Znalecky posudek
¢islo 066792/2023

o cené nemovitosti — spoluvlastnicky podil ve vysi 1/2 na pozemku parc. ¢. 3268 a parc. ¢.

3269/2 v katastralnim izemi a obci Pardubice.

Objednatel : Exekutorsky ufad Pardubice
Mgr. Tomas Vobornik, soudni exekutor
se sidlem 9. kvétna 215
533 72 Moravany

Ucel posudku : Ocenéni nemovitosti cenou obvyklou na zakladé
usneseni €. j.: 195 EX 367/14-117

Ocenéno ke dni : 24.11. 2023

Posudek vypracovala : Ing. Petra Kolarova
Star¢ JesenCany 94
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Tento posudek obsahuje 10 stran textu a 10 stran piiloh a objednateli se pfedava
vyhotoveni a datovou schrankou ve formatu .pdf

Datum vypracovani : 30. 12. 2023
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A.NALEZ
UKOL ZNALCE

Ukolem znalce je ocenit nize uvedené nemovitosti cenou obvyklou a nebude-li to moZné cenou
trzni, a to véetné jejich prisluSenstvi, dale pak ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitymi
vécmi spojené, to vse dle cenovych ptedpist platnych v dobé vypracovani posudku:
e spoluvlastnicky podil ve vysi 1/2 na pozemku parc. ¢. 3268 a parc. ¢. 3269/2, na
pozemku stoji stavba, vSe V katastralnim tizemi a obci Pardubice,

k datu mistniho Setfeni, tj. k 24. 11. 2023, jako podklad v exeku¢nim fizeni.

Ustanoveni

Ing. Petra Kolarova, Staré Jesencany 94, byla usnesenim o urceni znalce vyhotoveném soudnim
exekutorem Mgr. Tomasem Vobornikem, Exekutorsky ufad Pardubice ustanovena znalcem za
ucelem ocenéni dale uvedeného nemovitého majetku ve spoluvlastnictvi povinného Martina
Léanika.

PREDMET OCENENI

Predmétem ocenéni jsou nemovité véci, zapsané v katastru nemovitosti na LV ¢. 8541,
k. 0. Pardubice:

e parc. & 3268, zahrada s vymérou 109 m?

e parc. & 3269/2, trvaly travni porost s vymérou 96 m?

e na pozemku parc. ¢ 3268 a ¢asteéné ¢. 3269/2 stoji stavba, ktera neni zapsana v
KN

PODKLADY PRO OCENENI

Pro vypracovani ocenéni nemovitosti byly pouzity néasledujici podklady:

- Vypis z KN ke dni 9. 5. 2023, LV ¢&. 8541 pro k. u. Pardubice

- Uzemni plan

- Setfeni na internetu ( nahlizenidokn.cuzk.cz, mapy.cz )

- Mistni Setfeni ze dne 24. 11. 2023

- Vlastni datab4ze nemovitosti a databaze spolupracujicich znalcti a odhadcii
- Mapa obce a okoli

- Usneseni o pfibrani znalce €. j. 195 EX 367/14-117

PROHLIDKA A ZAMERENI NEMOVITOSTI

Prvni mistni Setfeni bylo provedeno dne 29. 9. 2023 bez pfitomnosti povinného obhlidkou
zvenci, ozndmeni ke sjednani terminu bylo zasldno pisemné poStovni zasilkou do vlastnich
rukou osobam dle vyroku IV. usneseni 195 EX 367/14-117. Béhem mistniho Setfeni nebyl
nikdo z obeslanych ptitomen. Mistni Setfeni prob&hlo bez ptitomnosti povinného obhlidkou
zvenci.

Nasledné po domluvé s objednatelem probéhlo mistni Setieni dne 24. 11. 2023 za ptitomnosti
povinného a zastupct exekutorského tradu.



PREDPOKLADY PRO VYPRACOVANI POSUDKU

Predpoklady

Bézn€ nedostupné informace o oceflovanych nemovitostech byly pfevzaty z vefejné
dostupnych zdroji. Znalec neprovadél zadna dalsi Setfeni sméiujici k ovéieni pravosti,
spravnosti a uplnosti predlozenych podkladil. Za piesnost udajti a informaci, ze kterych
znalec pii ocenéni vychdzel, nepiebira odpovédnost a predpoklada jejich pravdivost a
uplnost.

Prohlaseni

Znalec prohlasuje, ze nema zadny majetkovy prospéch, majetkovou ucast nebo jiny
zajem souvisejici s pfedmétem ocenéni ani neni majetkové nebo personadlné propojen
S objednatelem. Neexistuji zadné divody, které by mohly zpochybnit nezavislost nebo
objektivitu znalce.

Vécna omezeni

S vyslednou hodnotou uvedenou v tomto posudku je kalkulovano pro ucely uvedené v
¢asti Znalecky ukol. V ptipadé pouziti vysledné hodnoty pro jiné nez uvedené ucely
neodpovida znalec za jakékoliv nédsledky nebo skody timto pouzitim vzniklé.

Casové omezeni

Vyslednd hodnota v tomto znaleckém posudku je stanovena na zakladé udajii o
pfedmétu ocenéni zndmych ke dni ocenéni a informaci o budoucim vyvoji v dobé
zpracovani posudku.

PRAVNI STAV

Vlastnictvi

Z vypisu Vv katastru nemovitosti vyplyva, Ze nemovitosti na LV ¢. 8541 k. . Pardubice
spoluvlastni povinny Martin Lanik, ¢. p. 1, 533 71 Dolni Rover ( vlastni 1/2) a Kvétuse
Lanikova, Devotyho 1765, Pardubice ( vlastni 1/2 )

Stavebnépravni stav

Na pozemku je umisténa stavba — dfevénd chata se zastavénou plochou 30 m?, ktera
neni zapsand v KN. Na pfislusném stavebnim tradé¢ v Pardubicich nejsou dle sdéleni
Zity Petrusové ulozeny zadné podklady k nemovitosti.

Zastavni prava

Podle vypisu z katastru nemovitosti vaznou na predmétu ocenéni: zastavni pravo
exekutorské, nafizeni exekuce, zahdjeni exekuce, exeku¢ni ptikazy k prodeji
nemovitosti

Vécna prava

Vlastnictvi oceflovanych nemovitosti neni podle vypisu z katastru nemovitosti omezeno
zddnym vécnym pravem.

Najemni vztahy

Z dostupnych informaci nebyla zjiSt€éna nebo doloZena Z74dna najemni prava tietich
0sob, nemovitosti uziva spoluvlastnik pan Martin Lanik.



CELKOVY POPIS
Pardubice jsou statutarni mésto na vychod¢é Cech, metropole Pardubického kraje

odpovidajici siti aradi a sluzeb, s pracovnimi pfilezitostmi v misté.
Ocenované nemovitosti jsou umistény na jiznim okraji mésta, ul. Nemosicka, na konci zastavby
s rodinnymi domy, na kterou navazuje zahradkarské osada.

Dle tGzemniho planu jsou nemovitosti umistény v ploSe s funkei bydleni nizkopodlazni

predméstské ( BP ).
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Nemovitosti byly zpiistupnény, stavba chatky je uzivana k trvalému bydleni.

Stavba je nepodsklepend, jednopodlazni s Sikmou stiechou bez moznosti ztizeni podkrovi, se
zastavénou plochou 34 m? .

Objekt je bézné zalozeny na podkladni betonové desce, konstrukce dievéna palubkova, stiecha
sikma sedlova s mirnym sklonem, krytina zivi¢na piekryta foliovou plachtou, okna dfevéna
jednoducha, dvete dievéné, upravy natéry. Objekt napojen na elekttinu, ostatni chybi, vytapéni
lokalni.

Dispozice: piedsiii, pokoj s kk, socialni zdzemi, podlahova plocha 29,60 m?,

Vybaveni: kamna na tuha paliva, v soc. zazemi umyvadlo, vana, wc misa kombi, v kuch. kouté
mala linka s vafi¢em.

Stav a drzba mirn¢€ zanedbana.
Svym stavebné technickym feSenim stavba neodpovida trvalému bydleni

Pozemek s vymérou celkem 205 m? je oploceny, nachazi se na ném dievéna chata, na severnim
konci zahrady je kulna/sklad, pozemek je napojen na vefejny rozvod elektfiny, udrzba
zanedbana.

Na ptislusném stavebnim ttad¢ v Pardubicich nejsou ulozeny zadné podklady ke stavbe (
povoleni stavby, souhlas s uzivanim ).

Pozitiva — lokalita krajského mésta

Negativa — velmi maly pozemek, trojuhelnikovy tvar pozemku, stavba na ném umisténa
stavebné technickym feSenim neodpovida trvalému bydleni, bez napojeni na ostatni inZenyrské
sité



B. POSUDEK

Cena obvykla — Vv ceské legislative je uzivan pojem cena obvykla, kterd je zakonem ¢.151/1997
Sb., 0 ocenovani majetku definovana jako ,, cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného,
pripadné obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykiém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii
prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana
majetku nebo sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu
majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim *“

V oduivodnenych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou — ,, trzni hodnotou se rozumi odhadovanda castka, za kterou by mély byt majetek nebo
sluzba smeneny ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to
V obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem triniho postupu, po ndleZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlive a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, zZe ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zZadny vzdjemny vztah a jednaji nezavisle

Analyza trhu

Analyzou soucasného stavu trhu nemovitosti, na zdkladé¢ informaci ziskanych od realitnich
kancelafi, nabidek nemovitosti na internetu a z vlastni databaze vyplyva, Ze na trhu prodeje
nemovitosti doSlo k propadu objemu transakci, da se ocekavat, ze nabidka nemovitosti bude
pfevySovat poptavku, ceny vlivem zhorSeni ekonomickych obtizi vyplyvajici z vale¢ného
konfliktu a zejména vysoké urokové sazby hypoték momentalné stagnuji, u starSich energeticky
naro¢n¢jSich objekti se 1 mirné snizuji.

Metody ocenéni

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodafilo pro porovnéni zjistit sjednané ceny
stejnych nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto diivodu byla
jako hodnota nemovitosti ur¢ena trzni hodnota s pouZzitim atributd pro uréeni ceny obvyklé.
Zejména byly zvaZzeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni
obliby.

Pro odhad trzni hodnoty pouziji porovnavaci pfistup, kdy na realitnim trhu se v souc¢asné dobé
nabizeno dostatené mnoZzstvi obdobnych nemovitosti v porovnatelnych lokalitach, tzn.
dostatek vhodnych dat pro porovnavaci metodu.

Vliv prav a zavad na hodnotu nemovitého majetku
Uvedena zastavni prava a exekucni fizeni nebyla ve vysledné hodnoté¢ zohlednéna a zaniknou
Vv pritbéhu exekucniho fizeni, resp. drazby.



1. Ocenéni

Porovnavaci hodnota

Koncepce porovnavaciho pristupu vychazi z principu substituce ( nahrady). Predpoklada, Ze
ucastnici trhu mohou mimo jiné mérit hodnotu nemovitych véci porovnanim s cenami
dosazenymi pri obchodech s nemovitymi vécmi podobnymi, které Ize povazZovat za vzdjemné
nahraditelné ( za substituty ). ProtoZe vsak nemovité veéci jsou jedinecné, je nutno jejich
pripadné rozdily zohlednit oditvodnénymi cenovymi korekcemi, které vyjadruji nutné naklady
na prechod k nahradnimu substitutu.

Jako srovnatelné transakce jsem uvaZovala prodeje nemovitosti, které jsou predmétnym
zadanim srovnatelné, pfevazné s ohledem na druh lokality, vyméru a dané vyuziti. Jako
porovnavaci parametry byly zvoleny nabidkové ceny niZe uvedenych nemovitosti

1. Zahrada s dfevénym zahradnim domkem — Pardubice, Nové Jesencany

Nabidkova cena: 1 150 000,- K¢
Zdroj informace: Sreality.cz, 9/2023

Vyméra: 330 m?

Cena za m? pozemku (vé.staveb): 3 485,- K&/m?

Porovnavana nemovitost ve stejné obci, také na okraji zahradkarské osady, srovnatelny
trojuhelnikovy tvar pozemku, na kterém je umisténa drevéna chata, vétsi vymera.

2. Zahrada s maringotkou - Pardubice, Semtin

Nabidkova cena: 610 000,- K¢
Zdroj informace: Sreality.cz, 9/2023

Vymeéra: 362 m2

Cena za m? pozemku (v&. staveb): 1685,- K¢&/m?

Porovndavana nemovitost ve stejné obci, také na okraji zahradkarské osady S horsim
umisténim pri frekventované komunikaci, vétsi vymera.



3. Zahradkarska chata — Pardubice, Na Lezankach

Nabidkova cena: 1 590 000,- K¢

Zdroj informace: Sreality.cz, 9/2023

Vyméra: 363 m?

Cena za m? pozemku (v&. staveb): 4 380,- K&/m?

Porovndvana nemovitost ve stejné obci, také na okraji zahradkarské osady, lepsi tvar a vetsi
vymera pozemku, je na ném umistena zahr. chata.

Porovnavaci hodnota

Porovnévaci hodnota je stanovena na zéklad€é porovnani cen vyse uvedenych porovndvanych
nemovitosti, piipadné¢ jednotkovych cen odvozenych ztéchto nemovitosti. Tyto vybrané
porovnavané nemovitosti pfedstavuji obdobné nemovitosti situované v rdmci dané lokality,
jejichz prodej byl realizovan, nebo aktualné probihd. Porovnavaci hodnota je stanovena
s ohledem na skute¢nosti ovliviiujici prodej, zejména polohu, velikost, poptavku realitniho trhu,
stavebné technicky stav, ve vysi: 800 000,- K&, tj. cca 3900,- K&/m? vyméry pozemku v&.
stavby.

2. Odhad trzni ceny nemovitosti

Pii stanoveni trzni ceny vychézim z porovnavaci hodnoty a odhaduji cenu nemovitosti
zapsanych na LV ¢. 8541 pro k. 0. Pardubice:

Parc. &. 3268, 3269/2 v¢&. staveb v k. . Pardubice 800 000,- K¢

Spoluvlastnické podily.

Cena spoluvlastnického podilu by neméla byt rovna aritmetickému priméru podilu z celkové
obvyklé ceny, nebot’ kupujici je omezen ve vykondvani svych vlastnickych prav dalSimi
spoluvlastniky. V databazi realizovanych prodeju se vétSinou podobné prodeje, vzhledem
k jejich malé frekvenci a atypicnosti, nachazeji zfidka. Z prizkumu trhu Ize vysledovat snizeni
aritmetického podilu o cca 10 - 20 % .

Uprava vlastnickym podilem *1/2 400 000,- K¢
Snizeni vlastnického podilu o 10% 360 000,-K¢
Vlastnicky podil 1/2 360 000,- K¢é



C. ZAVERECNA REKAPITULACE

Ukolem znalce je ocenit nize uvedené nemovitosti cenou obvyklou a nebude-li to mozné cenou
trzni, a to véetné jejich prisluSenstvi, dale pak ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitymi
vécmi spojené, to vse dle cenovych ptedpist platnych v dobé vypracovani posudku:
e spoluvlastnicky podil ve vysi 1/2 na pozemku parc. ¢. 3268 a parc. ¢. 3269/2, na
pozemku stoji stavba, vSe V katastralnim tizemi a obci Pardubice,

k datu mistniho Setfeni, tj. k 24. 11. 2023, jako podklad v exeku¢nim fizeni.

Cena trzni 360 000,- K¢

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny
stejnych nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla
jako hodnota nemovitosti uréena trzni hodnota s pouzitim atributii pro uréeni ceny obvyklé.
Zejména byly zvézeny vsSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivl
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni

obliby.

Hodnota prav 0,-

Hodnota zavad 0,-

Ing. Petra Kolatrova
Star¢ JesenCany 94
530 02 Pardubice

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 2. 12. 2008, Spr. 2293/82008 pro obor ekonomika — odvétvi ceny a odhady —
specializaci nemovitosti, rozpocty stavebnich praci.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 066792/2023 znaleckého deniku.
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Ptiloha ¢&. 1: Fotodokumentace ze dne 29. 9. 2023

Fotodokumentace ze dne 24. 11. 2023
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Ptiloha ¢. 2: LV ( pfiloZeno zvlast')
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: LIST: 1
Ceska posta, s.p. 1€ 47114983 PODACT STVRZENKA DATUM .
POSTA: 530 05 PARDUBICE § 10 ‘a’cﬁ“"“"" il
ODESTLATEL: 3000105215101 Petra Koldrovéa,94,53002 Staré Jesendany .
P.&. PODACT CISLO  DRUN ADRESAT sLuIBY DOBIRKA CENA SLUTRY
EONTATY, oK o Uhank WA SLEA 2
' A ROZMER/HMOTNOST K OHRADE
I RR7€34SIBICI R Lanik Martin XD, 0 s
2311, 53371 Dolnf Roved " 0.00 9;22
0.014 93.00
2 RR74°845395¢7 R Lanik Martin £K,D,DE 0.00 Zzgg
231 PernStynské namésti 1, 53003 Pardubice 0:00 2.00
0.012 93.00
I RR749845¢0407 R Prochazkovd Véra EX,D,DE 0.00 Zgg?)
231 Véry Junkové 74, 53002 Pardubice ' 0..00 2:00
0.014 93.00
& RR74845418CI R Jerabkova Tereza EX,DE 0.00 Zggg
201 303, 53375 Horni Redice 0.00 2.00
0.166 80.00
80.00
530 05 FARDUBICE 5 4(4R) 10.11.2023 180398
r \k . 2 58
telkes: 4(4r) Cena sluiby: 367.004¢
Sleva IK: 8.00KE
o K Ghradé: 359.00k¢
Celker zasilek:4 Platba kartou EC/MC: 359.00K¢
1 / 11:29 / 503010 LIST: 1
oosta, s.p. IC 47114983 FODACE STYRZENKA DATUM PODANS: 15.09.2023
537 01 Chrudim 1 1D CCK:
3000105215101 Petra Kolarové,94,53002 Staré Jesentany
.2, popact €iSLO DRUH  ADRESAT SLUZBY DOB 1RKA CENA SLUZ
ADRESA ADRESATA KoD UDANA CENA  SLEVA ZK
KONTAKTY , POZNANKA ROZMER/HMOTNOST X UHRADE
PLAC. V
RR672726502C1 R Léanik Martin EK,D.DE 0.00 3
231 Pernétynské namésti 1, 53003 Pardubice 0.00
0.012 9
£
R672726916CL R Lanik Martin EK,D.DE 0.00 !
231 1, 53371 Dolni Roven 0.00
0.011
RR6T2726920C R Prochézkova Vara £K,D,DE 0.00
231 Véry Junkové 74, 53003 Pardubice 0.00
0.018
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