Okres:Pardubice
Obec :Pardubice

ZNALECKY POSUDEK ¢.4199/248/2015

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

bytu ¢.1174/1 v osobnim vlastnictvi v domé ¢.p.1174 v ulici Bezdickova v obci
Pardubice, okres Pardubice, véetn¢ spoluvlastnického podilu o velikosti 737/7436.

Objednavatel posudku: Kralovska drazebni a.s.
Katefinska 482
128 00 Praha 2

Ucel posudku: zjisténi obvyklé ceny
Ptedpis pro ocenéni: zakon €. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku
Posudek vypracoval: Ing.Jifi Vyhnalek

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996

Posudek obsahuje 11 stran textu vcetné titulniho listu a piiloh a predava se
objednavateli v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kralové dne 24.listopadu 2015.



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.70311 pro k.u.Pardubice, okres Pardubice ze dne 16.10.2015,
vyhotoveno dalkovym piistupem

b)Zakon ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku

c)Prohlidka a zaméfeni na misté samém.

List vlastnictvi ¢.70311 pro k.u.Pardubice, okres Pardubice ze dne 16.10.2015

Vlastnickeé pravo:

Ruzicka Petr, Bezdickova 1174, Bilé Predmésti, 530 03 Pardubice
B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho ucastnici:

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno dle podkladu, které dodal objednatel posudku.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 24.listopadu 2015.

Struény popis ocenlované nemovitosti:

Predmétna nemovitost je byt 2+1 s pfisluSenstvim v 1.nadzemnim podlazi ve zdéném
bytovém domé¢ se 2 nadzemnimi podlazimi ¢p.1174 v ulici Bezdickova v obci
Pardubice, okres Pardubice. Dim se nachazi ve vychodni zastavéné casti obce.
Statutarni mésto Pardubice patfi uzemné do okresu Pardubice a nalezi pod
Pardubicky kraj. Pardubice je také obci s rozSifenou pisobnosti. Na tzemi tohoto
statutarniho mésta ma hlaseny trvaly pobyt kolem 89250 obyvatel. Protéka zde feka
Chrudimka.

Byt s piislusenstvim ma vyméru 73,7 m2 a je v pramérném stavu. Vytapéni UT,
ptiprava TUV bojler, okna plastovd. Byt mé standardni vybaveni. V misté existuje
napojeni na veskeré inZ.sit¢. Nemovitost byla na Zadost objednatele ocenéna bez
mistniho Setfeni, pouze na zakladé informaci od objednatele ocenéni a venkovni
prohlidky objektu.

Jedna se o zdény bytovy dim se sedlovou stiechou a taskovou krytinou, umistény na
sidlisti. Objekt ma piiblizn¢ obdélnikovy pudorys. Objekt obsahuje byty. Objekt
domu je uzivan ptiblizné od 50 let 20. stoleti. Bytovy diim je v primérném stavu a je
zateplen. Dim se nachazi na st.p.¢.3929 o vyméte 429 m2. Dale k objektu patii
pozemky p.¢.882/42 - ostatni plocha, zeleii o vymétre 250 m2, p.¢.882/51 - ostatni
plocha, zelent o vyméte 16 m2 a p.€.882/59 - ostatni plocha, zeleni o vymeéte 172 m2.

Movité véci a zafizovaci pfedméty nejsou piedmétem tohoto ocenéni.
Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického prava, jak jsou zapsany na listu

vlastnictvi. Pfi tomto ocenéni budou nemovitosti ocenény jako bez omezeni
vlastnického préava.



Urceni obvyklé ceny bytu ¢.1174/1 v osobnim vlastnictvi v domé ¢.p.1174 v ulici
Bezdickova v obci Pardubice, okres Pardubice, véetné spoluvlastnického podilu o
velikosti 737/7436.

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urceni obvyklé ceny. Dle zdkona o oceniovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného,
popfipadé¢ obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfi tom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vyse se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodéavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Alternativou je definice
mezinarodni asociace TeGoVA, ktera tikd, Ze trzni hodnota je odhadnutéd ¢astka, za
kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodédvajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé
strany jednaji na zaklad¢ znalosti, opatrné a z vlastni viile.

Pro ucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou
bude rozumét shodné takova cena, ktera odpovida vyse uvedenym definicim.

2. Popis zptusobu ocenéni

Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zaklad¢ cen zjisténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnavaci metoda

Pro tento ucel ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjiSténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Déle se
obecné porovndva ocenovand nemovitost sjinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni ptislusSnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné technické
vlastnosti, funk¢ni charakter a uZitné vlastnosti celku a jeho dil¢ich ¢asti, regionalni
pfislusnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trzniho segmentu, ¢asem zejména Cas realizace prodeje, souCasné cenové trendy a
ekonomickd Zivotnost oceniovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni pfisluSenstvi dil¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktori na vysi ceny ocenované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro Gcely porovnavaci metody byly nalezeny srovnatelné nemovitosti:

Nemovitost &.1:

Byt 2+1, 69,0 m2, Zelezni¢niho pluku, Pardubice - Zelené Piedmésti,
cena 1400 000,- K¢



Prodej prostorného bytu 2+1 nedaleko centra Pardubic ve 2. NP cihlového domu, CP
69 m2. Byt je v ptivodnim udrzovaném stavu. K bytu nalezi sklep. Parkovani pred
domem. Veskera obCanska vybavenost na dosah.

Nemovitost &.2:

Byt 2+1, 57,0 m2, Sezemicka, Pardubice - Bilé¢ Pfedmésti, cena 1 595 000,- K¢

Exklusivni prodej cihlového bytu 2+1, Sezemickd ulice 1354, Pardubice, Bilé
Predmésti. OV, 57 m2, 2.NP / 3.NP. Dim o 8 bytovych jednotkach, umistény v
atraktivni klidné lokalité¢ na pruseciku ulic Sezemicka a ulice Na Okrouhliku. Cely
dim ma nové plastova okna (z venku imitace dfeva), novou stfechu, stoupacky.
Z4dané poloZeni bytu uprostied domu s orientaci 4 oken bytu na 3 svétové strany.
Jedna se tedy o slunny a svétly byt. Ustfedni vytapéni i ohfev vody prostiednictvim
samostatného kombinovaného plynového kotle s novymi rozvody a topnymi télesy.
V chodb¢ vestavéna skiin na miru v cené. Variabilita pficek a rlizna variabilita
dispozic a Uprav jednoduSe moznd. K bytu nalezi 2x sklep (5,3 a 1,2 m2). Byt v
prevazné puivodnim stavu je vhodny pro zajemce, jez oceni lokalitni polozeni domu a
idealni umisténi bytu a je ochoten vynalozit dalsi prosttedky na rekonstrukci bytu dle
svych predstav. Dim je bez jakychkoliv uvéri a ve fondu oprav ma naspotfené
prostfedky. Byt bez jakychkoliv zavazki je k dispozici ihned. Parkovani zdarma
ptimo pod okny domu, MS 30 m, ZS 300 m, MHD 200 m, nakupni centrum Galanta
350 m.

Nemovitost ¢.3:

Byt 2+1, 57,0 m2, Polska, Pardubice - Bilé¢ Piredmésti, cena 1 450 000,- K¢

Nabizim Vam exkluzivné byt 2 + 1 v osobnim vlastnictvi o vyméte 57 m2 + sklep 10
m2 v prvnim nadzemnim podlazi zdéného domu v ulici Polskd v Pardubicich.
Bytovy dim je po celkové rekonstrukci, probéhla vyména oken za plastova, nova
venkovni omitka a stfecha. Velky pokoj je orientovan na jih, tudiz je pékné svétly a
slunecny. Byt disponuje vstupni halou, socidlnim zafizenim, velkym pokojem,
kuchyni a druhou mistnosti, ktera lze vyuzit na jidelnu, pfipadné obyvaci pokoj.
Kuchyn je vybavena linkou a sporakem. V blizkosti bytového domu jsou restaurace,
plavecky bazén, skolka a dalsi obcanska vybavenost. Umisténi domu je v klidné
lokalité blizko centra Pardubic. Ukazatel energetické narocnosti: G* (v tuto chvili
probiha vypracovani PENB, Uidaj bude aktualizovan).

Odhad ceny obvyklé oceniované nemovitosti ¢ini

1 500 000,- K¢

Tato zjiSténd cena dle nazoru znalce plné postihuje zakladni charakteristiky
ocenované nemovitosti a je mozné ji povazovat za realny odhad ceny obvyklé.



5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouzity nejen podklady o ocenované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuzitelnost, ale byly dale obecné
zkoumany uzemni vlivy lokality, ve které se oceflovana nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérn¢ odpovida zndmym a zjisténym skutecnostem.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Hradci Kralové ¢.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro zékladni obor Stavebnictvi
pro odvétvi stavby obytné, stavby pramyslové a stavby zemédélské a stavebni
material, ¢.j. Spr. 5116/2002 ze dne 1.10.2003 pro zékladni obor Ekonomika —
odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti. Jsem si védom
nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky ukon je zapsan pod pot. ¢.4199/248/2015 znaleckého deniku.
Znale¢né Gctuji dle piilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.242/2015.

V Hradci Kralové dne 24.listopadu 2015.

razitko a podpis



List vlastnictvi ¢.70311 pro k.a.Pardubice, okres Pardubice

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 1¢ 2015 C

15 0C

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 sb.

CZ0532 Pardubice Chezc: 555134 Pardubice
717657 Pardubice List vlastnictvi: 70311
tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (st. = stavebni parcela)
Jjiny opravn Identifikdtor Podil
n & prdvo
Ruziéka Petr, Bezdiékova 1174, Bilé Pfedmésti, 53003 690310/3251

Pardubice

B Nemovitosti

notky  Zptsob vyuZiti
1174/1 byt 737/7436
Vymezeno v:
Budova  Bilé Pfedmésti, &.p. 1172, 1173, 1174, 1175, byt.dim, LV 69361
na parcels St. 3929, LV 69361
barcela 8t. 3929 zastavéni plocha a nadvori 429m2
882/42 ostatni plocha zelen 250m2
882/51 ostatni plocha zelen 16m2
882/59 ostatni plocha zelen 172m2

- Bez zapisu

o zastavni prave smluvni
K zajisténi pohledavek ze zastavni smlouvy z titulu nahrady Skody a smluvnich pokut do
vyse 1.500.000,- K&, vzniklé do 28.2.2044.
Zastaven je také podil ve vysi 737/7436 na st.p.¢& 3929, p.p.&. 882/42,
p.p.¢. 882/51, p.p.&. 882/59.

Bolona a.s., Jiraskova 81/13, Jednotka: 1174/1 V-10069/2013-606
Hodolany, 77900 Olomouc, RC/ICO:
28568249

Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle ob¢.z. ze dne 17.12.2013. Pravni ucéinky
vkladu prava ke dni 17.12.2013.
V-10069/2013-606
Poradi k datu podle pravni Gpravy uéinné v dobé vzniku prava

© Zastavni pravo smluvni
K zajisténi pohledavek z uvérové smlouvy ze dne 17.12.2013 vcéetné prislusSenstvi:
- pohledavky z titulu narcku na vraceni jistiny uvéru ve vysi 580.000,- K&;
- budoucich pohledavek z titulu kompenzaéniho poplatku do vyse 740.000,- K&, vzniklé do
28.2.2044;
- budouci pohledavky ze smluvnich pokut do vyse 1.500.000,- K&, vzniklé do 28.2.2044;
- budouci pohledavky z titulu prava na vydani bezduvodného cbohaceni do vyse
1.500.000,- K&, wvzniklé do 28.2.2044;
- budouci pohledavky v pfipadé odstoupeni z titulu ndroku na vriceni jistiny dvéru do
vyse 1.500.000,- K&, vzniklé deo 28.2.2044;
- budouci pohledavky v pfipadé odstoupeni z titulu pridva na vydani bezdivodného
ocbohaceni do vyse 1.500.000,- K&, vzniklé do 28.2.2044.
Zastaven je také podil ve vysi 737/7436 na st.p.& 3929, p.p.&. 882/42,
p.p.¢. 882/51, p.p.&.

Bolona a.s., Jiraskova 81/13, Jednotka: 1174/1 Vv-10069/2013-606
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

2015 0¢

prokazujici stav evidovany k datu 16.10.2

ck CZ0532 Pardubice Chec: 555134 Pardubice
Kat.uzemi: 717657 Pardubice List vlastnic 70311
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Hodolany, 77900 Olomouc, RC/ICO:
28568249

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 17.12.2013. Pravni ucéinky
vkladu prava ke dni 17.12.2013.

V-10069/2013-606

Poradi k datu podle pravni Gpravy uc¢inné v dobé vzniku prava

5]

Flomby a upozornsnl - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a dklady zdpisu
Listina

o Smlouva o zuZeni SJM ze dne 03.04.2013. Pravni uc¢inky vkladu prava ke dni 08.04.2013.

V-2246/2013-606
Pro: Razidka Petr, Bezdidkova 1174, Bilé Pfedmésti, 53003 Pardubice EC ! 690310/3251

(EPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi udaje o budevé a pozemcich uvedenych v €asti B jsou vidy na pfislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

7itosti jsou v uzemnim kterém

Katastrdlni ufad pro Pardubicky kraj, Katastrdlni pracoevisté Pardubice, koéd: 606.

sprdvu katastru

hotovil:

katastrdlni -

kraj, Rata

strana



Kopie katastralni mapy pro k.u.Pardubice, okres Pardubice
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Fotodokumentace nemovitosti:
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