ZNALECKY POSUDEK
¢. 688-06-19

O cené obvyklé :

- idedlni 1/6 jednotky €. 671/11, kterou je byt o velikosti 2+1 v budové C.p. 669, 670,671, 672 a 673
v ¢asti obce Chrudim III na pozemku oznaceném jako stp.¢. 2377,,

- idedlni 1/6 spoluvlastnického podilu ve vysi 192/10000 na spole¢nych ¢astech domu €.p. 669,
670,671, 672 a 673 v ¢asti obce Chrudim III na pozemku oznac¢eném jako stp.¢. 2377,

- idedlni 1/6 spoluvlastnického podilu ve vysi 192/10000 na pozemku ozna¢eném jako stp.c. 2377,
vSe v katastralnim tzemi a obci Chrudim LV €. 5750, LV ¢. 9367

Objednavatel znaleckého posudku: Drazebni spole¢nost MORAVA s.r.0.
IC : 26 27 59 53
Dlouhé ¢p. 4433
760 01 Zlin

Ukel znaleckého posudku: Stanoveni ceny obvyklé nemovitych  véci
pro potfeby objednatele

Dle zékona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont ¢. 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. a ¢&. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a €. 457/2017 Sb., podle
stavu ke dni 15.5. 2019 znalecky posudek vypracoval:

Ing. FrantiSek PrtiSa

Zapadni 187

538 21 Slatiany

telefon: 604635555

e-mail: frantisek.prusa@seznam.cz

Pocet stran: 18 vcetné titulniho listu a 5 stran pfiloh. Objednavateli se ptedava ve 2 vyhotovenich.

Ve Slatinanech 15.5.2019 vytisk ¢. 3



A.NALEZ

1. Znalecky ukol

O cené obvyklé :

- idedlni 1/6 jednotky €. 671/11, kterou je byt o velikosti 2+1 v budové €.p. 669, 670,671, 672 a 673
v ¢asti obce Chrudim III na pozemku oznaceném jako stp.c. 2377,,

- idealni 1/6 spoluvlastnického podilu ve vysi 192/10000 na spole¢nych castech domu ¢.p. 669,
670,671, 672 a 673 v ¢asti obce Chrudim III na pozemku ozna¢eném jako stp.c. 2377,

- idedlni 1/6 spoluvlastnického podilu ve vysi 192/10000 na pozemku oznaceném jako stp.¢. 2377,
v$e v katastralnim tzemi a obci Chrudim LV ¢. 5750, LV €. 9367

V zikonu €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim
zpusobem:

"Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, kterda by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji
na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomerii
prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena se vyjadiuje hodnotou véci a urci se porovnanim."”

Na zdkladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé ceny pouZita nasledujici metodika a
pristupy:

1. Cena zjisténa (porovnavacim zpisobem) - jedna se o cenu zjisténou dle platného oceniovaciho
ptredpisu (zdkon ¢. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku, a provadéci vyhlaska ¢. 441/2013Sb.).

2. Porovnavaci (srovnavaci) zpisob — vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny
jiné funkéné souvisejici véci. 'V principu se jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitych véci
na trhu realit, nebo neddvno uskutecnénych prodeji nemovitych véci srovnatelnych svym
charakterem, velikosti a lokalitou. Neptedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a
pohyb cen jednotlivych typli nemovitych véci, Ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by
nem¢ély byt star§i nez 6 mésicii. To proto, Ze se predpoklada, ze za delsi dobu udaje ztratily svoji
vypovidaci schopnost. Srovnéni se provadi na zaklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitych véci,
vyhodnocenim udajti z denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a
drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitych véci.

3. Zavérecny odborny odhad obecné ceny podle odborné uvahy znalce, na zaklad¢ zvazeni vsech
okolnosti a vySe zjisténych cen.

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: byt €. 671/11 o velikosti 2+1
Adresa pfedmétu ocenéni: Dr. Véaclava Peska 671
537 01 Chrudim III




LV: 9367

Kraj: Pardubicky
Okres: Chrudim
Obec: Chrudim
Katastralni Gzemi: Chrudim
Pocet obyvatel: 23133

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 840,00 K&/m®

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka byla provedena dne 15.5. 2019.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti - list vlastnictvi €.12831 pro kat. izemi a obec Chrudim, okres
Chrudim, LV vyhotoveny Katastralnim uifadem pro Pardubicky kraj, katastralni pracovisté¢ Chrudim
- vypis z katastru nemovitosti - list vlastnictvi ¢. 5283 pro kat. izemi a obec Chrudim, okres
Chrudim, LV vyhotoveny Katastralnim tifadem pro Pardubicky kraj, katastralni pracovist¢ Chrudim
- snimek mapy katastru nemovitosti vyhotoveny z online piistupu Ceského tifadu zeméméficského a
katastralniho

- internetové portaly: www.cuzk.cz, www.obce.cz, apod.

- informace zjisténé dne 15.5. 2019 na Katastralnim ufad¢ v Chrudimi

- prohléaseni vlastnika

- skute€nosti zjisténé pii mistnim Setfeni

- hypotec¢ni indexy nemovitych véci

- vlastni databanka realizovanych prodeji

- konzultace se soudnimi znalci a realitnimi makléfi.

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Richard Kdstel, Resselovo ndmésti 113, 537 01 Chrudim, podil: 1/ 6
Vlasta Kdstelova, Dr. Véclava Peska 671, 537 01 Chrudim, podil: 5/ 6

6. Dokumentace a skute¢nost

Znalci nebyla pfedlozena zadna stavebné-pravni dokumentace, znalec vychéazel ze skute¢nosti
zjisténych pii osobni prohlidce. Znalec pofidil zaroven vlastni fotodokumentaci.

7. Celkovy popis nemovité véci

Dim (bytovy) se nachazi v obci Chrudim a to v jeji okrajové ¢asti, jizni stranu lemuje ulice Dr.
Viclava PeSka, vychodni stranu ulice Palackého. Okoli domu tvoii pfevazné reziden¢ni zastavba
(bytové domy) a vychodné se nachazi supermarket Penny, severné pak ZS a US, jizné mateiska
Skolka. Diim ma pét samostatnych hlavnich vstupt a je tak ¢lenén na pét sekei. V obci je vlakové i
autobusové nadrazi, dim je napojen na veSkeré inZenyrské sité, pfistup po zpevnéné komunikaci,
obec Chrudim ma komplexni ob¢anskou vybavenost.

Popis objektii :

Budova ¢p. 669 - 673
Objekt je zdéné konstrukce s dodatecnym zateplenim, sekce ¢p. 669 tvoii zapadni stranu bytového
domu a je o 3 NP s plochou stfechou, stfedni jizni cast sekce ¢p. 670 — 672 je o 4 NP se Sikmou
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sttechou a vychodni stranu domu uzavira sekce ¢p. 673 o 3 NP se Sikmou stiechou. Jednotliva podlazi
jsou vertikalné spojena dvouramennym schodistém, pii¢emz 1.PP tvofi technické podlazi (sklepy,
kola, koc¢arky, susarna...), nadzemni podlazi jsou pak obytna. Zaklady - pravdépodobné betonové,
nosné 1 nenosné stény jsou zdeéné, stropy s rovnym podhledem, pravdépodobné panelové, Strecha
Sikma sedlova s taskovou krytinou, osazen bleskosvod, dim po revitalizaci — nova stfecha, nova
plastovd okna, dodate¢né zatepleni obvodového plaste, nové klempiiské konstrukce. Budova je
napojena na vodovodni a kanaliza¢ni fad, elektroinstalaci, zemni plyn, pfesné staii neni zndmo —
stanoveno odbornym odhadem.

Bytc 671/11

Jedna se o bytovou jednotku o velikosti 2+1, ktera je situovana ve 4. podlazi bytového domu ¢€.p. 671,
kde v této sekci jsou vzdy tii byty o velikosti 2+1 na podlazi. Cast bytu je orientovana na jih, mensi
¢ast na sever. S ohledem na skutecnost, ze znalci nebyl umoznén piistup do predmétného bytu, znalec
tak vychazel z dostupnych zdroji a informaci a dale vychazel ze znalosti daného mista. Ve stanoveni
ceny obvyklé se s ptihlédnutim na trvalé obyvani bytu, byl dan pfedpoklad, Ze byt je v primérném
technickém stavu.

Celkovd podlahovi plocha &ini 50 m” , k bytu nélezi sklep 1,8 m2

Pozemky :

Pozemek oznaceny jako stp.¢. 2377 - zastavéna plocha a nadvofi, o vyméie 953 m?, je po celé plose
zastavén bytovym domem €.p. 669- 673, rovinaty, ve tvaru mnohouhelnika

8. Obsah znaleckého posudku

1. byt €. 671/11 o velikosti 2+1
1.1. Ocenovany byt
1.2. pozemek oznaceny jako stp.¢. 2377




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
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. a & 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR
¢.441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a
€. 457/2017 Sb., kterou se provad¢ji néktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez 1 0,05
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz A% 0,00

soucdsti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Pozitivni nebo stabilizovand Il 0,01
uzemi v historickych jadrech obci, lazenskych a turistickych
stfediscich - centrum meésta, stabilizovana Cast

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6. Povodioveé riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poftem obyvatel nad 5 1II 1,00

tisic a vS§echny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené¢ turistické

lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni tzemi sousedi s obci 1 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce €. 1 (kromé Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

zdravotnickd zatizeni, Skolské zatizeni, poSta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu Ir=Ps*P; ¥ Pg * Py * (1 + ) P;)=1,146
i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu It=Ps*P; *Pg*Po * (1 + > Pi)=1,060
i=1

Index polohy

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



Nizev znaku ¢ P;

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

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni 1 0,04
zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra 111 0,02
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Vyssi nez je pramér v kraji I -0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - atraktivni poloha  III 0,20
pro bydleni

11
Index polohy Ip=P; * (1 +3 Pi)=1,200

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,375

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,272

1. byt €. 671/11 o velikosti 2+1

1.1. byt

Zatridéni pro potireby ocenéni

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

Stafi stavby: 50 let

Zakladni cena ZC (piiloha &. 27): 21 718,- K&/m®

Podlahové plochy bytu l;‘:f(ﬂ:f:jéd:)‘;gl{’;

3. NP: 50* 1,00 = 50,00 m”
sklep: 1,8*% 0,10= 0,18 m*
Zapocitana podlahova plocha bytu: 50,18 m*



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Niazev znaku ¢ Vi

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana IV 0,10

2. Spolecné casti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, II 0,00
sklad

3. PrisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové I 0,03
strany - s vyhledem

6. Zakladni ptislusenstvi bytu: PfisluSenstvi uplné - standardni 11 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni II -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje

8. Vytapéni bytu: Dalkové, Ustiedni, etdzove 111 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 1 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00
udrzbou

Koeficient pro staii 50 let:
s=1-0,005*50=10,750
9
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) *Vj*0,750 = 0,840

i=1
Nemovitéd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi véemi It = 1,060

Index polohy pozemku Ip = 1,200

Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 21 718,- K&/m® * 0,840 = 18 243,12 K¢&/m®
CBp=PP * ZCU * It * [ = 50,18 m* * 18 243,12 K&/m> * 1,060 * 1,200= 1 164 439,38 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 1 164 439,38 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek oznacenv jako stp.¢. 2377

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,060

Index polohy pozemku Ip = 1,200

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku



Nazev znaku ¢, P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

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

4. Chranéné tzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné [ 0,00
pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivl - nejsou zadné jiné vlivy II 0,00

6
Index omezujicich vliva Io=1+) P;=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,060 * 1,000 * 1,200 = 1,272

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

1% Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m’] Index  Koef. [K&/m]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 840,- 1,272 1 068,48
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P &islo [m’] [K&/m’] [K¢&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 2377 953 1068,48 1018261,44
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 953 1018 261,44
Pozemek oznaceny jako stp.¢. 2377 - zjiSténa cena celkem = 1018 261,44 K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. pozemek oznaceny jako stp.¢. 2377 = 1018 261,44 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 1018 261,44 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1 164 439,38 K¢

(Iprava ceny spoluvlastnickym podilem na prisluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 1 018 261,44 K¢

Spoluvlastnicky podil: 192 / 10 000

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1018261,44 K¢ *192/10000 =19 550,62 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 19 550,62 K¢&

Byt ¢. 671/11 o velikosti 2+1 - zjiSténa cena = 1 183 990,- K¢



C. REKAPITULACE

1. byt €. 671/11 o velikosti 2+1 1 183 990,- K¢
1.1. Oceniovany byt 1 164 439,38 K¢&
1.2. pozemek oznaceny jako stp.c. 2377 19 550,61 K¢
=1 183 990,- K¢
Vysledna cena - celkem: 1 183 990.- K¢

B1. ocenéni porovnavacim zpusobem (dle cenového piedpisu) 1 184 000,- K¢




B2. ocenéni porovnavacim zpusobem

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci). Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z
porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji.
Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovhanim s obdobnymi, k datu
ocenéni volné proddvanymi vécmi, na zdklade fady hledisek.

Porovnani musi byt provedeno jak z pohledu stavebni substance (obestavény prostor, zastavénd plocha,
velikost pozemku, atd.), tak i z pohledu ekonomického efektu nemovitosti.

Porovnavaci metoda ddva nepiesnéjsi obraz o skutecné realizovanych cenach. Nevyhodou je neustdlé
zastaravani informaci a potfeba neustalé aktualizace porovnavaci databaze. Tato skute¢nost vyzaduje presnost
hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu informaci o trhu zakonit¢ roste i piesnost hodnoceni a schopnost
odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametri na cenu.

Vybér porovnatelnych vzorkii:

V nasem konkrétnim piipadé je pouzito realitni inzerce na internetu, ktera ma jiz dnes fadu néstrojl, pomoci
nichz lze velmi dobfe sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace. Jednak na vétSiné serverech
je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji zvyraziiovany, ¢asto je upozoriiovano na postupné
slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych inzerci ve vice kancelafich. Je nutno pocitat i s tim, ze sleva je
sjednéna az pti vlastnim prodeji, takZe konecny vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze vSak tyto cenové
zmény jsou co do mista i ¢asu proménlivé, mél by odhadce vyuzivat internetovych moznosti k sledovani
vztahu mezi nabidkovymi a skute¢né dosahovanymi cenami a pouZije-li jako vzorek nabizenou nemovitost,
pak musi pfi adjustaci ptipadny rozdil pfiméfené uplatnit, pficemz v Gvahu ptichazi pouze snizeni ceny vzorku.

Pii vybéru vzorki pro porovnani je potfeba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit, aby nemovitosti
byly podobné piedev§im v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro Gcastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo, pfedmesti, mésto,
centrum, region, ptihranici, vnitrozemi, mestské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi ucastniky trhu (bydleni,
administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zaméteni apod.),

- velikosti ve vazbé na pfimétenost potieb co do rozsahu vyuziti u¢astniky trhu (napft. jednobytové, vicebytové,
kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné zivnosti, pro vétsi spolecnosti apod.),

- stavu ve vazbé€ na operativni moznosti vyuziti ucastniky trhu (okamzité ¢i podminéné vyuzitelné, volné,
obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti dal§iho rozvoje, variabilni apod.),

- kvality ve vazbé na zpusob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu k predstavam
jednotlivych Gcastnikl trhu (napt. podfadné, bézné kvality, exkluzivni, zcela jedinecné),

- rozsahu pusobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokalni, regionalni, celostatni,
nadnérodni),

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veliCiny, jejichz prostiednictvim se porovnavani provadi. Ve vétSin€ piipadi jsou
znamé ceny vzorkl vyjadieny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované financni Castky za porovnavané
nemovitosti jako za celky, tedy ve formé Kc/ks. Protoze i hledand porovnavaci hodnota posuzovanych
nemovitosti je pozadovana jako cena za celek, je nejjednodussim feSenim za jednotku porovnani zvolit pravé
Ké/celek, resp. Kc/ks, a pripadné cenové upravy vzhledem k jednotlivym rozdilnostem, eventualné
kvalitativni hierarchické usporadani vzorku, provadét v té€chto jednotkach. Vyhody tohoto zplisobu spocivaji v
jeho transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro vSechny ti¢astniky trhu.
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Pro porovnavani byly pouzity mimo jiné nasledujici objekty:
A)Nabidka dostupna na webu:
1) Prodej bytu 2+1 59 m? ulice Pardubicka, Chrudim 1 690 000,-K¢

Exkluzivné nabizime byt 2 + 1, 59 m2,(BEZ SKLEPA 53 M2) s balkonem, v klidné ¢asti mésta
Chrudim (Leguma), ktery se nachazi ve 3. NP cihlového domu bez vytahu. Byt je po Castecné
rekonstrukci. Nové jsou rozvody elektfiny v médi (v celém byt¢), odpady a plynové topeni. Plynovy
kotel slouzi k vytapéni a ohfevu vody. V roce 2010 byla instalovana nova kuchyniska linka. V
pokojich jsou zachovalé parkety a v chodbé dlazba. Koupelna je pfipravena k rekonstrukei, kterou dle
pozadavkl zajistime. Taktéz zajistime vyménu oken nasi partnerskou stavebni firmou. Pfednosti bytu
je vyborné dispozi¢ni feSeni. Prostornd kuchyn s moznosti umisténi jidelniho stolu, obyvaci pokoj s
balkonem a loZnice. K bytu nalezi komora na chodbé a 2 sklepy (1,5 + 4 m2). MoZnost vyuziti
kolarny. Dum je revitalizovany v roce 2008 (zatepleni, fasada, stfecha, vchodové dvete). Velkou
vyhodou jsou nizké naklady na bydleni a zajimava lokalita s kompletni obcanskou vybavenosti.

o ID zakazky: 00023

e Zdroj: www.sreality.cz

« Nabizeno: Realitni spole¢nost CHOCHOLATI s.r.0., Pardubice

koeficient korekce prodeje: 0,95
koeficient redukce podlahové plochy: 1,00
koeficient redukce technického stavu: 0,90
koeficient redukce polohy: 1,10
koeficient cenového naristu cen: 1,00

Porovnani : poloha (nepatrn¢ horsi), bytovy dim (obdobny diim), poloha v dom¢ (obdobna),
velikost bytu (srovnatelnd), ostatni (navic balkon)
Cena po redukci : 1.605.500,-K¢

2) Prodej bytu 1+1 31 m? ulice Obce LeZaki, Chrudim 1390 000,-K¢
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Exkluzivné pro Vas nabizim prodej bytu o dispozici 1+1 a celkové rozloze 30,92m2, v ulici Obce
Lezakt. Bytova jednotka se nachazi ve 2. NP cihlového domu a je orientovana na V (obyvak) a Z
(kuchyn). Bytova jednotka je po casteCné rekonstrukci - v byté jsou plastova okna, udé€lana
kuchyniska linka s elektrickou troubou a indukéni deskou, snizené podhledy v koupelné. Ohiev vody
v byté je pres elektricky bojler. Pies silnici se nachazi obchod Penny a v samotném misté bydliste je i
dalsi vSeobecna ob¢anska vybavenost. Financovani nemovitosti Vam radi zafidime v ramci naSich
sluzeb.

o ID zakéazky: 00683

e Zdroj: www.sreality.cz

e Nabizeno: ViaFinance reality, s.r.0., Pardubice

koeficient korekce prodeje: 0,95

koeficient redukce podlahové plochy: 1,40
koeficient redukce technického stavu: 0,90
koeficient redukce polohy: 1,00
koeficient cenového narustu cen: 1,00

Porovnani : poloha (stejny dim), bytovy dam (stejny diim), poloha v domé (nepatrné lepsi),
velikost bytu (mensi)
Cena po redukci : 1.876.500,-K¢

3) Prodej bytu 1+2 55 m? ulice Vita Nejedlého, Chrudim 1900 000,-K¢

Cihlovy OV 2+1/S, ptida, 55m2, po reko, Vita Nejedlého, CR Zdény byt o velikosti 2+1 se nachazi v
bytovém domé v ulici Vita Nejedlého v Chrudimi. Nemovitost je v osobnim vlastnictvi, proto
nabizime z4jemci vyhodné profinancovani. Byt tvoii dvé obytné mistnosti, v jedné z nich je jidelni
prostor, dale samostatnd kuchyn, chodba, koupelna a samostatna toaleta. V suterénu domu je k
dispozici zdény sklep a patii k nému 1 alikvétni ¢ast ptidnich prostor. Byt je po celkové rekonstrukei.
Topeni ustiedni déalkové. Plastovd okna. U domu je bezproblémové parkovani. Nemovitost je k
dispozici do 2 mésict po podpisu kupni smlouvy.

o ID zakazky: 355

e Zdroj: www.sreality.cz

e Nabizeno: Metropol Real, s.r.0. , Pardubice

koeficient korekce prodeje: 1,00
koeficient redukce podlahové plochy: 1,00
koeficient redukce technického stavu: 0,95
koeficient redukce polohy: 1,00
koeficient cenového nariistu cen: 1,00

Porovnani : poloha (podobnd), bytovy diim (obdobny), poloha v domé (obdobnd), velikost bytu
(srovnatelnd)
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Cena po redukci : 1.805.500,-K¢

Vzhledem ke skutecnosti, ze jde o nabizené prodeje, je pouzit koeficient redukce ceny —5%.

B)Zrealizované prodeje v okoli

1) Prodej bytu 2+1 52 m? ulice Dr. V. PeSka, Chrudim 1 850 000,-K¢&

e Zdroj: KU v Chrudimi, V-2142/2019 ze dne 09.04. 2019

koeficient korekce prodeje: 1,00

koeficient redukce podlahové plochy: 1,00

koeficient redukce technického stavu: 0,95

koeficient redukce polohy: 1,00

koeficient cenového nariistu cen: 1,00

Porovndni : poloha (stejny dim, stejny vchod), bytovy dim (ten samy), poloha v domé¢ (stejnd),
velikost bytu (shodnd)

Cena po redukci : 1757 500,-K¢

2) Prodej bytu 2+1 52 m? ulice Dr. V. Pes§ka, Chrudim 1500 000,-K¢

e Zdroj: KU v Chrudimi, V-2287/2018 ze dne 19.04. 2018

koeficient korekce prodeje: 1,00

koeficient redukce podlahové plochy: 1,00

koeficient redukce technického stavu: 1,00

koeficient redukce polohy: 1,00

koeficient cenového narustu cen: 1,12

Porovnani : poloha (stejny diim), bytovy dim (ten samy), poloha v domé (nepatrné lepsi),
velikost bytu (shodnd)

Cena po redukci : 1 680 500,-K¢
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Pro stanoveni porovnéavaci hodnoty ocefiovanych nemovitych véci byly vybrany vysSe uvedené
srovnavaci nemovité véci a to A) byty nabizené na webu B) zrealizované prodeje v obci — ve stejném
domé. Tyto srovndvaci nemovité veci jsou s ocenovanymi nemovitymi vécmi pomérné dobie
srovnatelné:

A) rozpéti redukovanych cen 1605 500,- Ké az 1 875 500,- K¢
B ) rozpéti zrealizovanych cen: 1757 500,- K¢ az 1680 500,- K¢
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Vysledna porovnavaci hodnota je stanovena ve stiedni hranici, zejména s ohledem na polohu,
velikost bytu, technicky stav domu a ptfedpoklddany technicky stav bytu, tj. pii rozpéti :
1 605 500,- K¢ az 1 875 500,- K¢

B. ocenéni srovnavacim zpiisobem (cena obvykls) 1700 000,- K¢

Adjustace je zalozena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovité veci, u nichz je prodejni cena znama, horsi neZ nemovité véci oceriované, 1ze
predpokladat, Ze oceniované nemovité véci maji vy$§i cenu nez nemovité veéci porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovnavané nemovité véci, u nichz je prodejni cena znama, lepsi neZ nemovité véci ocefiované, 1ze
predpokladat, ze oceiiované nemovité véci maji niZ$i cenu nez nemovité véci porovnavané (nez vzorek)
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B3. Zavérecny odbornv odhad obvyklé ceny

Znaleckym posudkem byly standardnimi metodami stanoveny jednotlivé hodnoty nemovitych véci tj.
porovnavaci cena dle cenového predpisu srovnavaci hodnota a navrzena obvykléa cena predmétnych
nemovitych véci. Protoze kazda metoda ma své klady a zapory, je nutno provést analyzu trhu a
trznich podminek rozsahu moznych informaci. Pro konkrétni nemovité véci byl nésledujici rozbor:

Faktory pozitivne ovliviujici cenu:

- technicky stav bytového domu

- zdéna konstrukce

- ¢asteCna orientace na jih

- zadana velikost bytu 2+1

Faktory negativné ovlivaiujici cenu:

- blizkost frekventované komunikace (Palackého)
- umisténi v dome (4. NP)

- pravdépodobné primérny technicky stav bytu

Z uvedené rekapitulace je patrné:

Trzni hodnotu obecné nejlépe vystihuje hodnota stanovena porovnavaci metodou, shrnujici
zkuSenosti s obvyklou obchodovatelnosti obdobného majetku v regionu. V daném piipad¢ bylo
provedeno nepiimé porovnani a to ve vysi.

cena zjisténa (dle cenového predpisu) 1.184.000,-K¢
cena porovnavacim (srovnavacim) zpiisobem 1.700.000,-K¢
Odhad trzni hodnoty je proveden na zakladé odborného posouzeni zjiSténych hodnot. Pfi 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 pritom kladen na soucasny stav trhu s nemovitymi vécmi ve
vztahu nabidky a poptavky, dale na vnéj$i 1 vnitini vlivy, tj. napt. technicky stav, fyzické opotiebeni,
moralni opotfebeni, umisténi lokality, obcanska vybavenost, demografické podminky, stabilita 1Izemi
ve vztahu k uzemnimu planu, Zivotni prostfedi, atd. V daném piipadé¢ ma na prodejnost pfedmétu
ocenéni stavebné technicky stav, poloha v obci a velikost pozemki.

Po porovnani jednotlivych hodnot, zvazeni vSech aspektd, pozitivnich a negativnich faktorti a
pievazné s ohledem na polohu nemovitosti a ptedpokladany technicky stav, byla navrzena obvykla
cena (trzni hodnota) nemovitych véci véetné soucasti a prislusenstvi ve vysi: 1.700.000,- K¢

Idedlni jedna Sestina : 283.330,- K¢

S ohledem na skute¢nost, Ze jde o prodej idealni 1/6 nemovitosti (mensSinovy podil), je
zavérecna cena poniZzena 0 30%. tj. = 198.330, K¢
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C. Odborny odhad - cena obvvkla

- idedlIni 1/6 jednotky ¢&. 671/11, kterou je byt o velikosti 2+1 v budové &.p. 669, 670,671, 672 a 673
v ¢asti obce Chrudim III  na pozemku oznaéeném jako stp.¢. 2377.,

- idedlni 1/6 spoluvlastnického podilu ve vysi 192/10000 na spole¢nych ¢astech domu &.p. 669,
670,671, 672 a 673 v ¢4sti obce Chrudim III na pozemku ozna¢eném jako stp.&. 2377,

- idedlni 1/6 spoluvlastnického podilu ve vysi 192/10000 na pozemku oznateném jako stp.&. 2377,
v8e v katastralnim tzemi a obci Chrudim LV &. 5750, LV &. 9367

cena obvykla 198.300,- K¢

slovy: jednostodevadesdtosmtisictiistakorundeskycy)

Ve Slatifianech 15.5. 2019

Ing. Franti$ek Pria
Zapadni 187

538 21 Slatifany
telefon: 604635555

e-mail: frantisek.prusa@seznam.cz
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.19.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v
Hradci Kralové ze dne 27. dubna 2000, €. j. Spr. 2630/ 99 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny
a odhady se specializaci odhady nemovitosti

Jsem si védom disledkl védomé nepravdivého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 688-06-19 znaleckého deniku.
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E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z LV €. 9367, a €. 5750 2
Snimek z KN 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace 1
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24.5.2019 Informace o jednotce | Nahlizeni do katastru nemovitosti

T L

Informace o jednotce

Cislo jednotky 671/11
Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytl
Zpusob vyuZiti: byt
Budova: £ p. 669, 670, 671, 672, 673
Katastralni Gzemi: Chrudim [654299]
Cislo LV: 367
Podil na
192/10000
spolecnych ¢astech: aed
Vlastnici, jini opravnéni
Késtel Richard, Resselovo nédmésti 113, Chrudim I, 53701 Chrudim 1/6
Késtelova Vlasta, Dr. Vaclava Peska 671, Chrudim III, 53701 Chrudim 5/6

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zpisoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.

Jiné zapisy

Rozhodnuti o Upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zékona) - Késtel Richard

Schvéleno oddluzeni

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonéva Katastrélni Gfad pro Pardubicky kraj, Katastralni
pracovidté Chrudim#2

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost k 24.05.2019 09:00:00.

© 2004 - 2019 Cesky ufad zeméméricky a katastralniZ , Pod sidlistém 1800/9, Kobylisy, 18211 Praha 82
Podani urcena katastralnim Gfadim a pracovistim zasilejte pfimo na jgj

Verze aplikace: 5.5.5 build 0

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=sMir19cs55MWhG34rc6L3RONHEOHUvyOSdXIAklarmFbas_fYSlo6KWk8fU3Ktuplg... 1A
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24.5.2019 Informace o stavbé | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o stavbé

Stavba: ¢. p. 669, 670, 671, 672, 673
Obec: Chrudim [571164]2

Cast obce: Chrudim I {409901]2
Katastralni Gzemi: Chrudim [654299]

Cislo LV 5750

Stavba stoji na pozemku: p. & st. 2377

Typ stavby: budova s cislem popisnym
Zpusob vyuZiti: bytovy dim

Vymezené jednotky

669/1, 669/2, 669/3, 669/4, 669/5, 669/6, 669/101, 669/102, 670/1, 670/2, 670/3, 670/4, 670/5, 670/6, 670/7, 670/8, 670/9, 670/10
670/11, 670/12, 671/1, 671/2, 671/3, 671/4, 671/5, 671/6, 671/7, 671/8, 671/9, 671/10, 671/11, 671/12, 672/1, 672/2, 672/3, 672/4
672/5,672/6, 672/7, 672/8, 672/9, 672/10, 672/11, 672/12, 673/1, 673/2, 673/3, 673/4, 673/5, 673/6, 673/7, 673/8

Vlastnici, jini opravnéni

SJM Abresek Libor a Abreskova Nadézda, Dr. Vaclava Peska 672, Chrudim III, 53701 Chrudim 259/10000
Bahnikova Jifina, Dr. Vaclava Peska 672, Chrudim III, 53701 Chrudim 190/10000
Bartosova Erika, Sadova 707, Chrudim IV, 53701 Chrudim 6/625
Bélohlavek Michal, Dr. Vaclava Peska 672, Chrudim III, 53701 Chrudim 192/10000
Benedikt Jan, Jozky Jablrkové 184, Trnova, 53009 Pardubice 261/10000
Biza Zdenék, Obce Lezakd 673, Chrudim III, 53701 Chrudim 212/10000
Brabcova Hana MUDr., €. p. 64, 53701 Sobétuchy 347/10000
Cyprianova Tereza, Vrcha 19, 53701 Sobétuchy 259/20000
Cepela Zdenék, U Stadionu 756, Chrudim I, 53703 Chrudim 192/10000
Dostal Roman, Dr. Véclava Pedka 671, Chrudim III, 53701 Chrudim 192/10000
Dubsky Ladislav, Resselovo namésti 112, Chrudim [, 53701 Chrudim 211/10000
Dvorak Marek, Dr. Vaclava Peska 671, Chrudim III, 53701 Chrudim 259/20000
Fiedler Jifi Mgr., Rokycanova 169/9, Zizkov, 13000 Praha 3 190/10000
Hamplové Irena, Lhotka 191, 56002 Cesk4 Trebova 207/10000
SJM Hanus Karel Ing. a Hanusova Ivana Ing., §kroupova 53, Chrudim 11, 53701 Chrudim 192/10000
Harsova Jarmila, Dr. Véclava Peska 672, Chrudim III, 53701 Chrudim 200/10000
Hejtmankova Gabriela, Vrcha 19, 53701 Sobétuchy 259/20000
Henzl Vladimir, Secska 560, 53821 Slatinany 192/10000
Horak Jifi Ing., U Stadionu 738, Chrudim III, 53703 Chrudim 2/100
SIM Hornik Vladimir a Hornikova Jana, Dr. Vaclava Peska 670, Chrudim III, 53701 Chrudim 190/10000
Je¢minek Petr, Dr. Vaclava Peska 670, Chrudim III, 53701 Chrudim 12/625
Kandova Helena Mgr., Obce Lezaki 673, Chrudim III, 53701 Chrudim 285/10000

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=_ZNrEoB_MZuc7kl-aMx8g4-tf6SiP5eb4 ULijVNgIBed4gMVp8RVhIOWORMsAROXHPS...  1/3
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