ZNALECKY POSUDEK
¢. 3044-3.53/16

obvyklé cen¢ uzivacich prav a povinnosti k nemovité véci bytové jednotky v druzstevnim
vlastnictvi €. 17/319 obsazené v obytné budove ¢p. 319 vcetné piisluSenstvi na pozemkové parcele
zast. plochy p.¢. St. 6686 v k.u. Pardubice, okres Pardubice

Objednavatel znaleckého posudku: Administrace insolvenci CITY TOWER v.o.s. ,
insolven¢ni dluznik Martin Patek
Hvézdova 1716/2b
Praha 4

Ukel znaleckého posudku: stanoveni mozné dosazitelné obvyklé ceny
uzivatelskych prav a povinnosti k nemovité véci
bytové jednotky v druzstevnim vlastnictvi €.
17/319 obsazené v obytné budové ¢p. 319 na
pozemkové parcele zastavéné plochy p.¢. St. 6686 v
k.a. Pardubice, okres Pardubice za ¢elem
insolven¢niho fizeni

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani 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. a 228/2014 Sb. podle stavu ke dni 6.6.2016 znalecky posudek
vypracoval:

Vladimir Pauer
U Novych domt I11-1
140 00 Praha 4

Pocet stran: 6 véetné titulniho listu, 4 ptiloh. Objednavateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 9.6.2016



A. NALEZ

1. Znaleckv ukol

urcit obvyklou cenu uzivacich prav a povinnosti k nemovité véci bytové jednotky v druzstevnim
vlastnictvi €. 17/319 obsazené v obytné budové ¢p. 319 vcetné prislusenstvi na pozemkové parcele
zast. plochy p.¢. St. 6686 v k.u. Pardubice, okres Pardubice

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: uzivatelskd prava k a povinnosti k bytova jednotce v druzstevnim
vlastnictvi €. 319/17 obsazena v obytném domé ¢p. 319 véetné
piislusenstvi na pozemkové parcele zast. plochy p.¢. St. 6686 v k.u.
Pardubice, okres Pardubice

Adresa pfedmétu ocenéni: Bélehradska 319
530 02 Pardubice

Kraj: Pardubicky

Okres: Pardubice

Obec: Pardubice

Katastralni izemi: Pardubice

Pocet obyvatel: 89 693

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 6.6.2016 za pfitomnosti insolvenéniho dluZnika.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- informace z nahledu do KN pro k.. Pardubice

- kopie katastralni mapy k.. Pardubice v oblasti poloZeni obytného domu ¢p. 319 v M 1:1000
- prohlidka obytného domu ¢p. 319, bytové jednotky €. 17

- potizend fotodokumentace exteriéru obytného domu ¢p. 319 a bytové jednotky ¢. 17

- provedend analyza trhu pro dany druh nemovitosti a v daném mist¢ a Case

5. Vlastnické a evidenéni udaje

- Stavebni bytové druzstvo Druzba Pardubice se sidlem Jittho Poticka 259, Trnova, 53009
Pardubice,
jediny vlastnik

6. Dokumentace a skute¢nost, mistopis

K provedeni ocenéni bytové jednotky v druzstevnim vlastnictvi piedlozil objednatel posudku jen
objednavku znaleckého posudku. Veskeré dostupné informace o bytové jednotce, obytném domé a
pozemkové parcele byly ziskdny prohlidkou obytného domu ¢&p. 319, bytové jednotky &. 17.
Insolvenéni dluznik poskytl informace o stafi obytného domu a stavebnich krocich na obytném
domé provedenych jako jeho revitalizace. Bytova jednotka byla zpfistupnéna insolvencnim
dluznikem, v dobé ocenéni v druzstevni bytové jednotce nikdo nebydli. Stafi obytného domu bylo
ziskdno ze znamosti kolauda¢niho rozhodnuti vydaného ke dni 25.11.1969. Od té¢ doby je také
bytovy dim je uzivan tj. 47 let. Tomu odpovidd typ obytného domu uvnitt vystavby sidlisté
Polabiny. Jde tedy o obytny diim jako soucast sidli§tni vystavby stejnych obytnych domt panelové
vystavby sidlisté postavené na severnim pfedmeésti Pardubic na ulici Bélehradska. Bytovy dim je
piistupny z ulice Bélehradské z chodniku ulice vedouci pifes zeleny pas. Obytny dim se zasadné
nachazi v ptivodnim stavu, v poslednim obdobi byla provedena revitalizace obvodového plasté t.
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zatepleni v¢ strukturované omitky vcetné soklu, okna plastovd /vyménovana individualné/,
rekonstrukce vytahu, vyména vstupnich dveti do domu z obou stran za ocelova z lehkého kovu s
prumyslovou upravou /vSe 2006/.

Pozemkova parcela zast. plochy je plo$né jen pod zastavénou plochou domu a tvofi se sousednimi
pozemkovymi parcelami zastavéné plochy pod sousednimi obytnymi domy - obytnymi sekcemi
jeden pozemkovy utvar. Obytny diim je postaven jako jedna z deseti obytnych sekci obytného celku
s Cisly popisnymi a s pozemkovymi parcelami zastavéné plochy. Zpracovatel posudku pofidil
fotodokumentaci obytného domu ¢p. 319 a interiéru bytové jednotky €. 17 viz. ptiloha posudku.

Bylo zjisténo, ze bytova jednotka ¢. 319/17 je obsaZena v obytné¢ budové postavené jako fadové
vnitini v souboru deseti stejnych obytnych sekci panelovych montovanych typovych domi
mezi stejnymi nebo podobnymi obytnymi domy sidliStni vystavby. Obytny dim je pfistupny z
chodniku ulice Bélehradska vedouci ze sidlisté Polabiny do centra mésta. Okoli domu je sidliStni
zelenn na pozemku ciziho vlastnika. Z druhé strany domu je sidliStni infrastruktura. Omezené
parkovani moZné na ptilehlych ulicich sidlisté a na parkovisti.

Obytny diim ma celé technické pfizemni podlazi obsahujici zdzemi domu a sklepni koje k byttim,
vstup do domu. Pfizemni podlazi je u v urovni okolniho terénu. Dim ma déle Sest nadzemnich
obytnych podlazi. ZastteSeni domu je plochou stfechou, klempitské konstrukce uplné. Okna na
domé¢ vyménéna plastovd. Venkovni omitky jsou hladké strukturované se =zateplenim ve
vicebarevném provedeni vcetné soklu, z uliéni strany fasada hladkd jen s okny, zadni strana
celoplos$né jen z lodzii s ocelovym profilovym zabradlim a betonovou podlahou. Vstupni dvete do
domu z obou stran z lehkého kovu s eloxovou tpravou prosklené, podlahy vstupt s keramickou
dlazbou. Po rekonstrukci i osobni vytah. Dim se v interiéru stavebné nachazi v pavodnim stavebné
technickém stavu - schody jednoramenné teraccové, na podestach teraccova dlazba. Vstupni dvete
do byti hladké do ocel. zarubni.

Byt insolven¢niho dluznika byl rekonstruovan ve vybaveni kuchyné s novym kuch. nabytkem,
difezem, ele. dvojvaticem, digestoii, keramicky obklad kuchyné. Taktéz rekonstruovano soc.
zafizeni se sprchou na vanicce, umyvadlem, WC misou kombi, keramické obklady a dlazby.
Vybaveni bytové jednotky je po této rekonstrukci na standardni irovni. Socidlni zatizeni neni v
bytovém umakartovém jadru, v byté neni instalovan vnitini plynovod. Ve shledaném stavu je
bytova jednotka plné uzivatelna.

Diim je postaven montovanou typovou technologii plosSnych prefabrikovanych prvki a konstruketi,
schody jsou jednoramenné prefabrikované s teraccovou upravou véetné chodeb a podest. Dveie do
bytit hladké do ocelovych zarubni. V domé béZzné vnitini Stukové omitky, ve vstupu plvodni
teraccoveé dlazby. Dum je pln€ napojen na inz. sité. Vytdpéni domu je tstedni centralni v¢. ohfevu
TUV. Do vlastnictvi SBD patti i pozemkova parcela zast. plochy na niz je obytny dim postaven. V
okoli domu stejné obytné¢ domy a provozni vystavba infrastruktury sidliste.

Bytova jednotka ¢. 17/319 je jak jiz uvedeno umisténa v obytném domé postaveném jako soucast
hromadné vystavby stejnych obytnych domu sidliStni vystavby Polabiny v severnim piedmésti
Pardubic, pozemek rovinny s okolim, okolo domu sidli$tni zelel. Zakladni infrastruktura dostupna
v okoli domu /obchody/, ostatni dale v centru mésta. Mésto Pardubice leZi ve vychodnich Cechach
jizné od Hradce Kralového, jizné dale mésto Chrudim, zdpadné pak Kutnd Hora a Kolin. Mésto
Pardubice lezi na fece Labi, protind jej hlavni Zeleznicni trat’ republiky.

B. POSUDEK




1. Celkovy popis ocenované nemovité véci

UZivatelska prava a povinnosti k bytové jednotce ¢.17/319

Nélez:

Jde o ocenéni bytové jednotky o velikosti 1+k.k. umisténé v nejvySSim podlazi domu. Bytova
jednotka neni v dob€ ocenéni uzivana. Bytova jednotka obsahuje vstupni ptedsiit s PVC, vstupni
dvefe hladké ptivodni do ocelovych zarubni, zevniti odhluénéno kozenkou. Socidlni vybaveni v
jedné mistnosti - sprcha na vanic¢ce se zasténou, umyvadlo, WC misa kombi, keramické obklady a
dlazby, vstup do instala¢niho prostoru, dvete hladké dyhované do ocel. zarubni. Kuchynsky kout s
kuch. ndbytkem s dfezem, digestofi, ele. dvouvafi€, keramicky obklad, PVC. Obytna mistnost s
kobercem, vstup na lodZii s betonovou podlahou, ocel. profilové zabradli. Vytapéni je ustfedni
dalkoveé v¢. TUV, okna plastova. Sklepni koje. Orientace oken na jizni stranu. V dobé ocenéni jak
Jiz uvedeno byt neuZivan. Byt byl zptistupnén insolvenénim dluZnikem.

Vymeéra:
Plocha mistnosti bytové jednotky byla ptfevzata z vytahu Prohlaseni vlastnika a ¢ini tak 26,70 m2,
/plocha lodzie neni do plochy bytové jednotky zapocitavana/.

Vypocet:
Obvykla cena pfedmétné bytové jednotky bude uréena porovnanim dle § 2 odst.1 zadkona na zaklad¢
provedené srovnavaci statistiky - analyzy trhu v daném misté a sou¢asném case.

Byly porovnavany podobné /stejné/ velké bytové jednotky v okolni typové panelové vystavbé o
velikosti 1+1 a v rozmezi od 27 - do 48 m* podlahové plochy v druZstevnim vlastnictvi v panelové
vystavbé sidlisté¢ Polabiny. V dané lokalit¢ mésta Pardubic bylo shleddno celkem 11 nabidek
prodeji porovnatelnych bytovych jednotek v ulicich vlastni Bélehradské, Mladych, Ohrazenicka,
Kii¢kova, Gagarinova, Zavodu Miru, Kosmonautli, Rosicka, Druzby a proto se dale se okruh
hledani nerozsitil do okoli mésta. Mozno tedy konstatovat, Ze pocCet srovnatelnych bytovych
jednotek jako reprezentantii porovndni je na urovni dostateCnosti. Z tohoto vybéru bytovych
jednotek v cenovych nabidkéch od 1,190 mil do 1,650 mil. K& byl stanoven pramérny byt co do
velikosti a co do ceny.

Ostatni znamé metody zjisténi obvyklé ceny tj. metody vynosové a v€cné /nakladové/ nejsou pro
urceni obvyklé bytové jednotky vhodné z diivodu malé vypovidaci hodnoty vzhledem k trhu s
nemovitymi vécmi pokud jsou pro metodu porovnavaci nalezeny dostatecné trzni informace/ viz.

vyse/.
Z t&chto udaji pak vyplyva, Ze primérna cena za 1 m” podlahové plochy bytu je  35.660,- K&/m®.

Tato cena se pak upravi smérem doli o cca 15 % jelikoz jde o ceny shledané dosud v nabidce,
nikoliv ceny realizovanych prodeji bytovych jednotek, které lze po uskute¢néném prodeji jen
nesnadno zjistit, dale je nutno uvazovat s naklady na provize realitnim zprostfedkovatelim,
administrativni poplatky, pravni sluzby, dan€¢ a kone¢né 1 smluvni ujednani stran /celostatni
sledovani rozdili v cendch v nabidkach a realizovanych cenach bytovych jednotek je cca 23%/.

Potom:
35.660,- Ké/m2 * /1,00-0,15/ =
30.310,- K¢



Obvykla cena ocenované bytové jednotky potom bude:
26,70 m’ * 30.310,- K&/m? -
809.277,- K¢.

Statistika pro urceni obvyklé ceny nemovitosti byla provedena za pomoci aktualnich nabidek v
médiich a dle regionaln¢ pilisobicich realitnich kancelafi. Prakticky ve vSech piipadech
porovnavanych bytl /i z fotodokumentace/ jde o byty jejichz vybavenost je na standardni Grovni a
bytové jednotky jsou v uzivatelném stavu. Oceniovand bytova jednotka téchto parametrii zdsadné
dosahuje. Proto nebude pii konecném posouzeni vypoctu obvyklé ceny této bytové jednotky
ptistoupeno k Upravé ceny z tohoto diivodu.

Potom obvykla cena bytové jednotky

809.277,- K¢.

C. CENOVE VYJADRENI PODILU VLASTNICTVI

Insolven¢ni dluznik neni jedinym nositelem uZzivatelskych prav a povinnosti k bytové jednotce ¢.
319/17 v obytném domé ¢p. 319 na pozemkové parcele zast. plochy p.¢. St. 6686 v k.u. Pardubice.
Proto bude obvykla cena uZzivatelskych prav a povinnosti k bytové jednotce ¢. 319/17 z tohoto
davodu optimalizovana /prodej menSinového podilu vlastnictvi/.

Obvykla cena id. 1/2 uzivatelskych prav a povinnosti k druzstevni bytové jednotce ¢. 319/17
stanovena za pouziti korek¢éniho indexu 0,800 /nemajoritni podil uzivatelskych prav a povinnosti/
potom bude:

809.277,- K¢ * 0,800 * 172 =
323.710,- K&.

D. OCENENI ZAVAD A PRAV S NEMOVITOSTI
SPOJENYCH

Po prostudovani vSech informaci a podkladi o bytové jednotce ¢. 319/17 obsazené v obytné budovée
¢p. 319 na pozemkové parcele zastavéné plochy p¢. St. 6686 v k.u. Pardubice je mozno konstatovat,
7e na uzivatelskd prava a povinnosti k bytové jednotce €. 319/17 v obytné budové ¢p. 319 nejsou
uvalena zaddna prava souvisejici s provozem bytové jednotky, ani nejsou zndma prava, kterd by
prodejem /pievodem/ uzivatelskych prav a povinnosti nezanikla. Bytova jednotka neni v dobé
ocenéni uzivana k bydleni.

Zpracovatel ocenéni proto navrhuje po provedeném vypoctu obvyklé ceny porovndnim, aby mozné
dosazitelna obvyklad cena uzivatelskych prav a povinnosti k bytové jednotce ¢. 319/17 obsazené v
obytném domé ¢p. 319 vcCetné ptisluSenstvi na pozemkové parcele zast. plochy p.¢. St. 6686 v k.1.
Pardubice, okres Pardubice byla urcena k datu podani znaleckého posudku a po zaokrouhleni na
castku

810.000,- K&.



tj. slovy: osmsetdesettisic korun ¢eskych
Pro wvycisleni idealni 1/2 uzivatelskych prav a povinnosti k bytové jednotce ¢&. 319/17 po
zaokrouhleni pak

320.000,- K¢

tj. slovy: tfistadvacettisic korun Ceskych

Seznam priloh

- informa¢ni mapa polozeni mésta Pardubice s vyznacenim lokality umisténi bytové jednotky
/obytného domu/

- kopie katastralni mapy k.. Pardubice v lokalité¢ obytného domu ¢p. 319 v M 1:1000

- fotodokumentace

Popis fotodokumentace

1/ obytny ditm ¢p. 319 z uli¢ni vstupni strany

2/ - ze zadni strany

3/ bytova jednotka ¢. 319/17 - kuchynisky kout

4/ - - obyvaci pokoj

5/ - - koupelna se zachodem

V Praze 9.6.2016

Vladimir Pauer
U Novych domt I11-1
140 00 Praha 4

E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze, ze
dne 8.6.1983, pod €.j. Spr. 968/83, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 3044-3.53/16 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu ndklada uctuji dokladem €. 3044-3.53/16.



