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A.NALEZ

1. Znalecky ukol

- ocenit uvedené nemovitosti v¢.piisluSenstvi ke dni zpracovani znal.posudku
- ocenit pfipadnd prava a zavady spojené s nemovitosti

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: jedna, ideélni polovina nemovitosti dle LV €. 140 pro k.d. Lany na
Dulku

Adresa pfedmétu ocenéni: mistni ¢ast Lany na Dilku 22
530 02 Pardubice

Kraj: Pardubicky

Okres: Pardubice

Obec: Pardubice

Katastralni uzemi: Lany na Dulku

Pocet obyvatel: 89 693

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 400,00 K&m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 17.10.2016, prohlidky se =zucastnénd strana
netcastnila.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Usneseni Exekutorského ufadu Litoméfice, €.j. 124 EX 2078/15-83 z 6.10.2016
- vypis z KN, list vl.¢. 140 pro k.4. Lany na Dulku, obec Pardubice

- provedené Setfeni v archivu Stavebniho tfadu Mésta Pardubice

- internetova databaze nabidek srovnatelnych nemovitosti

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Podle listu vlastnictvi jsou nemovitosti dle LV €. 140 v podilovém spoluvlastnictvi:
- Urban Ladislav, r.¢. 700923/3341, bytem Lany na Dulku ¢p. 22, jedna polovina
- Urbanova Marcela, r.¢. 485519/104, bytem Lany na Dtlku ¢p. 22, jedna polovina

Na listé vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnickych prav:

- zastavni prava smluvni

- zah4jeni exekuce

Vzhledem k tcelu a zadani ke zpracovéni znal. posudku nebude k témto omezenim piihliZeno.
Zda je nemovitost uzivana spoluvlastniky ¢i v nijemnim vztahu nemohlo byt ovéteno.

6. Dokumentace a skutecnost

Predmétem posudku jsou nemovitosti zapsané na listé vlastnictvi ¢.140 pro k.i. Lany na Dulku.
Jedna se o:

- pozemek zast. plocha a nadvoii p.¢. 72/2, jehoZ soucasti je stavba ¢p. 22, objekt bydleni

- pozemkové parcely, funkéné propojené se st.pozemkem p.¢.72/2 a to ostatni plocha p.¢.

879/10 a orna ptda p.¢. 879/23.




Zjisténé udaje jsou:

- stavba ¢p. 22 se sklada ze dvou shodnych ¢asti, navzajem propojenych spojovacim
krckem

- vizuelné se jevi jako dva samostatné objekty, oznaceni ¢. 22 je vSak pouze na jedné(pii
pohledu zptedu) pravé Casti. Také podle vyznaceni na katastralni mapé se jedna o jednu
stavbu.

- usuzuji, Ze v objektu je v kazdé Casti jedna bytova jednotka, rozlozena v I. a ILNP, tedy ze se
jedna o rodinny domek.

- ob¢ Casti jsou zfejme podsklepeny v celém pldoryse stavby

- v pravé casti byla dodate¢n¢, na misté ptivodniho vstupu, postavena nova piistavba

- rovnomeérné rozloZend mezi obé€ €asti je na jizni strané postavena pristavba ziejmé jedné
obytné mistnosti.

Vnéjsi dispozice: ( tidaje z levé Casti, prava strana totoznd)
- zékladni ptidorys 6,37 * 13,79 m

- spojovaci ¢ast 1,94 * 12,59 m

- vstup (u levé Casti) 2,28 * 3,92 m

- soc.zafizeni( pultovy krov) 2,28 * 2,84 m

- pristavba v Cele stavby 3,06 * 2,49 (jednopodlazni)

7z

- pristavba vchodu u pravé ¢asti 3,5 *7 ( jednopodlazni)

U obou c¢asti bylo zfejmé zapocato s rekonstrukci, jsou vyménéna okna , Celni pfistavba je
zateplena.

22

Stafi nemovitosti:
- pouze odhadem a posouzenim konstrukénich prvkil 1ze usuzovat na staii z r. 1925.

7. Celkovy popis nemovité véci

Predmétem posudku je obytny objekt o dvou bytovych jednotkich, podsklepeny, se dvéma
nadzemnimi podlazimi. Jedna se tedy o dim charakteru rodinny domek.

Svoji dispozici ( dvé samostatné ¢asti) by byl vhodny na realné rozdéleni na dva samostatné rodinné
domy.

a) lokalita
Lokalita Lany na Dtilku je méstkou ¢asti Pardubic. Od vlastniho sidla obce je lokalita Lany
na Dillku vzdalena do 8 km a je oddélena samostatnou obci Srnojedy.Dopravni spojent je
autobusy méstské dopravy, na Zelezni¢ni stanici Opocinek je cca 2 km.
Ve vlastni méstské ¢asti je omezend obCanska vybavenost, obchod,restaurace, hiisté.
Piivodni zastavba byla pfedevsim objekty pro zeméd¢€lskou ¢innost véetné obytnych ¢asti,
v poslednich letech se v misté prosazuje zdstavba novymi rodinnymi domKky.

b) umisténi stavby ¢p. 22 v ramci uvedené lokality
Od zastavby kat.tizemi Lany na Diilku je stavba vzdéalena vice nez 1km,jde o samotu.
Sousedstvi stavby tvoii pouze zemed¢élska stavba kravina, dosud provozovana.
Od zastavéné ¢asti obce je piijezd po silni¢ni komunikaci smér Opocinek, odbocenim
vlevo je piijezd k nemovitosti ¢p. 22 a k uvedené zeméd¢€lské stavbe..
Zastavka MHD je u odbocky ze silni¢ni komunikace.
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¢) inzenyrské sité
V mist¢ je pripojeni na el. ptipojku, v domé 380 V. Vlastni studeni na pozemku nebyla
zjisténa, zdrojem vody je zfejmé studeil pro potieby zemédélské stavby, cca 30 od domu.
Pripojka plynu nebyla zjiSténa,splaSkové vody jsou zfejmé svedeny do jimky na dvoie
domu.

d) konstruk¢ni prvky
- zéklady: ptivodni zakladové pasy. Neni zjisténa hydroisolace sklepnich prostor
- svislé konstrukce: zdéné, cihelné, masivni. Na provedeném zdivu je viditelna
hydroizolace lepenkou, zhruba ve vysi cca 50 cm nad terénem.
- stropni konstrukce :usuzuji dfevéné, s radkosovou rohozi v podhledu
- krov: dievény, kiiZzové sedlo, pfistavby pultovy
- schodis$té:usuzuji na kamenné stupné
- krytina:eternit na bednéni,ziejm¢e ptivodni
- klempiiské konstrukce: pozink.
- okna: vesmés plastova, sklepni okna piivodni
- dvefte: dievéné, ziejme pivodni napliové
- podlahy obytnych mistnosti: predpokladdm prkna na sraz
- dlazby:usuzuji betony a cement. dlazby
- el.inst.: 380
- rozvod vody: studena i tepla, el.bojler
- WC splachovaci
- kanalizace do vyvéazeci jimky
- kuchyné: el.sporak
- obklady: bez obkladu

e) technicky stav:
Uvazuji, podle pouzitych konstr. prvki( vstupni schodisté,zbytky fasady, sklepni okna,
soc. zafizeni v levé poloving v pfistavku,na staii z r. 1925.
Dle vnéjsi prohlidky lze usuzovat:
- leva ¢ast vedlejsi KP zcela opotfebované, k obnoveé a viméné
- prava Cast je 1épe udrZovand, s moznou dalsi Zivotnosti KP
Pro propocet opotiebeni je pouzita analytickd metoda podle stavu jednotlivych
konstrukéni prvki a opotiebeni vychazi na 77 % vychoziho stavu.

f) prisluSenstvi
- dfevéna kolna samostatné stojici ve dvore
Jednostranné obita kostra se sedlovym zastfeSenim, z hlediska obvyklé ceny nepodstatné..
- sklenik
Montovany,typizovany sklenik, z hlediska obvyklé ceny nepodstatné

g) venkovni upravy
- ¢elni oploceni tvofi tyCkovy plot na ocel.kolech, vrata a vratka z ocel.profilti pletivovou
vyplni
- délici plot mezi levou a pravou Casti dvora z pletiva
- zadni plot /severni strana/ pletivo na ocel.kolech
- bo¢ni oploceni dievéné
- jimka splaskt,betonovéa, cca 5 m 3
Z hlediska obvyklé ceny nepodstatné.



h) pozemky
- zast.pl.a nadvoii p.¢.72/2 o vyméte534 m?
- ostatni plocha p.€.879/10 o vyméie 213 m’
- orné pida p.¢. 879/23 o vyméie 554 m’
Pozemky ostatni plocha a orn ptida jsou funkéné€ propojené se zast.pl.a nadvoiim s
domem ¢p. 22 . Pozemky vcelku pravidelného tvaru, mirné sklonéné k severni strané.
Jsou velmi fidce osdzené ovocnym porostem, neoSetfovanym.
Porost,jehoz zelei je na foto vidét, presahuje ze sousedniho, ciziho pozemku

8. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Pouzitd metodika odpovida charakteru nemovitosti:

a) obestavény prostor je zjistén na 1920 m’.Obvykly rodinny domek ma zhruba 700 m?,
cenovy predpis dany ocenovaci vyhlaskou pro vypocet ceny RD porovnavacim zpiisobem
piipousti obestavény prostor max. 1 100 m’.

Neni tedy (podpiirné) mozné vyjit z cenového predpisu a ocenéni provést porovnavaci
metodou,dle které se ocenéni provadi na zaklad¢ prodejl, které zna ministerstvo financi

b) realitni nabidka objektii bydleni srovnatelné velikosti a typu je minimalni, v podstaté neni.
Tim je také omezené odvozeni obvyklé ceny srovnavaci metodou od uskutecnénych ¢i
nabizenych prodejt.

Odhad obvyklé hodnoty bude tedy zpracovan v trovni nédkladové ceny ,pouziti této metody a tim i
vysledné porovnini miiZe byt ovlivnéno i tim, Ze vzhledem k netcasti povinného pana Ladislava
Urbana pfi prohlidce nemovitosti nebylo mozné provést zevrubné zaméteni a prohlidku vnitinich
dispozic, stavu, vybaveni a ocenéni tedy vychazi z vizuelniho , venkovniho posouzeni.

Stavebni dokumentace neni, ani v archivu Stavebniho ufadu M¢sta Pardubice, k dispozici.

9. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Objekt bydleni ¢p.22

1.2. PrisluSenstvi
1.2.1. Dfevény sklad

2. Ocenéni pozemku
2.1. Pozemky dle LV ¢.140

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkonl ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
&. 340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a &. 53/2016 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.



Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizsi nez I -0,01
nabidka

2. Vlastnické vztahy - Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. III -0,01
podilu pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo II 0,00
stabilizovand tizemi

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené - Vlivy zvySujici cenu I 0,01

6. Povodiiové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00

zaplav

5
Index tthu Iy =Pg* (1 + > P;) = 0,990
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. PfevaZzujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - Stavby VI -0,10
pro zeméd¢lstvi a ostatni neuvedené

3. Poloha pozemku v obci — Samoty \" -0,10

4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - I -0,10
Pozemek Ize napojit pouze na nekteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I -0,01
caste¢né dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka od 201 do 1000, MHD — I -0,01
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti - Nevyhodna pro 1 -0,01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost - Prumeérna nezameéstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivil II 0,00

1
Index polohy Ip=P; *(1+ 2 P)=0,670
i=2

Koeficient pp = It * Ip = 0,663



1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Objekt bydleni ¢p.22

Zatridéni pro potieby ocenéni

Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:

Svisla nosna konstrukce:
Podsklepeni:

Podkrovi:
Sttecha:
Pocet nadzemnich podlazi:

§13,typ A

Zdéna

nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

nema podkrovi

se Sikmou nebo strmou stfechou

s jednim nadzemnim podlaZim

Kd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1121

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptidvka niZsi nez 1 -0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy - Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. III -0,01
podilu pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo II 0,00
stabilizovand dzemi

4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost - Negativni I -0,01

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva II 0,00

6. Povodiiové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

5
Index tthu Iy =Pg* (1 + > P;)=0,920
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a dcel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim [ 1,00
celku

2. PfevaZzujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - Stavby VI -0,10
pro zeméd¢lstvi a ostatni neuvedené

3. Poloha pozemku v obci — Samoty v -0,10

4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - I -0,10
Pozemek 1ze napojit pouze na nekteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci neni Il -0,02
dostupna Zadna obc¢anska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00

dobré parkovaci moznosti



7. Osobni hromadna doprava - Zastavka od 201 do 1000, MHD — I -0,01
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti - Nevyhodna pro 1 -0,01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost - Prumeérna nezameéstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivil II 0,00

1
Index polohy Ip=P; * (1 + 2 P;)=0,660
i=2

Koeficient pp = It * Ip = 0,607

Vypocet jednotlivych ploch

Nazev Plocha [m?]

L.PP pro obé Casti (6,37*%13,79) *2 = 175,68
L.NP(pro ob¢ casti) 175,68+(2,28%3,92)+(1,94%12,59)*2+4+2,28*2,84 = 239,94
LNP pristavby 3,5%7+3,06%4,97 = 39,71
ILLNP (6,37*13,79+1,94*12,59)*2 = 224,53

Zastavéné plochy a vysSky podlazi

Zastavéna. Konstr. vyska

Néazev

—_— plocha

LPP pro ob¢ &isti 175,68 m” 1,80 m
L.NP(pro ob¢ ¢asti) 239,94 m’ 3,00 m
NP piistavby 39,71 m* 2,80 m
ILNP 224,53 m* 2,80 m
Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestavény prostor [m’]

I.PP / ¢ast pod terénem) 1%*175,68 = 175,68 m°
L.NP ( pristavby) 39,71*% 4,16 = 165,19 m’
I. aILLNP 239,64* 5,69 + (2,28%2,84%*4,6) = 1393,34 m’
zastteSeni 239,64%2,22/2 - (6,37*13,79/3)*2 = 207,44 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Nazev Typ Ol;sotstx(f)iny
L.PP / ¢ast pod terénem) PP 175,68 m’
LNP ( pristavby) NP 165,19 m’
L. aILNP zZ 1393,34 m’
Zastfesent z 207,44 m’®
Obestavény prostor - celkem: 1 941,65 m’

Popis a hodnoceni standardu



(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obyj. podil [%] ([:028]'[ Koef. Iojtl)?jr.a;(?crlli}l]
1. Zéklady P 8,20 100 0,46 3,77
2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20
3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90
4. Strecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40
6. Klempitské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90
7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80
8. Fasadni omitky C 2,80 100 0,00 0,00
9. Vng;jsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady P 2,30 100 0,46 1,06
11. Schody S 1,00 100 1,00 1,00
12. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna N 5,20 100 1,54 8,01
14. Podlahy obytnych mistnosti P 2,20 100 0,46 1,01
15. Podlahy ostatnich mistnosti P 1,00 100 0,46 0,46
16. Vytapéni P 5,20 100 0,46 2,39
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchyné P 0,50 100 0,46 0,23
24. Vnitini vybaveni P 4,10 100 0,46 1,89
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 82,32
Koeficient vybaveni Ky: 0,8232

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z piilohy €. 21, K = koeficient pro tpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = piepocitany podil na 100 %)

. OP  Cast UpP PP ~.  Opot. Opot.
Konstrukce, vybaveni (%] [%] K %] [%] St. Ziv. égs i 7 celku
1. Zéklady P 8,20 100,00 0,46 3,77 4,57 91 140 65,00 29705
2. Zdivo S 21,20 100,00 1,00 21,20 25,75 91 120 75,83 19,5262
3. Stropy S 7,90 100,00 1,00 790 9,60 91 106 85,85 88,2416
4. Strecha S 7,30 100,00 1,00 7,30 8,87 91 106 85,85 7,6149
5. Krytina S 3,40 100,00 1,00 3,40 4,13 91 91 100,00 4,1300
6. Klempitské konstrukce S 0,90 100,00 1,00 0,90 1,09 91 91 100,00 1,0900
7. Vnitini omitky S 5,80 100,00 1,00 5,80 7,05 91 101 90,10 6,3520
10. Vnitini obklady P 2,30 100,00 046 1,06 1,29 30 30 100,00 1,2900
11. Schody S 1,00 100,00 1,00 1,00 1,21 91 121 75,21 0,9100
12. Dvefte S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,89 91 91 100,00 3,8900
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13. Okna N 520 100,00 1,54 8,01 9,73 10 40 25,00 24325

14. Podlahy obytnych mistnosti P 2,20 100,00 0,46 1,01 1,23 91 96 94,79 1,1659

15. Podlahy ostatnich mistnosti P 1,00 100,00 0,46 046 056 91 91 100,00 0,5600

16. Vytapéni P 520 100,00 046 239 290 50 50 100,00 2,9000

17. Elektroinstalace S 430 100,00 1,00 430 522 50 50 100,00 5,2200

19. Rozvod vody S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,89 50 50 100,00 3,8900

20. Zdroj teplé vody S 1,90 100,00 1,00 1,90 2,31 30 30 100,00 2,3100

22. Kanalizace S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,77 50 50 100,00 3,7700

23. Vybaveni kuchyné P 0,50 100,00 046 0,23 0,28 30 30 100,00 0,2800

24. Vnitini vybaveni P 4,10 100,00 046 1,89 230 30 30 100,00 2,3000

25. Zachod S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,36 30 30 100,00 0,3600

Opotiebeni: 81,2 %

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m’]: = 2 290,-

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8232

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,1400

Zakladni cena upravena [Ké/m3] = 4 437,59

Plnd cena: 1 941,65 m’ * 4 437,59 K&/m’ = 8 616 246,62 K¢&

Koeficient opotiebeni: (1- 81,2 % /100) * 0,188

Nakladova cena stavby CSy = 1619 854,36 K¢

Koeficient pp * 0,607

Cena stavby CS = 983 251,60 K¢

Objekt bydleni ¢p.22 - zjiSténa cena = 983 251,60 K¢

1.2. PrisluSenstvi
1.2.1. Dievény sklad

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ F

Svisla nosna konstrukce: dfevéna jednostranné obijena nebo kovova

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny

1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici zfizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Vypocet jednotlivych ploch

Nazev Plocha [m?]
3,9%5,5 = 21,45

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev

Zastavéna. Konstr. vySka
plocha
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Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [m”]

Celkem 21,45%2,62+21,45%0,74/2 = 64,14 m’

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

4 Obestavény
Nazev Typ prostor
Celkem NP 64,14 m’
Obestavény prostor - celkem: 64,14 m’

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptfidana konstrukce, X = nehodnoti se) )
Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu (%]
1. Zéklady S 100
2. Obvodové stény S 100
3. Stropy C 100
4. Krov X 100
5. Krytina vlnity eternit P 100
6. Klempitské prace C 100
7. Uprava povrcht impregnace S 100
8. Schodisté X 100
9. Dvere drevéné, tes.ztotovené P 100
10. Okna jednoduché S 100
11. Podlahy C 100
12. Elektroinstalace C 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obyj. podil [%] ([Zozs]t Koef. gl%r,ags(rili}{
1. Zéklady S 8,30 100 1,00 8,30

2. Obvodové stény S 31,90 100 1,00 31,90

3. Stropy C 21,20 100 0,00 0,00

4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00

5. Krytina P 11,10 100 0,46 5,11

6. Klempiftské prace C 1,60 100 0,00 0,00

7. Uprava povrchti S 6,00 100 1,00 6,00

8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvete P 3,70 100 0,46 1,70

10. Okna S 1,40 100 1,00 1,40

11. Podlahy C 10,80 100 0,00 0,00

12. Elektroinstalace C 4,00 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 54,41
Koeficient vybaveni Ky: 0,5441
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Ocenéni

Zékladni cena (dle pfil. €. 14): [Ké/m3] = 970,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,5441
Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,0880
Zakladni cena upravena [Ké/m3] 1212,20
Pln4 cena: 64,14 m’ * 1 212,20 K&/m® = 77 750,51 K&
Urceni opotiebeni odbornym odhadem
Stéfi objektu: rokt
Opotiebeni: 75,000 % - 58 312,88 K¢&
Nakladova cena stavby CSx = 19 437,63 K¢
Koeficient pp * 0,663
Cena stavby CS = 12 887,15 K¢
Drevény sklad - zjiSténa cena = 12 887,15 K¢
2. Ocenéni pozemkii
2.1. Pozemky dle LV ¢.140
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi
Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizsi nez I -0,01
nabidka
2. Vlastnické vztahy - Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. I -0,01
podilu pozemku k jednotce)
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo II 0,00
stabilizovand uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené - Vlivy sniZujici cenu I -0,30
6. Povodiiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
5
Index trhu It =P * (1 + 2 P;)=0,680
i=1
Index polohy pozemku
Nazev znaku ¢. P;
1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 0,30
celku - Obytny objekt v ndvaznosti na zeméd¢lskou stavbu.
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku - Stavby pro zeméd¢€lstvi nebo IV 0,01
bez okolni zastavby
3. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sit€ obce - Pozemek Ize I 0,00
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napojit na vSechny sit€ v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost - Piijezd po zpevnéné komunikaci II 0,00

5. Parkovaci moZnosti - Dobré parkovaci moZnosti na vetejné II 0,00
komunikaci

6. Vyhodnost polohy pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti - II 0,00
Poloha bez vlivu na komer¢ni vyuZiti

7. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivl II 0,00

7
Index polohy Ip=P; *(1+ 2 P)=0,303

i=2

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15 % IV 0,00
véetn€; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranénd izemi a ochranné pasma - Mimo chranéné izemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené - Vlivy sniZujici cenu I -0,30

6
Index omezujicich vliva Io=1+2 P;=0,700

i=1
Celkovy index I = It * Ip * Ip = 0,680 * 0,700 * 0,303 = 0,144

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatiideni Z[aﬁlc /frfz?a Index  Koef. Iﬁ’(ré /fr‘j?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 1 400,- 0,144 201,60
Typ Nézev Parcelni V}7n12éra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K¢/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 72/2 534,00 201,60 107 654,40
nadvori
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 879/10 213,00 201,60 42 940,80
§ 4 odst. 1 ornd pida 879/23 554,00 201,60 111 686,40
Stavebni pozemky — celkem 1 301,00 262 281,60
Pozemky dle LV ¢.140 - zjisténa cena = 262 281,60 K¢
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C. REKAPITULACE dle cenového predpisu

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Objekt bydeni ¢p.22 983 251,60 K¢

1.2. PrisluSenstvi

1.2.1. Drfevény sklad 12 887,10 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 996 138,70 K¢

2. Ocenéni pozemku

2.1. Pozemky dle LV ¢€.140 262 281,60 K¢
2. Ocenéni pozemki celkem 262 281,60 K¢
Celkem 1 258 420,30 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 1 258 420,30 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 258 420,- K¢

slovy: JedenmiliondvéstépadesatosmtisicCtytistadvacet K¢

D.Vyvjadreni k obvyklé cené:
a) stavba:

Slabé stranky nemovitosti

- Spatny technicky stav, v podstaté pred rekonstrukci

- podilové spoluvlastnictvi

- velikost nemovitosti a s tim spojené naklady na udrzbu, vytapéni a dalsi
- lokalizace na samot¢

- bezprostiedni blizkost zemé&d€lskych staveb

- obtizné napojeni na inZ.sit¢ obce

Silné stranky nemovitosti:
- mozZnost rozdé€leni na dva samostatné objekty
- moZnost rekonstrukce postupné na kazdé poloviné samostatné

Okruh pripadnych kupci:

- neptedpokladam zajemce z okruhu zdjemct o typické,standardni bydleni v rodinném domé
- budouci kupec bude hodnotit investice spojené s koupi a s rekonstrukci objektu.
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Nakladova cena, zjiSténa metodikou definovanou v ocenovaci vyhlasce Min. financi by méla
vystihnout hodnotu investice (nemovitosti) , tedy Ze nebude vétsi neZ Cini soucasné naklady

na jeji potfizeni s odpoctem opotiebeni.

V daném propoctu nakladové ceny ocenované stavby ziskava investor (kupec) v podstaté pouze
hlavni konstrukéni prvky, tedy opotfebované zaklady, opotiebované zdivo, opotfebovany krov,
opotiebované schody, tyto prvky jsou schopné jesté dalsi Zivotnosti.

U ostatnich konstrukénich prvkl v posudku pfedpokladam jejich tiplné opotiebeni a nutnost jejich
vymeény.

Piipadny kupec vSak nebude hodnotit pouze finan¢ni, nakladovou stranku investice.

Budouci kupec hodnoti i dalsi fa, jako poloha nemovitosti,vyuzitelnost nemovitosti,vlastnické
vztahy,situace na realitnim trhu, ocefiovaci vyhlaska s timto caste¢né uvazuje.

Ptehledna tabulka:
vychozi cena opotiebeni reproduk¢ni cena koef.prod. vysledna cena
stavby dle cen. predpisu
8 616 246 K¢ 81,2 % 1 619 854 K¢ 0.67 983 251 K¢
vychozi cena opoti‘ebeni reprodukéni koef. prod. po |vysledna, obvykla
zustava zistava hodnota zistava upravé cena
8 616 246 K¢ 81,2 % 1616 854 K¢ 0,50 808 427 K¢

Koef. prodejnosti v§ak podle mého nazoru stavbu dostatecné nehodnoti, domnivam se, Ze
nepostihuje vyuZitelnost nemovitosti a piiliS vychazi z toho,ze mistni ¢ast Lany na Diulku jsou
soucésti mésta Pardubice.Pro dany ptipad jej upravuji na 0,50

Pozemky:

v P Z v, ~ « 2 s 2z ~
V propoctu ndkladového ocenéni jsou ocenény cenou 201,60 K¢/m”.Domnivam se, Ze pozemky
odloucené od zastavby obce, s obtiZemi pfipojeni na inZenyrské sit¢ obce, v sousedstvi provozované
zemé&delské stavby, této cené odpovidaji.

E. Zavér:

Obvykla cena celé nemovitosti , tedy pozemku st.p.¢.72/2 se soucasti stavbou domu ¢p.22 a s
pozemKy p.¢. 879/10 a 879/23 v kat.i.Lany na Diilku,obec Pardubice.

Obvyklou cenu odhaduji na ¢astku:

- stavba domu ¢p. 22 808 427 K¢
- pozemKky celkem 262 282 K¢
celkem: 1070709 K¢
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Povinny, pan Ladislav Urban, r.¢. 700923/3341 je spoluvlastnikem jedné, idealni poloviny.

Obvykla cena jedné, idealni poloviny:
535 355 K¢

slovy:PétsettricetpéttisictFistapadesatpétK4

Zavady spojené s nemovitosti nebyly zjiSt€ny, k omezeni vlastnickych prav uvedenych v ¢asti ,,C*
listu vlastnictvi nebylo vzhledem k ucelu zpracovéni ptihliZzeno.

V Sezemicich 24.10.2016

Ing. Macha¢ FrantiSek

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany Krajskym soudem v Hradci Kralové ze dne
30.5.1994 ¢.3.Spr 1705/94, pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, ceny
a odhady movitych véci, ceny a odhady strojii a strojniho zafizeni a odvétvi ticetni evidence.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 43/3737/2016 znaleckého deniku.

Znalecné a nahradu néaklada uctuji dokladem ¢. 43/2016.
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