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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

Odborna otizka zadavatele: objednavkou zadavatele ze dne 8.3.2021 mi bylo zadano
stanovit obvyklou cenu nemovitych véci (dale té€z "nemovitosti") v¢etné piislusenstvi:
okres Pardubice, obec Pardubice, katastralni uzemi Pardubice, list vlastnictvi ¢. 65243 a
63152 - bytova jednotka ¢. 466/24 v bytovém domé¢ Polabiny ¢p. 465, 466, 467 (na adrese
Lonkova ¢p. 466) na poz. parc. €. st. 9504 a podil na spolecnych ¢astech domu a pozemku o

velikosti 7366/784198, vetné prisluSenstvi a soucasti

Ucel znaleckého posudku: odhad obvyklé ceny prfedmétnych nemovitosti ve stavu a
cenové urovni k soucasnému dni pro potieby insolvenéniho spravce.

Skute€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru posudku: ackoliv je
nemovitost ve spoluvlastnictvi 2 osob, nemovitost je na pozadavek zadavatele ocenéna jako
celek.

2. VYCET PODKLADU

Postup pri vybéru zdroju dat: od zadavatele jsem pouze emailovou objednavku, sam
jsem si obstaral podklady uvedené dale.

Mistni Setfeni (ohledani) jsem provedl osobné¢ dne 10.6.2020 za ucasti povinné; aktualni
stav ke dni ocenéni jsem ovéfil dne 15.3.2021.

Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis:

a) informace z katastru nemovitosti - listy vlastnictvi ¢. 65243 a 63152 pro katastralni uzemi
Pardubice ze dne 15.3.2021,

b) nahliZeni do katastru nemovitosti na internetu - http://nahlizenidokn.cuzk.cz,

¢) mapa katastru nemovitosti,

d) letecké snimky,

e) udaje o dosazenych cenach nemovitosti z katastralniho ttadu,

f) vlastni databaze o uskutecnénych prodejich obdobnych nemovitosti, tiskoviny, vyvésky a
internetové stranky v oboru trhu s nemovitostmi, konzultace s pracovniky realitnich
kancelafri,

g) skutecnosti zjiSténé na misté samém.

3. NALEZ
a) Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat a pri zpracovani dat: zékladni data byla ziskana
pii mistnim Setfeni, kdy byla provedena prohlidka zvenci. Dalsi data jsou ziskdna z vyse
uvedeného vyctu podkladii.

b) Vycet sebranych ¢i vytvorenych dat:

Popis ocefiovanych nemovitosti:

Meésto Pardubice je statutarnim meéstem a sidlem Pardubického kraje. Ve mésté je k
dispozici veskera odpovidajici kompletni infrastruktura.

znalecky posudek ¢. 1295/2021 ze dne 15.3.2021
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Predmétné nemovitosti se nachazi v reziden¢ni zastavbé bytovych domii v méstské Casti
Polabiny. Pfistup je ze zpevnéné mistni komunikace. V misté jsou dostupné veskeré
inZenyrské sité a jsou ptipojeny do domu.

Dtim byl postaven v roce 1995 a od této doby je uzivany. Konstrukéné se jedna o typovy
panelovy systém TO6B. Dim ma 3 vchody a 11 nadzemnich podlazi. Prvni podlazi je
technické podlazi se sklepnimi koéjemi, kocarkarnou, pradelnou a dalSimi technickymi
prostorami, dalSich deset podlazi je s bytovymi jednotkami. V domé byly vyménény
stoupacky vody, kanalizace, plynu, ma revitalizované vytahy. V celém dom¢ byla vyménéna
puvodni dfevénad okna za okna plastovd a dale vstupni portaly. Plast domu neni zatepleny.
Diim je v dobrém technickém stavu, bez viditelnych zavad, dobfe udrzovany.

Jednotka - byt ¢. 466/24 se nachazi v prostfednim vchodu s ¢islem popisnym 466 v
sedmém nadzemnim podlazi. Jedna se o byt velikosti 2 + 1 s pfisluSenstvim. Obsahuje vstupni
chodbu, zachod, koupelnu, kuchyi s jidelnim koutem, dva pokoje a sklepni k6ji mimo byt. Z
obou pokoju je vystup na lodzie. Byt byl kolem roku 2014 revitalizovan do souc¢asné podoby.
Bylo nahrazeno bytové umakartové jadro jaddrem zdénym s keramickymi obklady a vyménou
zafizovacich pfedméti. Dale byla vyménéna kuchynskd linka se zafizovacimi predméty.
Provedena nova podlaha v koupeln¢, zachod¢, chodbé a kuchyni - keramicka podlaha. V
pokojich jsou polozeny kobercové kryty. Byt je centralné vytapén, tepld voda je taktéz z
centralniho zdroje. Okna vyménéna - plastova, dvefe osazeny do oblozkovych zarubni. Byt je
v dobrém technickém stavu, bez viditelnych zavad.

Pravidelné mésicni platby spojené s uzivanim bytu 3790,- K¢/més (z toho 2080,- K&/més
¢ini Fond oprav), dale zvlast energie - plyn (400,- K¢/més) a elekttina (1000,- KE/més.).

Charakteristika pro porovnani:

Obec: statutdrni mésto Pardubice (pies 90 tis. obyv.) - ¢ast Polabiny
Dopravni dostupnost: vlak, autobus, silnice I. tf.
Inz. sité : elektfina, vodovod, kanalizace, plyn
Pracovni prilezitosti: nezaméstnanost obec / kraj: 2,7 % / 2,6 %
Infrastruktura: veSkera infrastruktura statutdrniho krajského mésta; zakladni Skola,
mateiska Skola a obchod do 300 m od domu

Dopravni_dostupnost: MHD - zastdvka Stavafov nebo Polabiny hotel - 400 m; zastavka
Bélehradska - 500 m; zastavka Kpt. Bartose - 600 m

Poloha budovy v obci: méstska ¢ast Polabiny

Konstrukéni feSeni budovy: typovy panelovy diim s plochou stiechou, s vytahem

Podlazi (bytu/celkem v budové): 7. NP/ 11 NP

Podlahova plocha bytu: 73,66 m2

Dispozice: byt 2+1

Stari: domu 25 let

znalecky posudek ¢. 1295/2021 ze dne 15.3.2021
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Kvalita stavby/bytu: dim je v dobrém technickém stavu, bez viditelnych zavad, dobie
udrzovany; Byt je v dobrém technickém stavu, bez viditelnych zavad

PtisluSenstvi: neni
Pozemky: parc. €. st. 9504 (zastavéna plocha a nadvoti) 1080 m2

Pravni stav: bytovd jednotka a podil na spole¢nych castech budovy a pozemku jsou ve
spoluvlastnictvi dluznikii (obou spoluvlastnikii ocefiovanych nemovitosti).

Podle vypisu z katastru nemovitosti nevdznou na nemovitostech kromé zastavnich prav,
zédkazu zcizeni a zatizeni, zahajeni exekuce, exekucnich piikazii a rozhodnuti o ipadku obou
spoluvlastnikli Zadné jiné zavady typu vécného bfemene ani s ni nejsou zadna prava spojena.
Nemovitost neni pronajatd - najemni smlouva mi nebyla ptedlozena

Spoluvlastnici bytové jednotky (dluznici) dle informaci z KN:
Gregus Lukas, Lonkova 466, Polabiny, 53009 Pardubice 1/2
GreguSova Kamila, Lonkova 466, Polabiny, 53009 Pardubice 1/2

Pozitivni faktory:
+ dobré infrastrukturni vybavenost obce (krajské mésto)
+ v blizkém okoli veskera zakladni obcanska vybavenost pro rodinu s détmi

Negativni faktory:
- omezena moznost parkovani

4. POSUDEK - ODHAD OBVYKLE CENY

a) Popis postupu pri analvze dat:

Ukolem je stanovit obvyklou cenu vyse popsané nemovitosti. Touto cenou se dle ust. § 2,
odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, rozumi cena, ktera by byla dosaZena pti
prodejich stejné, popiipadé obdobné nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v daném misté
ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu (napf. stav tisn¢ prodavajiciho ¢i
kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit), osobnich pomérid prodavajiciho nebo
kupujiciho (zejm. vztahy majetkové a rodinné) ani vliv zvlastni obliby (zvlastni hodnota
ptikladana nemovitosti vyplyvajici z osobniho vztahu k ni). Obvykla cena vyjadiuje hodnotu
majetku a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Dle ust. § 2, odst. 3 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v odivodnénych
ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek trZzni hodnotou, pficemz se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Trzni hodnotou se pro ucely
tohoto zakona rozumi odhadovana cCastka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v
obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po ndlezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem
trzniho odstupu se pro Gcely tohoto zakona rozumi, ze Gc¢astnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzéjemné nezavisle.

znalecky posudek ¢. 1295/2021 ze dne 15.3.2021
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Pro urceni obvyklé ceny ¢i trzni hodnoty neexistuje podrobny ptedpis ¢i metodika, k
dispozici je pouze odbornd literatura respektive znalecké standardy a provadéci ocenovaci
vyhlaska. Bézn¢ se vychazi z nasledujicich metod: metoda vécné hodnoty (minulost), metoda
porovnavaci hodnoty (soucasnost), metoda vynosova (budoucnost), pfip. téz urCeni ceny
zjisténé podle ocenovaci vyhlasky.

Vyse uvedené zakonné definici obvyklé ceny a trzni hodnoty nejlépe odpovida ocenéni
porovnavaci metodou. Tato metoda pro ocenéni majetku je zaloZena na porovnani prodejni
ceny obdobného majetku s majetkem oceflovanym. Pro porovnani lze vyuzivat sjednané
prodejni ceny, které byly v neddvné minulosti na trhu realizovany a jsou znamé (vysledkem je
pak obvykld cena) nebo inzerované nabidkové ceny dosud neprodanych nemovitosti
(vysledkem je pak trzni hodnota).

Vlastni porovnani se provadi na zdklad¢ praktickych zkuSenosti znalce a jak uvadim dale
je do urcité miry poznamenano subjektivnim pohledem znalce, avSak vzdy vychézi z jeho
odbornych znalosti a zkuSenosti. Zakladnim pfedpokladem analytického vyuZiti porovnavaci
metody je dobra databaze informaci a jeji neustala aktualizace. Jako zdroj informaci o cenach
lze v soucasné dob¢ vyuzit jednak idaje o dosazenych cenach z databdze katastralnich urada
(ceny skutecné realizované uvedené v kupni smlouvé) nebo nabidky realitnich kancelari
(inzerované nabidkové ceny dosud neprodanych nemovitosti).

U nabidek realitnich kancelafi je vzdy uveden néjaky popis (s riiznym stupném vypovidaci
schopnosti pro ocenéni porovnavaci metodou) a fotodokumentace, uvadéna nabidkova cena je
vSak témét vzdy vysSi nez kone¢na dohodnutd (realizovand) kupni cena a to nékdy o dost
velkou ¢astku. V mnoha piipadech vsak lze zjistit trendy ve vyvoji realizovanych cen vcetné
jejich ptivodnich nabidkovych cen.

Na druhou stranu udaje o dosazenych cenach z katastralnich ufadid Zadné blizsi udaje
kromé& ceny uvedené v kupni smlouvé neposkytuji. Ze zdkonné restrikce z ditvodu ochrany
osobnich udajii vSak bliz§i udaje znalcim ani nikdo neposkytne, ackoliv tyto udaje jsou
uvedeny napf. u danovych pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci u finan¢nich urada pro
zjisténi srovnavaci daniové hodnoty. Idedlni stav pro co nejobjektivnejsi odhad obvyklé ceny a
jeho ptezkoumatelnost by byl, pokud by znalec mohl ¢erpat tyto udaje od finan¢nich uradi
(za soucasného stavu piistupnosti cenovych tdaji z katastralniho uradu).

Soucasny stav legislativy v této oblasti vSak neni pfili§ naklonén poskytovani udaju
potiebnym pro objektivni pfezkoumatelné ocefiovani a proto odhad obvyklé ceny bude vzdy
poznamendn subjektivnim pohledem znalce, ktery vSak vzdy vychazi z jeho odbornych
znalosti a zkuSenosti.

Metodika ocenéni porovndvaci metodou:

1. Nabidkovd cena u nabizenych (inzerovanych - dosud neprodanych) porovnavacich
nemovitosti je upravena koeficientem nabidkovych cen (zdroje ceny) vzhledem k tomu, ze
se jednd o ceny z nabidky realitnich kanceldii a cena realizovand pii prodeji je dle
zkusenosti o 10 az 20 % niZsi - viz komentaf v nasledujicim odst. Uprava zdroje ceny.

2. Dale je cena upravena koeficienty vyjadfujicimi odliSnosti porovnavacich a oceniované
nemovitosti:

a) koeficientem polohy proto, Ze porovnadvané nemovitosti jsou sice z blizkych lokalit, ale
jejich poloha neni vzdy stejna, jako je u oceiované nemovitosti,

b) koeficientem velikosti, ktery vyjadiuje pomér uzitné plochy porovnévané a oceniované
nemovitosti; v pfipad¢ ocenovani byt a staveb uzivanych k bydleni lze takto ptfimo

znalecky posudek ¢. 1295/2021 ze dne 15.3.2021
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postupovat, vysledek je stejny, jako se v nékterych ptipadech piistupuje k vyjadieni
jednotkové ceny uzitné plochy,

¢) koeficientem stavebné¢ technického a pravniho stavu.

Soucin téchto 3 koeficientl je nazyvan koeficient porovnani.

Uprava zdroje ceny:

1) Ceny uvadéné v nabidkéach realitnich kancelafi nelze vzdy pouzit ve 100%, ale pouze
orienta¢né a s velkou obezietnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelare vétSinou v prvni
fazi inzerce respektuji prani prodavajiciho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje
realitu trhu. Realitni kancelafe tedy zpravidla inzeruji ceny urcené prodavajicimi a az po
delsi dobé¢, v dalSich fazich netspésné inzerce ceny snizuji. Napi. v piispévku ,,Vztah
nabidkovych cen obytnych nemovitosti a jejich odpovidajicich dob trvani nabidky*
prezentovaném na XVIII. mezindrodni konferenci soudniho inzenyrstvi jeho autor Ing.
Martin Cupal uvadi: ,,Zménu ceny v prubéhu trvani nabidky vyjadfuje tzv. koeficient
redukce ceny, ktery predstavuje pomér trzni ceny ku cené nabidkové. Zpravidla je tento
koeficient mensi nebo roven 1,00. To znamena4, ze ceny nabidkové jsou zpravidla vyssi nez
ceny trzni. Pii oceniovani nemovitosti porovnavaci metodikou se nékdy pouziva pausalné
hodnota KZ = 0,85.“ Uvetejnéno v ¢asopise Soudni inzenyrstvi €. 4, rocnik 20-2009 na str.
188.

2) Obdobné¢ v ¢asopise ,,0dhadce a ocenovani majetku® ¢. 3-4/2009 v ¢lanku autord Ing. Jana
Cimburka, Ph.DR. Michala Hlavacka, Ph.D., doc. Ing. LuboSe Komarka, Ph.D., M.SC.,
MBA, na str. 37 se uvadi, ze nabidkové ceny a ceny skuteénych prodejii vykazuji podobné
tendence (korela¢ni koeficienty v hodnotach od 0,85 do 0,99).

3) Stejné tak uvadi Doc. Ing. Albert Bradac, DrSc. v publikaci Teorie ocefiovani nemovitosti,
VII. vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2008, ISBN 978-80-7204-578-5,
strana 350: ,,Ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké
budou nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena
urcité nemovité véci postupné v Case klesd, az z inzerce zmizi - nemovitd véc se zfejmé
prodala za cenu blizkou posledni pozadované. Cena nemovité véci nemtize byt vétsi, nez
cena stejné nemovité véci inzerované k prodeji.“ V dal§im textu pak: koeficient zdroje
informace: 0,65 - 1,00.

b) Vysledky analyzy dat - porovnani s irovni obvyklvch cen:

L. obvvkla cena nemovitosti (bez zohlednéni vaznoucich zavad)

Charakteristika pfedmétné nemovitosti je pro Ucel stanoveni obvyklé ceny uvedena v
kapitole "B - Popis - nélez", kde uvadim 1 pozitivni a negativni (+ a -) faktory, na které byl
vzat zfetel pfi stanoveni obvyklé ceny pii porovnavani s trovni obvyklych cen.

Za ucelem odhadu obvyklé ceny porovnavaci metodou jsem vyhledal v katastru
nemovitosti idaje o dosazenych cenach obdobnych nemovitosti, dale jsem provedl analyzu
vlastni databaze o uskutecnénych prodejich obdobnych nemovitosti, Setfeni a vyhledavani v
tiskovinach s nemovitostmi, ve vyvéskach tykajicich se trhu s nemovitostmi, na internetovych
strankach zabyvajicich se nemovitostmi a konzultace s pracovniky realitnich kancelaii.

Vysledkem vyse uvedeného prizkumu trhu jsou udaje o nemovitostech, s nimiz byla
ocefiovana nemovitost porovnavana, které jsou uvedeny déale v textu a v ptiloze tohoto
posudku:

znalecky posudek ¢. 1295/2021 ze dne 15.3.2021
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- z udaji o dosazenych cenach ziskanych na katastralnim ufadu bylo zjiSténo, Ze ve stejné
ulici v sousednim domé byly v uplynulych 9 mésicich prodany 4 bytové jednotky - v nasl.
tabulce objekty ¢. 1 - 4,

- aktualni a nedavna nabidka realitnich kanceldii obdobnych nemovitosti k prodeji ve stejné
meéstské ¢asti Polabiny v obdobi od 11/2020 do soucasnosti - v néasledujici tabulce objekty ¢.
5-7.

Porovnévan}'/ CPOR KZ KVEL KPOL KSTAV KPOR OC P ozZn.
objekt (datum)
¢. cena (zdroj) | (veli- | (polo- | (stav) cena
porovna- kost) ha) ocenovaného
vaného obj. odvozena
objektu od
(K<) porovnavaného
objektu (K<)
1 1 950 000 1,00 0,56 1,00 1,00 0,56 3482 143|1)
2 3750 000 1,00 1,18 1,00 1,00 1,18 3177966|2)
3 3 000 000 1,00 1,03 1,00 1,00 1,03 2912 621 |3)
4 2213500 1,00 0,63 1,10 1,00 0,69 3194084 |4)
5 2330 000 0,90 0,70 1,00 0,95 0,67 3 153 383 | viz piiloha
(11/2020)
6 3 590 000 0,90 0,98 1,00 1,00 0,98 3307 062 | viz ptiloha
(03/2021)
7 2 999 000 0,90 0,87 1,00 0,95 0,83 3 265 699 | viz ptiloha
(01/2021)
pramér 3213280
LEGENDA:

zakladni jednotkou pro porovnani je velikost (v tomto pfipad¢ uzitnéa plocha), z toho pak je
odvozen koeficient Ky (velikost)

K7 (zdroj) - koeficient Gpravy na zdroj zjisténé ceny; v piipadé¢ realizované kupni ceny K7 =
1,0; u inzerovanych nabidkovych cen je pfimétené nizsi (o 10 az 20 % - viz vySe odst.
Uprava zdroje ceny)

Koeficienty porovnani vyjadiujici odliSnost porovnavaného objektu od ocetiovaného (je-li
porovnavana nemovitost lepsi/veétsi nez oceniovand, pak koeficient méa hodnotu vétsi nez
1,0):

Kver (velikost) - sleduje odlisnou velikost (u byt je prednostné porovnavana uzitna plocha), v
tomto piipadé je uveden piimo pomér uzitnych ploch,

Krou (poloha) - sleduje odliSnou polohu nemovitosti jak z globalniho hlediska (velikost a
vyznam obce vcéetné infrastrukturni vybavenosti, dostupnost inz. siti), tak z hlediska
polohy v obci samotné,

znalecky posudek ¢. 1295/2021 ze dne 15.3.2021
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Ksrav (techn. stav a vybavenost) - sleduje odliSnosti zahrnujici technicky stav, konstrukéni
provedeni a vybaveni, pislusenstvi,
KPOR (kOCﬁCiCl’lt pOI'OVl’lél’li) KPOR = KVEL * KPOL * KSTAV

OC (odvozena cena oceniované nemovitosti) cena ocefiované nemovitosti odvozena od
porovnavaného objektu s tipravami zohlediiujicimi odli$nosti,
OC = Cror x Kz / Kpor

Poznamky:
1) ¢islo vkladového fizeni V-7434/2020-606, prav. ucinky vkladu 13.7.2020, byt ve stejné

ulici v sousednim domé jako ocenovany (Cp. 462), uzitna plocha 41,1 m2, po vyhodnoceni
porovnani dosazenych cen dalSich objektt predpokladdm obdobny stav jako ocetiovany byt,

2) cislo vkladového tizeni V-11086/2020-606, prav. ucinky vkladu 9.10.2020, byt ve stejné
ulici v sousednim domé jako ocenovany (¢p. 469), uzitna plocha 87,2 m2, po vyhodnoceni
porovnani dosazenych cen dalSich objekti predpokladam obdobny stav jako ocenovany byt,

3) ¢islo vkladového tizeni V-11338/2019-606, prav. ucinky vkladu 26.9.2019, byt ve stejném
domé jako ocenovany (Cp. 467), uzitnd plocha 75,8 m2, po vyhodnoceni porovnani
dosazenych cen dalSich objektti pfedpokladdm obdobny stav jako ocefiovany byt,

4) cislo vkladového ftizeni V-12147/2020-606, prav. ucinky vkladu 4.11.2020, byt ve stejné
ulici v sousednim domé jako ocenovany (¢p. 470), uzitna plocha 46,4 m2, po vyhodnoceni
porovnani dosazenych cen dalSich objekti predpokladam obdobny stav jako ocefiovany byt.

Po provedené analyze a porovnani stanovuji obvyklou cenu - trzni hodnotu oceniovanych
nemovitosti:
po zaokrouhleni : 3 213 000,- K¢

5. ODUVODNENI

Odhad obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty je proveden na zakladé odborného posouzeni
zjisténych hodnot. Pii tomto posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory,
vztahujici se k dané nemovité véci, které nemohou byt postizeny matematickym vypoctem,
které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pfitom
kladen na soucasny stav trhu s nemovitymi vécmi ve vztahu nabidky a poptavky s
ptedpokladanym vyhledem na n¢kolik rokt, dale na vnéjsi 1 vnitini vlivy, tj. napf. technicky
stav, fyzické opotfebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality, obcCanskd vybavenost,
demografické podminky, stabilita izemi ve vztahu k izemnimu planu, zivotni prostiedi atd.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovend metodou
porovnavaci, a proto v ptfipadé bylo provedeno porovnani s trovni obvyklych a trznich cen
obdobného majetku.

Cena zjisténa podle oceniovaci vyhlasky nebyla s ohledem k vySe uvedenému urcovana a

to dale téZ 1 z téchto divodu:
- cena zjiSténd vychazi ze zcela jiného zpiisobu ocenéni (nadkladovy, vynosovy, resp. jejich
kombinace), ktery zcela adekvatné nereflektuje situaci na trhu (spise ji ignoruje), proto se

znalecky posudek ¢. 1295/2021 ze dne 15.3.2021
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vzdy cena zjisténa 1isi (a to n¢kdy 1 podstatn€) od obvyklé ceny ¢i trzni hodnoty, ptfitom pii
urceni obvyklé ceny ¢i trzni hodnoty se k cené zjisténé nijak neptihlizi,

- v tomto piipad¢ ucelu ocenéni (exekuce prodejem nemovitosti) je také tieba mit na mysli tu
skutecnost, ze obvykla cena odhadnutd v tomto posudku je pouzita pouze k jedné véci - je
zékladem pro stanoveni nejnizS§iho podéni v drazbé, které se stanovuje v urovni 2/3 zde
uvedené obvyklé ceny, a v drazbé samotné se teprve projevi, jak je oceflovana nemovitost
atraktivni pro pfipadné zdjemce a za jakou cenu. Odborna vetejnost proto povazuje za
nejpresnéj$i mozné zjisténi obvyklé ceny nemovité véci proces vefejné drazby, které se
muze zucastnit Siroké spektrum libovolnych zajemcti o danou nemovitou véc.

- zadavatelem posudku nebylo uréeni ceny zjisténé ani objednano.

obec Pardubice, katastrdlni Gzemi Pardubice, list vlastnictvi ¢. 65243 a 63152 - bytova
jednotka €. 466/24 v bytovém dom¢ Polabiny Cp. 465, 466, 467 (na adrese Lonkova ¢p.
466) na poz. parc. €. st. 9504 a podil na spolecnych ¢astech domu a pozemku o velikosti
7366/784198, vcetné prislusenstvi a soucasti

obvykla cena nemovitosti :

3213 000.- K¢

slovy: tf1 miliony dvé sté tfinact tisic korun ¢eskych

ODMENA NEBO NAHRADA NAKLADU ZNALCE

Smluvni odména byla sjednana.
Znale¢né a ndhradu naklada uctuji dle ptilozené¢ho vyuctovani.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského
soudu v Hradci Kralové ze dne 4.10.1991 ¢.j. spr 2060/90, v oboru ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti, zapsany v seznamu znalcti a tlumoc¢nikli vedeném Krajskym soudem v
Hradci Kralové.

Znalecky posudek je zapsan pod poft. ¢. 1295/2021 znaleckého deniku.

Ini. Barta Milan

znalecky posudek ¢. 1295/2021 ze dne 15.3.2021
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V Havli¢kové Brodé dne 15.3.2021
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Prodej, Byt, 51 m2, Lonkova, Pardubice, okres Pardubice

1. Identifikace Porovnavany objekt &. 5

Byt, 51 m2, Lonkova, Pardubice, okres
Pardubice

Celkova cena: 2 330 000 K¢

Adresa: Lonkova, Pardubice, okres Pardubice

2. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Cena 2330 000 K¢ Vlastnictvi Osobni
Poznamka k cené 2 330 000 K¢ za nemovitost, véetné provize, v€etné pravnino  Konstrukce budovy Panelova
servisu

Stav objektu Dobry Elektfina 230V

Topeni Ustredni dalkové Plocha uzitna 51

Dispozice 2+kk Umisténi objektu Klidna ¢ast
obce

Odpad Vefejna kanalizace Voda Vodovod

Slovni popis

Nabizime Vam exklusivné k prodeji byt v Pardubicich v klidné ¢asti Polabiny. D0m je ve dobrém stavu, udrzovany
a Gisty. Samotny byt je v plivodnim stavu ale udrZzovan a lIze jej tak upravit dle vlastnich pfedstav. Celkova
dispozice bytu je 2+KK, s komorou. Velkou vyhodou bytu je jeho svétlost diky velkym oknlim a krasny vyhled do
zelenéza domem. K bytu nalezi sklep v suterénu domu a Ize vyuZzivat spole&nou kolarnu a ko¢arkarnu. Okoli domu
je klidné. V misté je veSkera ob&anskéa vybavenost i zastdvka MHD. Byt je volny k nastéhovani IHNED. S
financovanim koupé Vam pomUze nas tym hypotecnich a Gvérovych specialistu.



Prodej, Byt, 72 m2, Kosmonautu, Pardubice, okres Pardubice

1. Identifikace Porovnavany objekt ¢. 6

Byt, 72 m2, Kosmonautu, Pardubice, okres
Pardubice

Celkova cena: 3 590 000 K¢&

Adresa: Kosmonaut(, Pardubice, okres Pardubice

2. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Cena 3590 000 K¢ Vlastnictvi Osobni
Poznamka k cené 3 590 000 K¢ za nemovitost, véetné provize Konstrukce budovy Panelova

Stav objektu Pred rekonstrukci Elektfina 230V

Topeni Ustfedni dalkové Podlahova plocha 74

Plocha uzitna 72 Dispozice 4+kk

Umisténi objektu Klidna ¢ast obce Odpad Vefejna kanalizace
Voda Vodovod

Slovni popis

Nabizime vam k prodeji prostorny a slunny byt o dispozici 4+kk a podlahové plose 73 m2. Byt se nachéazi v
zatepleném panelovém domé v oblibené lokalité Polabiny. Najdete zde kuchyri, obyvaci pokoj, dalsi tfi pokoje,
koupelnu a oddélené WC. K bytu patfi také zasklena lodzie a balkén situovany k jihu. Byt je v plvodnim
udrZzovaném stavu, naleZi k nému sklep. MoZnost bydleni v klidném misté s veSkerou ob&anskou vybavenosti na
dosah, vhodné i jako investice. S financovanim Vam radi pomUzeme, pro vice informaci kontaktujte prosim
maklérfe.



Prodej, Byt, 64 m?, Varsavska, Pardubice, okres Pardubice

1. Identifikace Porovnavany objekt ¢&. 5

Byt, 64 m2, Varsavska, Pardubice, okres
Pardubice

Celkova cena: 2 999 000 K¢

Adresa: VarSavska, Pardubice, okres Pardubice

2. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Cena 2999 000 K¢ Vlastnictvi Osobni
Poznamka k cené 2999 000 K¢ za nemovitost, véetné provize, v€etné pravniho Konstrukce budovy Cihlova
servisu
Stav objektu Velmi dobry Elektiina 230V
Topeni Ustredni dalkové Podlahova plocha 64
Plocha uzitna 64 Dispozice 3+1
Umisténi objektu Klidn& ¢ast obce Odpad Vefejna
kanalizace
Plyn Plynovod Voda Vodovod

Slovni popis

OSOBNI VLASTNICTVI. Nabizime k prodeji byt o velikosti 3+1. Byt se nachazi v Pardubicich - Polabiny II. -
VarSavska ul. Celkova rozloha bytu je 64 m2. Dispozice bytu: 3x pokoj, kuchyn, chodba, koupelna, WC. Byt se
nachazi v 6. patfe panelového domu. Dim je po rekonstrukci - nova fasada a zatepleni domu, v domé jsou nové
rozvody vody a kanalizace v plastu. Byt m4 plastova okna. K bytu naleZi velké lodZie a balkén a sklep v suterénu .
Byt je v plivodnim stavu, ale velmi udrZzovany. Bytové jadro je umakartové - ale v letoSnim roce nové oblozeno. V
byté je klimatizace. Podlahy PVC. Topeni je Ustfedni - dalkové. Byt je klimatizovany. V domé je moznost vyuZziti
kolarny a susarny. Byt je volny ihned. Energetick& naro€nost budovy je D. Doporu€ujeme prohlidku bytu. Cena: 2.
999. 000,- K¢. Cena zahrnuje provizi pro RK.



