 Porovnavaci hodnota

Rodinny dim ép. 203, Lan§kroun, ul. 28. fijna:

Popis lokality: U centralni ¢asti mésta, ul. 28. fijna.

Popis polohy ocefiované nemovitosti: Radovy rodinny diim. Okolni, fadovou zastavbu
tvori starsi rodinné domy s nebytovymi prostory. Okolni zastavba nema negativni viiv na
obvyklou cenu.

Dostupové vzdalenosti:
Centraini ¢ast mésta (nam. J.M. Mark() 0,15 km, autobusové a Zelezniéni nadrazi 1,0 km.

Prijezd a pfistup k nemovitosti je bez zavad:

Z ul. 28. fijna (p¢. 3668/5) a z ul. Hradebni (p¢. 3669/74). Pozemky pé&. 3668/5, 3669/74
’ jsou ve viastnictvi Mésta Lanskroun.

Nemovitost je napojena na vefejny vodovod, el. energii, plyn, vefejnou kanalizaci.

Rodinny diim ép. 203

V piivodnich konstrukcich pofizen dle odhadu znalce kolem roku 1890. Hlavni &ast je
zdéna, vnitni fadova, ¢astetné podsklepena, dvoupodiazni, je zastfeSena sedlovou
stiechou. Cast na jizni strané je jednopodlazni s pultovou stfechou.

Dispoziéni rozdéleni:
V RD se nachazeji 2 bytové jednotky (2+1, 3+1), celkova zapoditatelna plocha mistnosti
191,4 m?. Hlavni vstup je od severu do chodby.

Technicky stav konstrukci:

Rodinny dim je jako celek v primérné udrzovaném technickém stavu. Vnitini omitky
vykazuji zvySenou vihkost (zejména na chodbach). V poslednich letech opravena vnéjsi
omitka Celni strany.

Byt v 1.NP je neobyvatelny, technicky stav vyzaduje rekonstrukci.
Byt v 2.NP je v dobrém technickém stavu, v poslednich letech byl stavebné opraven.

Lokalita Uzitna Pozemek Pozadovana cenaJednotkova cena Koeficient Upravena cena
plocha - celkovy
Popis stavby a pozemku / Zduvodnéni koeficientu K. Foto
m? m? Ké Ké&/m® K Ké/m?
Lanskroun, ul. 28. fijna 191,00 269 1 800 000 9424 1,00 9424

s




Prislugenstvi rodinného domu tvofi zdéna jednopodlazni kolna, ktera navazuje na rodinny
dlm na jizni stran&. Ma zastavénou plochu 31,8 m°.

Vyhodnoceni: Srovnatelna lokalita a poloha v lokalité, mirné: hor§i technicky stav,
srovnatelna vyméra pozemku.

Langkroun, ul. Vrchlického 223,00 1137 1 700 000 7623 1,00 7623
Rodinny dum &p. 260, Landkroun, ul. Vrchlického:

Nemovitost se nachazi v ul. Vrchlického, to jest zastavéne, severovychodni asti mésta, v
fadové zastavbé rodinnych domi. Zastavbu v nejbliz§im okoli tvofi rodinné domy. Okolni
zastavba nema negativni vliv na obvyklou cenu.

Pristup k nemovitosti je z ulice Vrchlického (p&. 3669/6). Pozemek p¢. 3669/6 je ve
vlastnictvi mésta Lanskroun.

Centfralni ¢ast mésta 0,4 km, autobusové nadrazi a zeleznicni zastavka 0,9 km.

Rodinny diim &p. 260

Je zdény, radovy krajni, s malym sklepem, jednopodlazni v podstfesnim .prostoru s
pudou. V pudoryse nepravidelného, lichobéznikového tvaru, zastfeSen je sedlovou
stfechou s dvéma hiebeny. Je osazen ve svazitém terénu.

Dispozi¢ni rozdéleni:
V RD se nachazi jedna bytova jednotka velikosti 5+1, celkova zapocitatelna plocha 223,0
m?. Hlavni vstup je od severu do verandy 1.NP.

¢ast na vychodni strané s verandou

1.NP - veranda, pfedsifi (za verandou), predsifi (u bytu), koupelna, WC, kuchyné, 4x
pokoj. :

¢ast na zapadni strané
1.PP - sklipek
1.NP - chodba, pokoj, 3x sklad, schodisté

Technicky stav konstrukci:
Byt na vychodni strané je v udrzovaném technickém stavu, je obyvatelny.
Cast na zapadni strané je v neudrZzovaném technickém stavu.

Garaz na p¢.st. 3227
Ma zastavénou plochu 9,5 m x 3,5 m = 33,2 m?. Je voIné stojici, nachazi se vychodné od
RD. Je zdéna, zastfeSena plochou stfechou, ma standardni k-ce a vybaveni.

Byla porizena jako novostavba v roce 1997, je v dobrém technickem stavu.

Viyhodnoceni: Srovnatelna lokalita a poloha v lokalité, horsi technicky stav, vétsi vyméra
pozemkd, RD s garazi.
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Lanskroun, ul. U Potoka 109,40 572 2 000 000 18 282 1,00 18 282
Rodinny diim &p. 139, Lanskroun, ul. U Potoka: e

Popis lokality a polohy: Rodinny dim je fadovy (fadu tvofi celkem 2 RD), nachazi se v
jihovychodni €asti mésta, ul. U Potoka.

Okolni zastavbu tvofi rodinné domy, severné sousedi nemovitost s Janskym potokem.

Dostupové vzdalenosti:

Centralni ¢ast mésta (nam. J.M. Mark() 0,5 km, autobusové nadrazi, Zelezni¢ni zastavka
(0,9 km).

Napojeni na technickou infrastrukturu: Rodinny ddim je napojen na vefejny vodovod, el.
energii, vefejnou kanalizaci, plyn.

Rodinny dim ép. 139
Je nepodsklepeny, jednopodlazni, v ¢asti s obytnym podkrovim, zastfeSen je sedlovou
stfechou s vikyfem na jizni strané a valbou na severni strané.
Svislé k-ce 1.NP jsou zdéné, stropy s rovnym podhledem, krov dievény vazany
vaznicovy, krytina z eternitovych $ablon, podlahy s b&znymi naslapnymi vrstvami, vnitini
, omitky vapenocementové Stukové, okna plastova s izolagnim dvojsklem, vnéjsi omitka
zateplena. Je vytapén Ustiednim topenim, teplovodni systém s radiatory a kotlem na plyn.

Dispozicni rozdéleni:

. Nachazi se zde jedna bytova jednotka velikosti 3+1 s hygienickym prfisluSenstvim.

V 1.NP se nachazi: veranda 5,0 mz, chodba se schodistém 13,7 mz, kuchyné s pokojem
36,7 m?, pokoj 18,0 m?, koupelna 7,3 m?, WC 1,3 m”.

V' podkrovi se nachazi: pokoj 24,6 m?, koupelna stavebné nedokoncéena 5,4 m’,
podstiedni prostor.

Technicky stav:

Rodinny dim byl pofizen jako novostavba v plvodnich konstrukcich v roce 1930. V
poslednich letech byl rekonstruovan. Nema dokoncenou vngjsi omitku, koupelnu v
podkrovi. Ma ptivodni stfedni krytinu.

Prisludenstvi RD tvofi jednopodlazni gardz na pé.st. 2186, nachazejici se jizné od RD.
Garaz je zdéna, ma betonovou podlahu, stfechu z betonovych skofepin, krytinu z poz.
plechu, sklobetonové vypiné otvor(.

Vyhodnoceni: Srovnatelna lokalita a poloha, horéi poloha v lokalité, lepsi technicky stav,
! vétsi vyméra pozemkdil, RD s garazi.

Stanovena jednotkova cena 7 500 K&/m?
Celkova uZitna plocha ocefiované nemovitosti 173 m?
Porovnavaci hodnota 1 298 250 K¢

Seznam oceriovanych pozemku

Nazev pozemku Parcelni €islo Vyméra

zastavéna plocha a nadvori: 876 342 m?

zahrada: 63 160 m?

Celkem: 502 m”



o

Podklady / prilohy

pocet stran A4 v priloze

Usneseni 20D 931/2013-134 ze dne 15.1. 2014 1
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 4440 ze dne 29.1. 2014
Katastralni mapa (méf. 1: 500)

Fotodokumentace nemovitosti

Mapa mésta, fotomapa

NN = B

Zdivodnéni
obvyklé ceny:

Klady nemovitosti:
- mésto Lanskroun

Zapory nemovitosti:
- nutnost investice na uvedeni do provozuschopného stavu
- podstandardni dispozice a tepelné izolacni parametry

- RD bez garédze
- mensi vyméra pozemku

Poznamka:

Kuchyfiské linky jsou zahrnuty do ceny stavby, jedna se o soucéast stavby.

Znalecka
| |dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany pfedsedou Krajského soudu Hradec Kraloveé
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, primyslové a zemédélské ze dne 13.1,
1997, €j. Spr. 77/97. Znalecky posudek je zapsan pod pof. Cislem 3813 znaleckého deniku,
Znale¢né Gctuji dle pfilozené likvidace na zakladé dokladu.

ing. Miian Nagi

Dolni Cermna &.p. 13
561 53 Dolnf f’_‘@rmy
/




