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Ukol

Na zaklad usnesent.j. 024 EX 4151/09-29 ze dne 5.2.2010 jsem byl jovém znalcenm
pro ocegni nemovitosti zapsanych na V3502 pro k.u. Dobruska, obec Dobruska.

Ukolem znaleckého posudku je ocenit nemovitostsaapg nd.V ¢. 3502 a to:

- rodinny cdim ¢.p. 492 na pozemku parec.1288/1
- pozemek par¢. 1288/1, o vynie 946 mi — zastawna plocha a nadvb
- pozemek paré. 1289/1, o vyniie 241 mi — zahrada

Dale je ukolem znaleckého posudku ocenit uvedengomigosti \Cetné prisluSenstvi a ocen|t
piipadna prava a zavady s nemovitosti spojena, a&eitozavady, které prodejem v drazb
nezaniknou, a dale stanovit vyslednou (obvyklouhucenemovitosti ke dni zpracovahi
znaleckého posudku.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdtela dne 17.2.2010 od 13:30 hod z&asti majitel
nemovitosti pi. MeliSové a p. MeliSe a vykonavassadniho exekutora p. Pajchla.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z Kkatastru nemovitosti pro k.u. DobrusSka, cob@obruska, vyhotovenjy
Katastralnim tadem pro Kralovéhradecky kraj, katastralni pradévi€ychnov nag
Knéznou dne 16.10.20009.

2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapyredmeétného Uzemi platna pro k.u. DobruSka, mapovy|list
¢&. NACHOD 7-7/44, vyhotoveny Katastralninraglem pro Kralovéhradecky kra,
katastralni pracovi§tRychnov nad Ké&nou dne 16.10.2009.

3. Ostatni podklady
fotodokumentace gzena znalcem dne 17.2.2010
informace zji&né @i mistnim Saeni
casténa projektova dokumentace z roku 1968




Nalez a posudek

Uvod

=

Ocergni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definiceuvedené v 8§ 2, odst.
zékona ¢.151/1997 Sh., o o@®vani majetku a o znéné nékterych zakoni (zakon o
ocaiovani majetku):

Majetek a sluzba se oaguji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jin zpiasob
ocdiovani.

Obvyklou cenou se pro dely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaia pri
prodejich stejného, pogipadé obdobného majetku nebo pi poskytovani stejné nebag
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemskke dni oceréni. PFitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vlivavSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoiddnych okolnosti trhu, osobnich poréra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimo Fadnymi okolnostmi trhu se rozun®ji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky p¥irodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozumgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osab
vazby mezi prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota fikladana majetku nebo sluzi& vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim.

Ocereni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strat. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohomit vliv na obvyklou cenu.

Podle § 66 odst. (5) znalec otteje nemovitost a jeji prisluSenstvi a jednotliva prava a
zavady s nemovitostmi spojené obvyklou cenou podk@lastniho predpisu 18) § 2 odst. 1
zékona¢. 151/1997 Sb., o oéi®vani majetku.

Pravni vady se v tomto fipadé na nemovitosti nevyskytuiji.

Na této zasad je vypracovano toto ocesni.




A. Mistopis, vstupni Udaje:

VSeobecné mistopisné udaje

Oceiovany rodinny dm ¢.p. 492 se nachaziipgapadnim okraji ksta Dobruska v zastawl
rodinnych don, pii hlavni komunikaci ul. Pulické. Centrumeésta, kde se nachazi zéklac

obcanskad vybavenost fad, kostel, Skola, poSta, zdravotnickétizeni), je vzdalen¢

cca 700 m. Spravni centrum Rychnov nadéXmu je vzdaleno cca 20 km. Jeg
se 0 lokalitu s dobrou dopravni dostupnostii wétSim nmestim, napojeni na frekventovan
komunikaci¢. 1/14 spojujici mista Rychnov nad KiZnou a Nachod je mozné ve vzdalen
1,5 km. Ve ndstt se nachazi Zelezmi stanice a zastavka mezistské autobusové dopray
Z hlediska bydleni se v ramci okresu jednaiom@rné atraktivni lokalitu.

Souhrnné informace o nemovitosti

Souhrnna velikost pozerikje 1187 nf, ztoho plocha zasta¥nd rodinnym domen
&ini 240m?, zasta¥na plocha hospodgké budovy jel10m? Obytna plocha rodinného
domugini 182 nt, ostatni uZitné plochyrodinného domu a hospdsgéé budovyini 115 nf.

Udaje o océaovanych nemovitostech

Ocaiovany dim je situovan v fivodni zastavb rodinnych domd. Dam byl postaver
pocatkem 20. stoleti a v letech 1958 a 1964 byly pdleny rekonstrukce, kdy doslo ke &mi
dispozice, vyniné oken, byly provedeny nové stropy a fasadni omitkyoce 2005 prokhla
rekonstrukce koupelny.

Objekt se nach&zi na vlastnim pozemku Bart288/1, ktery je zast&m rodinnym domen
a rovréz tvaii plochu gilehlého prostranstvi, jizniast zahrady tvd pozemek paré¢. 1289/1.
Pristup a pijezd k domu je mozny z vychodni strany Zejpé komunikace. Vlastnickeé
evider®ni Udaje odpovidaji skuteosti. Dim je ke dni oceni v primérném staveb®
technickém stavu. Navazujici rodinn§nd, ktery se nachazi na pozemku part288/2, je ve
vlastnictvi jiného vlastnika.

Nemovitosti zapsané na listu vlastnictégi 3502 jsou ve spat@eém jnEni manZzel
MeliSovych, ke dni ocemi je rodinny dm uzivan vlastniky k bydleni. Rodinnyird je
napojen na elektrickoutsiodpadni vody jsou svedeny dorej@é kanalizace. Zdrojem pitr
vody je studna. Glev teplé vody zajidije elektricky bojler. Zdrojem tepla je kotel ndaéy
paliva s rozvody UT. Tvar pozeraife piblizné obdélnikovy. Pozemky jsou v rowin

Na pozemku paré. 1288/1 se nachazi hospeskd budova (stodola), ktera neni zaps
v katastru nemovitosti, t¥bpiisluSenstvi k rodinnému domu, svou velikosti m& wk cenu
obvyklou a proto je § oceréni zohled@dna. Na pozemku parc.1289/1 se nachazi da
hospodéska budova (dilna), ktera rosh neni zapsana v katastru nemovitosti, avsak
velikosti a zejména stavebtechnickym stavem nema vyrazny vliv na cenu obeykh
v oceréni ji nezohledu;i.
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B. Nakladové ohodnoceni budov, inzenyrskych siti a
venkovnich Uprav

V tomto giipadt je vychozi cena stanovena na zaklajstené zastagné plochy jednotlivych
podlazi, ktera je nasobena agregovanymi cenamojidych vybranych polozek (obvodov
stény, fasada, vnihi nosné zdivo, resp. nosna konstrukce, stopy,apgdh vybaveni a da
krov a stesni krytina).

K vychozi ce® je mozno pipocitat konkrétni vybaveni, pokud se v dogané budo¥ nebo
hale vyskytuje, nap vytah, kotelna, venkovni schodiSrampa, balkony, $liky a dalsi,
pokud nejsou zagtena ve vychozi cé&j

Vychozi cena je stanovena ke konkrétnimu datu @&xindyjadujici tuto skuténost je
pravidelré upravovan na zakladidaji Ceského statistickéhaadu.

Od této vychozi ceny bylo o&keno gimeiené opatebeni.

Pro tento odpiet se pouziva n&stji bud’ linearni metoda, nebo pro stavby, které jsouis
nez jedna polovina planované zivotnosti bodova neetdeji podstata sfi®a v tom, Ze jsol
odborré posuzovany vybrané konstrukce a udrzba a bodowesovyjaduje procentg
opofebeni.

1.Budovy:

Vycet budov
1.1.Rodinny dim ¢.p. 492
1.2.Hospodéska budova

Popis, vyngry, vypocet ceny:

1.1. Rodinny dim &.p. 492

Jedna se aasté&n¢ podsklepeny rodinny ton s jednim nadzemnim podlazim. V db
se nachéazi 2 bytové jednotky o disgozivelikosti (3+1 a 2+1), jeden z pokaoje vestagn
v podkrovi.

Prevazujici provedeni konstrukci nebo vybaveni:

Dum je zaloZzen na betonovych pasech z prostého bdtenuzolace proti zemni vihkos
Svislé konstrukce jsou #Zdé z cihel tl. 50 cm. 8tcha je sedlova, kryta palenymi taska
Strop je deweny trdmovy, rékosovy s podhledempyvpdnd byl strop klenbovy. Stro
nad 1.PP je cihlovy, klenbovy. Schody nadp jsou dewné, do sklepa jsou betonoy
Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Fasdndubiizolitové omitky. Vnitni
omitky jsou vapenné hladké, v kuchynich, v koupgina na WC je proveden keramic
obklad. Podlahy jsou betonové, kryté koberci neBdCPv hygienickych z#izenich je
keramicka dlazba. Okna jsodeséna Spaletova, v zadkiejsou okna jednoducha, kovoV

Vstupni dvée jsou dewvené plné, vnitni dvee jsou devéné naphové, rékteré jsou prosklenég.
Rodinny dim je napojen na elektrickoursbdpadni vody jsou svedeny da@j@é kanalizace,

Zdrojem pitné vody je studna. @&lv teplé vody zajidije elektricky bojler. Zdrojem tepla |
kotel na tuha paliva s rozvody UT.af byl postaven pgitkem 20.stoleti a v letech 19
a 1964 byly provedeny rekonstrukce, kdy doSlo kergmdispozice, vyminé oken, byly
provedeny nové stropy a fasadni omitky. V roce 20@kehla rekonstrukce koupelny.im
je ke dni oce#ni vprmmérném stavebfitechnickém stavu. S ohledem na povq
rekonstrukce provedené v roce 1958 povazuji teoltaza smirodatny pro uteni opotebeni
domu.
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Vypocet uzitného obest@uaeho prostoru:

1.podzemni podlazi (33%n
1.nadzemni podlazi (240°m
podkrovi (15 f)

pida

Celkovy obestagny prostor

Pocet podzemnich podlazi: 1
Pocet nadzemnich podlazi: 2
Vycet bytia:

Bytoveé prostory
1. NP.
kuchyre

pokoj

pokoj

chodba
koupelna

wcC

spiz

zadvei
Vyméra 1. NP.

1. NP.

predsi

predsh
kuchyre

pokoj

pokoj

pokoj
koupelna

wC

Vyméra 1. NP.

VYM ERA CELKEM

Stari budovy: 2010 - 1958 = 52 rak

Vypocdet ceny
Vychozi hodnot&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.podzemniho podlaZzi (33 m
Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (249 m

Vychozi cena podkrovi (154n
Vychozi cena k 1.1.2000
Stavebni index

Opravny index mista

3I\.)

K¢e
K¢e
K¢e
K¢e

%

70.20
696.00
45.00
579.38

1 390.57

9.45
16.60
24.20

6.10

7.15

1.20

1.60

1.30

67.60

20.10
18.04
21.60
2.70
20.20
14.80
7.95
9.30

114.69

182.29

297 120.00

395 065.00
2 832 000.00
127 500.00

3 651 685.00
155.00
1.00




Vychozi cena budovy CU 2010 K¢ 5660 111.75
Rok uvedeni do provozu 1958

Planovana zivotnost rdak 100

Opotebeni % 50.00
Cena k roku 2010 K¢ 2 830 055.88
Zaokrouhleni K¢ 44.13
Cena zaokrouhlena K¢ 2 830 100.00

1.2. Hospoddtska budova

Jedna se o0 nepodsklepenou samostaiojici budovu s jednim nadzemnim podlay

a padnim prostoremCast budovy, nachézejici se na pozemku pat@88/2, je ve vlastnicty
jiného majitele. Hospodska budova neni samostatmapsana v katastru nemovitosti arty
piislusenstvi k rodinnému domu.

Objekt je zaloZzen na betonovych zakladech, sviskésttukce jsou zmhé z cihel tl. 60 cm
Strecha je sedlova, kryté palenymi taSkami. Kleisk@# konstrukce jsou z pozinkované
plechu. ViEjSi i vnitini omitky jsou vapenné. Strop jéesiiny tramovy. Podlaha je betonoy
Okna jsou #eveéna Spaletova, vrata jsou plechova. Objekt je napogeelektrickou $i voda
je ze studny. V buda@vse nachazi kotel na tuha paliva. Budova byla pestav roce 1908
v prab¢hu jeji Zivotnosti doslo k drobnym stavebnim Uprava ke dni oceini se nachaz
v pramérném staveb&technickém stavu.

Vypocet uzitného obesté@aého prostoru:

1.nadzemni podlazi (110°m m° 308.00
pada m® 280.50
Celkovy obestainy prostor m® 588.50
Pocet nadzemnich podlazi: 1
Staii budovy: 2010 - 1908 = 102 rak
Vypocet ceny
Vychozi hodnota&asti konstrukci K¢ 129 800.00
Podlazi
Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (1) m K¢ 760 100.00
Vychozi cena k 1.1.2000 K¢ 889 900.00
Stavebni index % 155.00
Opravny index mista 1.00
Vychozi cena budovy CU 2010 K¢ 1 379 345.00
Rok uvedeni do provozu 1908
Planovana Zivotnost rdk 150

Opoftebeni % 65.00
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Cena k roku 2010 K¢ 482 770.75
Zaokrouhleni K¢ 29.25
Cena zaokrouhlena K¢ 482 800.00

Rekapitulace

1.1. Rodinny dm ¢.p. 492 K¢ 2 830 100.00
1.2. Hospodi#ska budova K¢ 482 800.00
1. Budovy K¢ 3312 900.00

Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy
1. Budovy K¢ 3312 900.00
Stavby celkem K¢ 3312 900.00




10

C. Pozemky

PouZzita metodika

Zjisténi hodnoty pozemk v souladu s trznim stavem se provadi ve smysluoteteho
navodu zpracovaného znaleckym ustavem A-Consutgpol. s r.o.

Tento metodicky pokyn také obsahuje jednotny posspolupracujicich odhadcpro
vypracovani cenovych map zastaych pozemk.

Pro ocemni pozemk v mistech, kde jsou cenové mapy pozérskhvalené ministerstve
financi CR se vychéazi zéthto cen, je-li jejich cena odlisna od Metodickéf@vodu firmy
stanovuji se ceny variarin

Pro ocegni pozemk bézné zasta¥nych se vyuziva Metoda srovnavaci hodnoty.

Dle vypisu z katastru nemovitosti
Mésto: Dobruska
Katastralni tzemi: Dobruska
Vlastnik staveb:
SJM Meli§ Miroslav a MeliSova Miroslava
Vlastnik pozemku:
SJM Melis Miroslav a MeliSova Miroslava

Parcela¢. | Vyméra m? | Druh Vyu?ziti

1288/1 946 zasta¥na plocha a nddwb| objekt k bydleni

1289/1 241 zahrada

Vyméra pozemki celkem m? 1187.00
Vypoécet ceny

Vyméra pozemku m? 1 187.00
Sm¥rna cena pozemku K&/m? 500.00
Vychozi cena pozemku K¢ 593 500.00

Smérna cena pozemku byla stanovena odbornym odhadem.

Pozemky celkem Ké 593 500.00

m
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D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedn&a o vyhodnoceni cen nedavno ealjzh nemovitosti na trhu realit, nepo

nedavno uskute¢nych prodej nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, vslikp

a lokalitou.

Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nesstwi a pohyb cen jednotlivych

typi nemovitosti, Ze uskuiaéné prodeje a vyhodnocované prodeje bylymbyt starSi
nez 1 rok. To proto, Ze sequpoklada, Zze za delSi dobu Udaje ztratily svopowydaci
schopnost.

Toto srovnani se provadi na zakladastniho piizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
Gdaji z denniho i odborného tisku, Wsek realitnich kancelg sledovanim aukci a drazgpb,

konzultacemi s realitnimi kancétmni a spravci nemovitosti.

Zawrem tohoto Seééni je odhadovana prodejni cena, realizovatelnd6#n mesicni
zprostedkovatelskou smlouvu, se zohlédim sodasné situace na trhu a pro srovnate
nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, trpdinny dam uvedené velikosti, vybaveni
resp. zji nému technickému stavu, v dané lokalita u srovnatelnych nemovitogti

je nabidka je srovnatelna s poptavkouProto s pihlédnutim k umistni nemovitosti, jejimy
technickému stavu, vybaveni atugpbu vyuZziti, jsem nazoru, Zecdaiovana nemovitost
je obchodovatelna

Jako podklady byly pouZzity Gdaje z vlastni databd&databaze ziskané prisinictvim
Internetu, informace z nabidek z internetovychretka

né

)
s

Podle &chto podklad byly v uplynulé dob zobchodovany, nebo inzerovany v oblasti, kde

se nachazi ogevana nemovitost, tyto nemovitosti:

Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav UZitna plocha Cena ohjektlITKe |- Dattim
L . 2 Cena na ni nabidky
nemovitosti objektu vm . .
podl.plochy [K& | prodeje
- y 2313000
Rodinny dlrgég)lp;%rjﬁ,ookr. Rychnov Priimerny 200 M 2010
Znou 11 565
L y 2070 000
Rodinny dim, é)ﬁoiqo, okr. Rychnov Pramerny 150 2010
nad Kréznou 13 800
inny 2 655 000
Fle(odlgqnyhdlm, stlt(a\vllky, Dobry 186 1 2010
okr. Rychnov nad Ké&znou 14 274
Rodinny dim, Kostelec nad Orlici, oy 2061 000
okr. Rychnov nad K&nou Pramerny 190 ni 10 847 2010

Vyhodnoceni océiované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitem:

Oceiovana nemovitost je pinsrovnatelna s obdobnymi srovnatelnymi rodinnymmgiq
nachazejici se v okrese Rychnov nad#tou. Vybavenim a stavem i&li do stedni cenové

kategorie z hlediska srovnatelné ceny. S ohledeptap&u po objektech pro individualpi

bydleni se v rdmci okresu jedna amperné atraktivni lokalitu s dobrou dopravni dostupngsti

vaci vetsSim nestam.
Podle vySe uvedenych porovnani a dlézgumu trhu byly v uplynulé d@bzobchodovany

nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazinoeana nemovitost, obdobné veliko
v praméru od 2 000 000 do 2 500 00@ K

[*2)
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Na zakladk vySe uvedenych srovnani a zavedenycligdpokladi odhaduji srovnatelnou
hodnotu rodinného domu, s ohledem na celkovou vy#ru podlahovych ploch, ve vysi:

10 500 K&/m? tj. celkem za obytnou plochu (182 17
ti. 1 911 000 K&

3 500 K&/m? tj. celkem za ostatni uZitné plochy hospod&ké budovy a
1.PP rodinného domu (115 )

tj. 402 500 K&
tj. celkem 2 313 500 K

E. Omezeni vlastnickych prav

Omezeni vyplyvajici z tdafi uvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti jsou:
Zastavni pravo smluvni ve pragih Komeeni banky, a.s. ve vysi 2 000 00@ K

Exekwni prikaz Exekutorskéhoiadu Ostrava k prodeji nemovitostviz. vypis z katastru
nemovitosti¢. 3502 oddil C.

Tato prava nemaji vyrazny vliv na obvyklou cenu nerovitosti a v odhadu obvyklé ceny
jsem je nezohlednil.

Dle piedlozenych podkladi a zjiSténych informaci nevaznou na ocagovanych
nemovitostech Zzadné jiné zavazky ani jina omezenpopf. zavazky vyplyvajici ze
smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze rFeswdéit z vypisu z katastru
nemovitosti.
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Rekapitulace jednotlivych metodizjisténi odhadu obvykiI

ceny nemovitosti
(pro ucel exekwniho Fizeni)

Na zéklad usnesent.j. 024 EX 4151/09-29 ze dne 5.2.2010 jsem byl jovém znalcen
pro ocerni nemovitosti zapsanych na V3502 pro k.u. Dobruska, obec Dobruska.
Ukolem znaleckého posudku je ocenit nemovitostsaap nd.V &. 3502 a to:

- rodinny dim ¢.p. 492 na pozemku pare.1288/1
- pozemek par¢. 1288/1, o vynie 946 ni — zastawna plocha a nadvb
- pozemek par¢. 1289/1, o vyniie 241 mi — zahrada

Nakladova cena po opatebeni

1. Budovy

1.1. Rodinny dm ¢.p. 492 K¢ 2 830 100
1.2. Hospodiéska budova K¢ 482 800
1. Budovy K¢é 3312900
Pozemky K¢ 593 500
Celkem K¢é 3 906 400
Srovnavaci hodnota K¢é 2 313 500

11°A

Z4vér - zdavodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad cen zjiS¢énych jednotlivymi metodami a na zakkadySe uvedenych skuteosti,
tj. pramérny stavebi-technicky stav rodinného domu, dobré dopravni jepoa umisini

v pramérné atraktivni lokalit, odhaduji obvyklou cenu oftevané nemovitosti ve vy$i

srovnavaci hodnoty, ktera nejlépe odpovida obvgklé, a to:

2 300 000 K
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Oceréni je v souladu s Mezindrodnimi @oeacimi standardy, schvalenymi v roce 2(

04

Mezinarodnim vyborem pro normy ameani aktiv (IVSC), zejména se standardy IV$ 1

Ocaiovani na z&klad trzni hodnoty a IVS 4 Odevani pro zaruky {géek, hypotéky
a dluhopisy.

Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé cenygdené v § 2, odst. 1 zakotid51/1997|
Sh., o ocaovani majetku a o zén¢ nekterych zakon (zakon o ocgovani majetku), ktera |
citovana v Uvodu.

ProhlaSuiji, Ze pfi provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezéawasl

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovankiadnutim
Krajského soudu v Ostraze dne 4.3.1999 padj. Spr. 1467-99
pro z&kladni obor ekonomika, afvi ceny a odhady nemovitosti,
pro zakladni obor stavebnictvi, adivi stavby obytné a stavby
pramyslové.

Znalecky ukon je zapsan podipdovymgéislem 70-2810/10
znaleckého deniku.

Znaletiné a nahradu nakladictuji dle pripojené likvidace.

Ing.FrantiSek ek
30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

licence znaleckého Ustavu A-Consulspislio 0536

V Ostrav dne 22.3.2010
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