ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 044268/2024

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti
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Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Zjisténi ceny obvyklé bytové jednotky ¢. 465/1 bytového domu €. 465, 466, 467 a podilu na
spole¢nych ¢astech domu a pozemku st.p.c. 9504 k.. Pardubice, obec Pardubice, okres Pardubice,
kraj Pardubicky

Znalec: Ing. Galina OZanova
Wolkerova 1234/51
358 01 Kraslice
telefon: 776 788 782
e-mail: galina.ozanova@seznam.cz
IC: 45411581

Cislo posudku v evidenci znalce: 37/2024

Zadavatel: G .P. Investments a.s., IC: 285007461

Ostrovského 253/3
150 00 Praha 5, Smichov

OBVYKLA CENA 4 050 000 K¢

Pocet stran: 16 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 01.06.2024 Vyhotoveno: V Kraslicich 01. 06. 2024


mailto:galina.ozanova@seznam.cz

1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Zjisténi ceny obvyklé bytové jednotky €. 465/1 bytového domu &. 465, 466, 467 a podilu na
spolecnych ¢astech domu a pozemku st.p.¢. 9504 k.u. Pardubice, obec Pardubice, okres Pardubice,

kraj Pardubicky

1.2. Uéel znaleckého posudku

Nedobrovolna drazba

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel znaleckého posudku znalci sdélil, Ze nemovitost nelze zptistupnit. a znalecky posudek bude
vyhotoven z udajt vefejné ptistupnych, z prohlaseni vlastnika budovy o vymezeni jednotek v budové,
a také z diive potizené fotodokumentace.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Metoda porovnani sjednanych cen - pfi porovnavaci metod¢ se jedna o vybér idaji do souboru pro
porovnani s predmétem ocenéni na zaklad¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti
ke dni ocenéni. Poté navazuje srovnavaci analyza dajii vybraného souboru obdobnych predméta
ocenéni s vyhodnocenim cen neddvno uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti, technickym a moralnim stavem a lokalitou. Toto srovnani se provadi
predevsim z dostupné databaze prislusného pracovisté katastru nemovitosti, dale pak vyhodnocenim
udaju realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi, obcemi
a spravci nemovitosti a rovnéz na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

- vypis z KN;

- kopie katastralni mapy;

- prohlaseni vlastnika budovy o vymezeni jednotek v budove;

- fotodokumentace dodané zadavatelem znaleckého posudkus;;

- informace o skutecné realizovanych prodejich ve 2. pololeti roku 2023 a 1. pololeti orku 2024.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Veskeré podklady uzité pro zpracovani znaleckého posudku jsou bud'to pisemné, vydané piislusnymi
organy statni spravy, piipadné elektronické z vetejné piistupnych informaénich databazi
spravovanych orgéany statni spravy. Dal$i podrobné informace o bytové jednotky v dané lokalité byly
ovefené pii mistnim Setfeni.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

1. cena zjiSténa

resp. cena administrativni, se oznacuje cena zjiSténa podle cenového predpisu. V soucasné dobé je
timto predpisem zékon €. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku o zméné nékterych zdkonii (zakon o
ocenovani majetku.

2. cena obvykla

Definice dle zdkona ¢. 237/2020 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a
o zméné nékterych zakoni (zdkon o ocenovani majetku), ve znéni pozdéjSich predpist, a dalsi
souvisejici zdkony:

§2, zdkona o ocenovani majetku zni: ,,Pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob ocefiovani, oceniuji
se majetek a sluzba obvyklou cenou®.

§2, odst. 2, zdkona o ocenovani majetku zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi
cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
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obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota ptikladdand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.”

V tomto ptipad¢ byly pouZzita porovnavaci metoda.

Porovnavaci metoda dava nejpfesnéjsi obraz o skutecné realizovanych prodejich a skute¢né
realizovanych cenach.

Nejvetsi diraz je ptitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky,
dale na vn&j$i i vnitini vlivy, tj. napt. umisténi lokality, obcanskd vybavenost, demografické
podminky, stabilita izemi ve vztahu k uzemnimu plénu, vyuziti izemi podle platného izemniho
planu, zivotni prostfedi, atd.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Metoda porovnani sjednanych cen - pfi porovnavaci metod¢ se jedna o vybér idaji do souboru pro
porovnani s predmétem ocenéni na zaklad¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti
ke dni ocenéni. Poté navazuje srovndvaci analyza udajti vybraného souboru obdobnych piredméta
ocenéni s vyhodnocenim cen neddvno uskute¢nénych prodejli nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti, technickym a moralnim stavem a lokalitou. Toto srovnani je provedeno
vyhodnocenim tidaju realitni kancelafe reas, a na zékladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti.

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat

Metoda porovnani sjednanych cen - pti porovnavaci metod¢ se jednd o vybér udaji do souboru pro
porovnani s predmétem ocenéni na zaklad¢ kritérii podle druhu predmétu ocenéni a jeho zvlastnosti
ke dni ocenéni. Poté navazuje srovndvaci analyza udaji vybraného souboru obdobnych pifedmétt
ocenéni s vyhodnocenim cen neddvno uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti, technickym a morédlnim stavem a lokalitou. Toto srovndni se provadi
predevsim z dostupné databaze realitnich kancelafi. Skute¢né realizované prodeje ziskané z katastru
nemovitosti nevystihuji technicky stav a vybaveni pfislusné nemovitosti. Uzitecnym zdrojem
informaci o skute¢né realizovanych cendch mohou byt i akce a drazby.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Pardubicky, okres Pardubice, obec Pardubice, k.u. Pardubice
Adresa nemovité véci:  Lonkova 465, 530 09 Pardubice, Polabiny

Vlastnické a evidencni udaje

SIM Marianus Karel a Marianusova Milena, Lonkova 465, 530 09 Pardubice, LV: 65270, podil 1/
1

Dokumentace a skutecnost
K ocenované nemovitosti nebyla pfedloZena projektova dokumentace

Mistopis

Ocenovana nemovitost se nachdzi v okrajové Casti mésta Pardubice, ve ¢tvrti zvané Polabiny jsou
¢ast statutarniho mésta Pardubice v obvod¢ Pardubice II. Nachéazi se na severozépadé¢ Pardubic.
Sidlisté Polabiny leZi na bfehu Labe.

Na kazdém ze sidlistnich okrskl (mimo okrsek Polabiny V) byla v dobé vystavby vystavéna matetska
Skola, zakladni Skola 1 détské jesle. Zakladni Skola Polabiny IV byla roku 2000 pfeménéna na
gymnazium. Na sidlisti Polabiny V je sidlo pardubické Zakladni umelecké skoly, kterd ma své
pobocky po celém mésté. Stejné tak byla na kazdém okrsku vystavéna obchodni centra, skladajici se
ve své dob¢ vétSinou z prodejny potravin Pramen, restaurace a dalSich mensich prodejen.

Do pardubické ¢asti Polabiny je zaveden provoz méstské hromadné dopravy (Dopravni podnik mésta
Pardubic). V ¢asti Polabiny se nachazi zastavky trolejbusti a autobust.



Situace

Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha O orna pada
[ trvalé travni porosty ] zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: 0O RD byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna 0 nakupni zéna
O ostatni
Ptipojky: / ¥ voda / ¥ kanalizace / & plyn
vef. / V1. [ / & elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): Xl MHD [ Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: $irsi centrum - sidliStni zastavba
Ptistup k pozemku [l zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

3987/5 Statutarni mésto Pardubice, Pernstynské ndmésti 1, Pardubice-Staré Mésto,
53002 Pardubice

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o bytovou jednotku 3+1 + 2 lodzie (101,10 m?) ve 2. NP tfivchodového panelového bytového
domu. V 1. NP se nachazeji sklepy a nebytové prostory 2. NP — 10 NP tvofi bytové jednotky.

Dum je vybaven vytahem. Zaklady tvofi pasy z prostého betonu s izolaci spodni stavby proti zemni
vlhkosti. Obvodovy plast’ a vnitini nosné stény jsou z prefabrikovanych Zelezobetonovych paneld.
Vodorovné konstrukce jsou z prefabrikovanych betonovych panelovych dila. Sttecha domu je rovna.
Diim mé bleskosvod. Budova je napojena na vSechny inZenyrské sité véetné dalkového vytapéni.

Ocenovany byt tvofi predsin, kuchymn, 3 obytné mistnosti, koupelna, WC, 3 komory, 2 lodZie a sklep.
Okna jsou plastova. Jadro, ve kterém se nachazi koupelna a WC, je piivodni umakartové. Dvefe jsou
pavodni svlakové, ¢aste¢né prosklené. Podlahy jsou betonové opatiené linoleem. V hor$im stavu je
kuchynska linka. V koupelné je vana s umyvadlem.

K bytové jednotce nalezi podil o velikosti 10110/784198 na spolecnych ¢astech domu a pozemku
st.p.¢. 9504 k.u. Pardubice, obec Pardubice.

Bytové jednotka je v piivodnim stavu, pted rekonstrukci.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo
Komentar: zastavni pravo smluvni
podzastavni pravo

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Bytova jednotka €. 465/1
2. Pozemek st.p.c. 9504

Obsah ocenéni na trznich principech — cena obykla

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

4.2. Ocenéni
Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Bytové jednotka ¢. 465/1
Adresa pfedmétu ocenéni: Lonkova 465
530 09 Pardubice, Polabiny
LV: 65270
Kraj: Pardubicky
Okres: Pardubice
Obec: Pardubice
Katastralni tizemi: Pardubice
Pocet obyvatel: 92 149

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 6 126,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakonl ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sb., €. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., €. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a €. 237/2020 Sb. a
vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb.,
¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb.
a €. 434/2023 Sb., kterou se provadeji nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce 1| 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je \% 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 1| 0,00
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a Il 1,00

vSechny obce v Okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni izemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného Gzemi vyjmenované obce  V 1,02
nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy ¢. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkratSim
vymezeném useku silnice do 10 km véetné

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, | 1,05
zdravotnicka zatizeni, Skolské zatfizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy €.

3 ocenovaci vyhlasky:
5
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Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,071
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Py*(1+ > Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku I 1,00

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Rezidenéni zastavba I 0,04

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce Il -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které mé obec: Pozemek 1ze I 0,00
napojit na vSechny sit¢ v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré \4 0,00
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra i 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzZitelnosti: Bez moZnosti komeréniho I 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezamé&stnanost: NiZ§i neZ je prumér v kraji Il 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivt - bez dal$ich vlivii I 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+> P;)=1,000
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,071

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,000

1. Bytova jednotka ¢. 465/1

Zatridéni pro potireby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Pardubice

Stafi stavby: 64 let

Zakladni cena ZC (piiloha &. 27): 64 647,- K&/m?

Podlahové plochy bytu koeficient dle typu




podlahové plochy

kuchyné: 15,05* 1,00 = 15,05 m?
pokoj 1: 27,10* 1,00= 27,10 m?
pokoj 2: 17,84* 1,00 = 17,84 m?
pokoj 3: 12,10* 1,00 = 12,10 m?
komora 1: 7,94* 1,00= 7,94 m?
komora 2: 224* 1,00= 2,24 m?
komora 3: 365* 1,00= 3,65 m?
koupelna: 281* 1,00= 2,81 m?
WC: 1,04* 1,00 = 1,04 m?
chodba: 11,35* 1,00= 11,35 m?
lodzie 1: 3,08* 0,00 = 0,00 m?
lodzie 2: 3,08* 0,00 = 0,00 m?
sklep: 1,44* 0,00 = 0,00 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 101,12 m?
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nézev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova - panelova, nezateplena I -0,05
2. Spolecné Casti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, 1l 0,00
sklad
3. Ptislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu 1 0,00
4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke sv€tovym stranam: Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢astecny vyhled
6. Zakladni ptislusenstvi bytu: Pfislusenstvi ¢aste¢né nebo tiplné mimo |l -0,10
byt nebo umakartové bytove jadro
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni i 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep)
8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustfedni, etdzové i 0,00
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu Il 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou tidrzbou — i 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)

Koeficient pro staii 64 let:

s=1-0,005*64=0,680

9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Vi*0,680=0,491
i=1

Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,000

Ocenéni

Zé&kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 64 647,- K&/m? * 0,491 = 31 741,68 K&/m?
CBp=PP*ZCU * |1 * Ip = 102,50 m? * 31 741,68 K&m? * 1,000 * 1,000= 3 253 522,20 K&

- 10 -



Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 3253 522,20 K¢é

2. Pozemek st.p.c. 9504

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 1,000

Index omezujicich vlivii pozemku

Néazev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 1| 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zékladové podminky Il 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uizemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00
6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,000 = 1,000

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zattidéni zﬁg /I(;ezr]la Index  Koef. Lfgc /fﬁg]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 6 126,- 1,000 6 126,00
. Parcelni ~ Vymeéra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Sslo i [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a 9504 1080 6126,00 6616 080,-
nadvofi

Stavebni pozemek - celkem 1080 6 616 080,-
Pozemek st.p.¢. 9504 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 6 616 080,- K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 10110/ 784 198

Pozemek st.p.¢. 9504 - zjiSténa cena celkem 85 295,51 K¢
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Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 101,12 m?
Celkova plocha: 108,72 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Bytova jednotka
Lokalita: Lonkova, Pardubice
Popis: Bytové jednotka 3+1 v panelovém nezatepleném bytovém domé v 8. NP s vytahem.

Prodej byl realizovan v dubnu 2024.
Podlazi: 8. NP
Typ stavby: 3+1+ lodzie
Uzitna plocha: 100,00 m?
Zastavéna plocha: 1,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - piivodni stav 0,85
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: www.reas.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
4 947 400 K¢ 0,85 4205 290 K¢
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Nazev: Bytova jednotka
Lokalita: Na Labisti, Pardubice
Popis: Bytova jednotka 3+1 o velikosti 90 m?, nachazejici se v cihlovém bytovém domé ve

4.NP. Diim pochazi z roku 1998 a je zatepleny.

Byt je ve velmi dobrém technickém stavu. Prodej byl realizovan v roce 2023.
Podlazi: 4. NP
Typ stavby: cihelné zdivo
Uzitna plocha: 90,00 m?
Zastavéna plocha: 1,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - nezatepleny panel z roku 1960 0,80
K5 Celkovy stav - pted rekonstrukci 0,85 Zdroj: www.reas.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
5689 620 K¢ 0,68 3 868 942 K¢

Nazev: Bytova jednotka 3+kk, 87 m2

Lokalita: Bélehradska, Pardubice
Popis: Bytova jednotka 3+kk velikosti 87 m?se nachazi v 10. NP. Dim je panelovy
zatepleny, dany do uzivani v roce 1968. Dim ma celkem 11. NP, které jsou dostupnd
vytahem. Prodej byl realizovan v roce 2023.
Podlazi: 10. NP
Typ stavby: zatepleny panel s vytahem
UZitna plocha: 87,00 m?
Zastavéna plocha: 1,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu - vétsi plocha bytu 1,03
K3 Poloha 1,00 ¥ 3 ;
K4 Provedeni a vybaveni - byt v ptivodnim stavu 0,85 ~ s e
K5 Celkovy stav 1,00 N \\%§\:¢,» <
K6 Vliv pozemku 1,00 O reie o
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: www reas.cz
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
4 652 499 K¢ 0,88 4 094 199 K¢&
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 3 868 942 K¢
Primérna jednotkova porovnévaci cena 4 056 144 K¢
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 4205 290 K¢

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Primérn4 jednotkova cena 4 056 144 K¢

Vysledna porovnavaci hodnota 4 056 144 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka ¢. 465/1 3253522,- K¢

2. Pozemek st.p.c. 9504 85 296,- K¢
Zjisténa cena - celkem: 3 338 818,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 3 338 820,- K¢

slovy: tfi miliony tfi sta tiicet osm tisic osm set dvacet K¢&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 3 338 820 K¢

slovy: tii miliony tii sta tficet osm tisic osm set dvacet K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Bytové jednotka 4 214 462,- K¢
Porovnavaci hodnota 4 056 144 K¢&
Obvykla cena 4 050 000 K¢
slovy: ¢Ctyfi miliony padesat tisic K¢

Silné stranky
- lokalita vhodna k bydleni s plnou ob¢anskou vybavenosti;
- pfipojeni na veskeré inZenyrské site;

Slabé stranky
- ptivodni stav bytové jednotky;
- nezatepleny panel.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro navrzeni vysledné obvyklé hodnoty nemovitosti byla pouzita srovnavaci metoda ocenéni.
Vzhledem k charakteru ocenovanych nemovitosti a pouzitym vstupnim udajim tato metoda nejlépe
popisuje jejich hodnotu. Vzhledem ke stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuziti
nemovitosti, investiénim moZnostem v daném regionu, potencialnim konkurenénim objektlim,
zohlednénim vySe zminiovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit, navrhuji:
obvyklou cenu nemovitych véci bytové jednotky ¢. 465/1 v ul. Lonkova, Pardubice Polabiny,
okres Pardubice, véetné podilu na spole¢nych ¢astech domu ¢. p. 465, 466, 467 a pozemku st.p.¢.
9504 na 4 050 000,- K¢.

- 14 -



5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjisténim pii mistnim Setfeni a zohlednény
v analyze. Obvykla cena byla stanovena jako aritmeticky primér upravenych sjednanych cen a
nasledn¢ bylo provedeno zaokrouhleni. Dale byly stanovené slabé a silné stranky ocenované
nemovité véci.

5.2. Kontrola postupu

Idedln¢ by méla kontrolovat jina osoba a sepsat postup kontroly (jednotlivé kroky, které byly
kontrolovany).

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zjisténi ceny obvyklé bytové jednotky ¢. 465/1 bytového domu ¢&. 465, 466, 467 a podilu na
spolecnych ¢astech domu a pozemku st.p.¢. 9504 k.u. Pardubice, obec Pardubice, okres Pardubice,
kraj Pardubicky

Obvykla cena 4 050 000 K¢

slovy: Ctyfi miliony padesat tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
Porovnévaci metoda je zalozena na usudku znalce. Zavér je tak jen pravdépodobny.

Konzultant a dlivod jeho pfibrani

K vypracovani znaleckého posudku nebyl pfizvan konzultant
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Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednéna smluvné.

Znale¢né uctuji dokladem €. 37/2024.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v
Plzni ze dne 28. 8. 2013 pod ¢.j. Spr 496/2013, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym cislem 044268/2024.

V Kiraslicich 01. 06. 2024

Ing. Galina OZanova
Wolkerova 1234/51
358 01 Kraslice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.5.
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