


& | 1. ZADANI 9

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tikolem je provést ocen&ni cenou obvyklou jednotky €. 563/5 (byt) v budové Vychodni
Predmésti &.p. 563 (bylovy diim, LV 37950) na pozemku parc. €. 1130 (LV 37950) véctné podilu na
spoleénych &astech domu a pozemku pare. & 1130 (zastavénd plocha a nadvoii) o velikost
555/5951 v kat. uzemi Plzefi, obee Plzefi, ¢ast obee Vychodni Piedmésti, okres Plzcii-mésto,
zapsano na LV 38242,

1.2. Uéel znaleckého posudku

el znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exckuéni Fizeni.

1.3. Skute€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku
Nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 14.2.2023.






- list vastnictvi & 38242 ze dne 21.12.2022, vyhotoveno dilkovym piistupem pro 0&cl: Provedeni
cxckuce,

_ list vlastnictvi €. 37950 »e dnc 21.12.2022, vyholoveno dalkovym piistupem pro t¢el: Provedeni
exekuce,

- katastrdlni mapa, véciné ortofolomapy zc dne 24.1.2023, vyhotoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace (fetich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, pnmdnnva mapa CR - EDPP.CZ) ddle se
jedna o portdly statni spravy jako je napf. databaze NPULez aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cx ve dne 24.1.2023.

- vyrozaméni o ohledéani »e dne 9.1.2023.

- informace o realizovanych cendch » dostupnych databazi (katasiru nemovitosti):

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-5577/2022-405. Podani k
okam#iku 19.5.2022,

- realizovany prodej vedeny pod tislem vkladového fizeni V-1509/2022-405. Podéni k
okamZiku 9.2.2022,

- realizovany prodej vedeny pod é&islem vkladového fizeni V-4569/2022-405. Poddni k
okam#iku 25.4.2022, sparovany s databdzi Valuo.cz pod Cislem #1022223,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-8184/2022-405. Podéni k
okamziku 27.7.2022, sparovany s databazi Valuo.cx pod Cislem #1083032,

- kopie kupni smlouvy ze dne 30.10.2013.
- kopic prohlaSeni vlasinika,

- ohledéni probehlo za Gasti viastnika nemovité véci (p. Jan Judl), ktery podal Edstené informace a
umoznil vnitin ohledani.

Podrobny popis dat, klerd byla pro ocenéni vybrana (srovndvaci vzorky) a pousila dle

nadefinovanych kritérii je obsaZen v odstavei 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskand primam@ » katastru nemovitosti a sckunddmeé » databazi aplikaci
(Fetich stran na nich navazujici.

Data Ize povazovat za vérohodné, protoze katastr nemovitosti je vefejny seznam. Obdobng lve
uvazoval u aplikaci u tietich stran, protoZe nemaji zdjem a vliv v dané véa,

Data ziskdna pii misinim ctienim povaZujeme za vérohodni a pravdiva, protoZe byla porovnana
snaleem s podklady »a katastru nemovitosti aplikaci tictich stran.
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3.1. Popit

Ma zakladé i
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nemoviie vas,
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3.2. Popis kem 836, 339 01 Klatovy
Vybrina data =, =7
fotografii a } 2 3456 000 K¢

souvisejicimi

Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni cislo: 1

3 Vyhotoveno: V Praze 20.02.2023




3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni tdaje: kraj Plzensky, okres Plzeii-mésto, obec Plzei, k. Plzen
Adresa nemovité véci:  BoZkovskd 563/23, 301 00 Plzen

Mistopis

Mésto Plzen se nachdzi v Plzefiském kraji. cea 15 km zdpadng od mésta Rokycany, cca 27 km
vichodné od mésta Stifbro a cca 40 km severovychodné od mésta Klalovy. Méstem protékd feka
Ulhlava, Uslava, Radbuza, M¥c a Berounka. Jednd se o mésto s rozvinutou infrastrukturou a s
rozéitenou nabidkou ob&anského vybaveni. Ze vzdélavacich zafizeni se ve mésté nachazi mateiske,
zékladni, stiedni Skoly véetné gymnivia a vysoké skoly, Zdravolni pééi ve mesté zajisluje krajska
nemocnice, polikliniky a lékdmy. Nakup zbozi je dostupny v obchodnich centrech a
supermarketech, Ve mésté sc dale nachédzi poSta, divadlo, kino, muzeum, galcrie, knihovna aj.
Dopravni obsluznost mésta 7aji¥tuji prostiedky MHD, piiméstské autobusy a viaky.

Ocefiovand nemovita vie se nachdzi v centrdlni zastavéné Casli mésta Plzen v &asti Vychodni
Predmésti v ulici BoZkovska &.p./¢.0. 563/23 ve smifcené zastavbe,

Zastdvka antobusu ,Plzefi, Plrefi Zelezniéni” se nachdzi cea 200 m od ocenované nemovité veéct.
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Zeleznitni stanice . Plzei hlavni nadra?™ se nachdzi cca 300 m od ocefiované nemovité vici.

Situace
Typ pozemku: ® zast. plocha [0 ostatni plocha [ orna phda
[ trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti povemki: O RD = byty O rekr.objekt O garaze O jiné
Okoli: [ bytova zona O primyslova zoma I nakupni zoma
0] ostatni
Pripojky: ® /O voda / O kanalizace /O plyn
ver. { vl. B / O elektro O tclefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): B MHD B Jeleznice [ autobus
Dopravai dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice T. 1. & silnice T1.,TTLLE
Poloha v obei: irdi centrum - bytové domy zdénd
Piistup k pozemku  ® zpevnénd komunikace O nexpevnéna komunikace

PFistup pfes pozemky
pare. €. 5367/1 Statutarni mésto Plzen, namésti Republiky 1/1, Vmitini Mésto, 30100 Plzefi

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o Fadovy, vnitini bytovy dim zdéné konstrukce. Dim je pravdépodobné zaloZen na
sikladovyeh rostech. Budova mé 3 nadzemnich podlaZi, kde se nachizeji jednotky a 1 podzemni
podla#i, ve kterém jsou sklepy a spoleéné prostory. V budové je celkem 10 jednotek. Jednotlive
jednotky jsou piistupné z centralniho schodisté. V budové neni vitah. Stiecha budovy je scdlova s
krytinou 7 faek. Na sticie jsou 7laby se svody. Klempiiské konstrukee jsou z pozinkovancho
plechu. Sougasti stiechy je komin. Stavebné-technicky stav objektu je dobry. Vchodové dvefe do
budovy jsou dievéné prosklené. Okna domu jsou plastova. I'asada budovy neni zateplena. PFistup k
nemovité véei je po mistni zpevnéné komunikaci s chodnikem. Parkovéni je omezent v okoli domu.



Ocefiovana jednotka & 563/5 se nachézi v budové &p. 563 ve 2. NP a jeji dispozice je 241
Jednotka ma hlavni mistnosti orvientované na severovychodni a jihozapadni svélovou stranu.
Vchodové dveie do bytu jsou dievEné plné. Vnitini dvefe jsou dicvéné plne nebo Easteéné
prosklené. Okna bytu jsou plastovd. Podlahy json kryté keramickou dlazbou nebo plovouci
podlahou. Obklady jsou 2 keramickych dlazdic. Jadro bytu je sadrokarlonové s vanou a
samostatnym WC. Byt je v dobrém, udrZzovaném stavu,

Dispoziéni fefeni jednotky:

kuchyii 7.4 m?
pokoj 19,4 m?
pokoj 19.1 m?
predsiii 4,7 m*
koupelna s WC 4.9 m’
uzitna plocha 55,5 m’

U#itnd plocha jednotky je 55.5 m® UZitna plocha bytu byla uréena z udajii kopie prohlaseni
vlastnika a kopie kupni smlouvy.

7. inJenyrskych siti je nemovita véc napojena na vefejny vodovod, kanalizaci, plynovod a elekifinu.
Vytapni bytu je ustiedni s plynov§m kotlem, ktery je umistény ve 2, NP bylového domu a je
spoleény pro jednotky €. 563/4, &, 563/5 a & 563/6. Ohfev teplé vody zajistuje bojler.

Na pozemku parc. & 1130 stoji bytovy dim s &p. 563. V Katastru nemovitosti je veden jako
vastavénd plocha a nadvofi. Celkova plocha pozemku je 305 m®. Povemek je v podilovém
spoluvlastnictvi jednotlivich vlastnikil jednotek. Pozemek je pristupny pies pozemck pare. €.
5367/1, ktery je ve vlastictvi statutdmiho mésta Plzei.

Prisludenstvi nemovilé véei nebylo zjisténo. Tylo skutc€nosti jsou zohlednény ve vysledne cené
obvykle.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Véend biemena nebyla zjidténa.

Ohledani bylo provedeno dne 14.2.2023 za G€asti vlastnika nemovité véci (p. Jan Judl), ktery podal
¢astetné informace a umoZnil vnitini ohledani.

Rizika

Rizika spojend s pravaim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd vée je fadné zapsiana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

[NE Pistup k nemovité véei je vajiftén pfimo z vefejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véei:
NE Nemovita véc neni siluovana v zaplavoveém (izemi

Vécnd bi'emena a ohdobnd zatiZeni:
ANO ZAastavni pravo

ANO Exekuce

Komentdi: Vécnd bicmena nebyla zjiSténa.




3.4. Stanoveni kritérii vybéru

Na zékladé popisu nemovité véci byla stanovena kriléria pro vybér srovnavacich nemovitych véci
jako koeficienty (K2-K7) podobnosti v tomto zpravovaném ymaleckém posudku viz 4.2,

Na zdklade vyhodnoceni kritérii byly naleveny v katastru nemovitosti 4 srovnatelné realizované
transakce, jak jsou popsané v ¢asti 4.2.



[ 4. ZNALECKY POSUDEK |

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pouzity vybrany stovnavaci vzorek dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nédmi
nadefinovanych parametrech primdrné porovnavaci metodou, v kieryeh byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odlidnosti od occiiované nemovité véci. Pii analyze dat sc zohlediuyi jednotlivé
odlignosti prirazkou nebo srizkou s ohledem také na slabé a silné strinky occiiované nemovité vicel.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovityeh véci byla stanovena nasledovneé:

- velikost byt od 30 m? do 70 m?,
- lokalita; Plzefi - Vychodni Predmésti.

'

4.2. Ocenéni
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka &. 563/5 Vychodni Predmeésti

Oceiiovand nemovitd vée
Uzitnd plocha: 55,50 m*

Zdavodnéni a popis pouzitych koeficient pro porovnini:

Koeficient K1 zohledije piipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouziti sjednanych cen, kieré
byly sjednany v deliim Casovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvo obvyklé ceny v
¢ase. Na zdkladé Gasové fady bude pFislusnym indexem sjednand cena promitnuta do soudasného
obdobi, v kierém jc ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véei vzhledem k nemovitym veécem
srovnavacim.

Koeficient K3 vohlediuje polohu nemovité véci v ramei tzemniho celku (velikost sidla, ob¢anska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohledfiuje polohu nemovité véci v rémei funkéniho cclku (podlazi, oricntace,
piistup) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piislusenstvi oceflované nemovité véel vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim. Vybavenim sc pfevazné roxumi vyskyt balkonu, lodzie, sklepa,
sklepni kdje, komory aj.

Koeficient K6 zohlediuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vicem
srovnavacim.

Koelicient K7 zohlediiuje velikost pozemku oceiiované nemovité véei vzhledem k pozemkim
srovndvacich nemovitych véei.



Srovnatelné nemovité véei:

Nazev: Jednotlka ¢ 219/5 Plzen - Vychodni Piredmésti
Lokalita: Mikulagska é.p. 219
Popis: Byl & 219/5 sc nachdzi ve mésié Plzeii v &sti Vychodni Piedmésti v ulici

Mikulasska &.p. 219. Dim md 3 nadzemni podlazi a 1 podzemni podlazi. V budove
jc celkem 10 jednotek. Budova je v dobrém stavu. Z inzenyrskych sili je nemovita
vic napojena na dostupné piipojky. Parkovéni je omezené v okoli domu. Piistup k
nemaovité véei je z misini zpevnéné komunikace s chodnikem.

Uz%itna plocha: 49,19 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objcktu 0,95

K3 Poloha v ramei Gzemniho celku 1,00

K4 Poloha v ramei lunkéniho celku 1,00

K5 Provedeni a vybaveni 1.00 A il

K6 Celkovy stav 1,00 Zdroj: realivovany prodej z

K7 Vliv pozemkn 1,00 19.5.2022

(V-5577/2022-405)
Cena [Ki] Uzitnd plocha Jedn, cena Celkovy kocf, Upravena j. cena
[m?] Ké&/m* Ke [K&/m?

3 320 000 49,19 67 493 (0,95 64 118

Nirev: Jednotka & 1883/5 Plzeii - Vychodni Piedmésti

Lokalita: Uslavska ¢.p. 1883

Popis: Byt & 1883/5 se nachézi ve mésté Plzefi v &isti Vychodni Predmésti v ulici

Uslavské &.p. 1883, Dim ma 4 nadzemni podlaZi a 1 podzemni podlazi. V budove
je celkem 16 jednotck. Budova je v dobrém stavu. Z inZenyrskych siti je nemovild
vée napojena na dostupné piipojky. Parkovéni je omezené v okoli domu. Plistup k
nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.

Uzitna plocha: 50,40 m*

PouZité koeficienty: =

K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objcktu 0,95
K3 Poloha v ramel azemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1.00
K5 Provedeni a vybaveni 1.00 Zdroj: realizovany prodej z
K6 Celkovy stav 1.00 9.2.2022 (V-1509/2022-405)
K7 Vhiv pozemku 1,00
Cena |KE| Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravend j. cena
[m?] Ké/m* Kc [K&m?|
3 200 000 50,40 63 492 0,95 60 317
Nazev: Jednotka & 1218/201 Plzeii - Vychodni Piredmésti
Lolkalita: Koterovska ¢.p. 1218
Popis: Byl o dispozici 1+1 a vyméfe 36,7 m’ se nachdzi na Vychodnim pfedmésti v

Koterovské ulici. Byt je v 1. NP Sestipodlazniho fadového bylového domu s okny
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orientovanymi do Koterovské ulice i do vnitrobloku. Pivodni ndjemni diim byl|
vystavén v letech 1930 az 1931. Objekt je udrzovany sc zénovni fasddou jak 2
priiceli ulice tak i » vnitrobloku. Okna v byté jsou plastova, vchodové dvefe jsou
dvoukiidlé dievéné. Byl profel v roce 2014 rozsihlou rekonstrukei. Nové podlahy,
kuchyiiské linka, koupelna, toaleta, elektroinstalace ¢i interiérové dveic z masiv.
Vytapéni kuchyné a loZnice zajidtuji plynova kamna WAW, tepla voda je fedena)
elektrickym bojlerem. Chodba, toaleta i koupelna maji okna.
Ukitna plocha: 36,71 m?

Pouzité kocficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,80
K3 Poloha v ramci Gzemniho celku 1,00 s ey ]
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1.00 e P :‘T s
) ) Zdroj: realizovany prode) z
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 25.4.2022
K6 Celkovy stav 0,90 (V-4569/2022-405)
K7 Vliv pozemku 1,00
Cena |K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koet. Upravena j. cena
[m?] Ké/m” Kc [K&m?]
3 080 000 36,71 83 901 0,72 60 409
Nazev: Jednotka & 468/8 Plzei - Vychodni Predmdésti
Lokalita: Houdkova ¢.p. 468
Popis: Byl o dispozici 3+1 ve 2.patie (3.NP) rekonstruovancho, bytového domu v Plzni —

Slovanech. Jednd se¢ o rohovy dim v ul. Houdkova a ul. Sladkovského. Byt md
velmi dobrou dispovici, kdy z predsing je samostainy vstup do viech pokoji, tedy
do loznice, détského pokoje, objvaciho pokoje a koupelny s toalctou. Z obyvaciho
pokoje je vstup do pIné vybavené kuchyné (mycka, horkovzdudng trouba, lednice,
indukéni varnd deska) spolu s prostornym jidelnim koutem. Vytipéni bytu je feSeno
dalkovym zphsobem. Ohiev TUV pomoci elektrickcého boileru. V roce 2018 sc v
byté ménily lamindtové podlahy a rekonstruovala se kuchyné.
Uzitnd plocha: 69,21 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu I8
K3 Poloha v ramci tzemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00 sl . s .
: , Zdroj: realizovany prodej
K5 Provedeni a vybaveni 0,97 2772022
K6 Celkovy stav 0,90 (V-8184/2022-405)
K7 Vliv pozemku 1.00
Cena |K¢] Tzitnd plocha Jedn, cena Celkovy koet. Upraveni j. cena
[m?] Ké/m? Ke [K&m?]

4 450 000 69,21 64 297 1,00 64 297
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 60 317 K&/m”
Privméma jednotkova porovndvaci cena 62 285 Ki&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 64 297 K&/m”
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Vypoéet porovndvaei hodnoty na zikladé uzitné plochy

Priimérnd jednotkova cena 62 285 Ké&/m?
Celkova uZitna plocha ocefiované nemovité véel 55,50 m?
Vysledna porovndvaci hodnota 3 456 818 K¢

Postup vypoctu

Ziskana data sc vyhodnocuji primarné metodou porovidvaci, vyjimecné dle specifikace nebo
charakleru nemovité véci lze poudit i jiné metody napf. vynosovou v takovém pfipadné jc volba
metody v posudku fadné odivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,cenon obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zikona L.
151/1997 Sh., o ocefiovani majetku a o zméné n&klerych zdkont (zdkon o ocenovani majetku), ve
znéni pozdgjsich piedpisi:

1) Pokud tento zikon nestanovi jiny zplisob oceflovani, oceiiuji se majetck a sluzba obvykiou
CETILE

(2) Obvyklou cenou se pro téely tohoto zékona rozumi cena, kierd by byla dosaZena pit prodejich
stejn¢ho, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovini stejné ncbo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, kier¢
maji na cemu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomér prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumé&ji napifklad stav tisné prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozum&ji zejména vzlahy majetkoveé, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku ncho
sluzb® vyplyvajici z vsobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urdi se ve sjednanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych ptipadech, kdy nelvze obvyklou cenu uréit, ocefiujc sc majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlasini pravni pedpis nestanovi jinak. Pitom se zvazuji viechny okolnosh, ktere
maji na trZni hodnotu vliv. Ditvedy pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocentni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro téely toholo zikona rozumi odhadovand Castka, za kterou by mély byt
majetck nebo sluZba sménény ke dni ovengni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim,
a to v obchodnim styku uskutcénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po ndlezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang, uvaZlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro Gdcly tohoto zdkona rozumi, Ze Gcastnici smény jsou osobami, kieré mezi sebou
nemaji zadny »vIaSini vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezivisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni zigyme,
jejich pouZiti, véetng pouzitych Gdajl, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenén,
ueelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZilelnyeh pra ocenéni. Podrobnosti k urCeni
obvyklé ceny a r#ni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) MimoFadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe sc promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvI4Sini obliby.

(7) Cena urtena podle tohoto zdkona jinak nez obvykld cena, mimofadna cena nebo tr7ni hodnota,
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jc cena zjisténd,
(8) SluZbou je poskytovini dinnosti ncho hmotné zachytitelnyceh vysledka Cinnosti,
(9) Jinym zpiisobem ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zékladg je

a) ndkladovy zpiisob, kiery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynalozil na pofizeni piedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stava ke dni ocenént,

b) v¥nosovy zpisob, ktery vychdzi z vinosu z pfedmétu ocenéni skutetné dosahovangého nebo 2
vynosu, ktery lze # pfedmétu ocenéni za danych podminck obvykle ziskal, a » kapitalizace tohoto
vynosu (rokové miry),

¢) porovndvaci zpiisob, ktery vychivi « porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jing
funkéné souvisejici véci,

d) ocetiovani podle jmenovité hodnoly, které vychazi z ¢dstky, na kierou piedmét ocenéni zni ncbo
ktera je jinak ziejma,

¢) occiiovani podle Gtetni hodnoty, kieré vychézi ve vpisobll occfiovani stanovenych na zaklade
piedpisi o Géetnictvi,

f) ocefiovini podle kurzové hodnoty, kleré vychazi z ceny pfedmélu ocentni zaznamenane ve
stanoveném obdobi na trhu,

) oceflovani sjednanou cenou, kierou je cena piedmélu ocentni sjednand pii jeho prodeii,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovnavaci metodou na vdkladgé piimého porovndni, a to na zaklade
piepodtn pics cenu nebo uZitnou plochu zpravidla min. t# (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véei. Porovnani je provedeno na zakladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametrii porovnavanych nemovitych véei, které se o jednotlivého typu nemovité véci mohou Hisit.
I'yto parametry navyvame kocficienty podobnosti. V kazdém z koeficientii s hodnoti kladné i
riporné stranky, které jsou poté vyjadieny Ciselné.

V piipadé, #e ocefiovana nemovild vée je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povodeii, atd.), Ize v¥¥e uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit sraZkou v prislusené velikosti.

Priimérna jednotkovi cena ocefiované nemovité véci (JTCp) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednollivyeh upravenych jednotkovyeh cen srovndvacich memovitych véei (IITCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (ITTCs) jsou vypoéteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového
kocficientu K. Koeficicnt Ko je vypotien jako nasobek jednotlivyeh koeficientd K1 a7 Ka V
kocficientech jsou zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véei vzhledem k nemovitym vécem,
kieré byly pouzity pro porovnani.

Obvykld cena ocefiované nemovité viei byla vypoétena pfimym porovnanim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych veci.
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4.3, Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka & 563/5 Vychodni Predmésti 3456 B18,- K¢

Porovnavaci hodnota 3 456 818 K¢

Silné stranky

- byl v dobrém, udrzovaném stavu,
- dostupnost MHD a OV,

- klidna lokalita.

Obvykla cena
3 456 000 K¢

slovy: Trimihonyétyfistapadesatsesiiisic K&

Komentaf ke stanoveni vysledné ceny

Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovndni nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejil) v daném misté a Case so skutcnostmi #jidténymi pii mistnfm Setfeni. Pri
stanoveni porovndvaci hodnoty jsme vychazeli # (dajl uvedenych v katastru nemovitosti a aplikaci
tretich stran (Valuo.cz). V dalabazi jsme nasli srovnatelné porovnavaci nemovit¢ vécei, z nichz jsme
vybrali ty, které ncjvice odpovidaly ocefiované nemovité véei zejména co do lokality, velikosti, stafi
a cclkového stavu; tyto porovndvaci nemovité véci byly néasledné pouzity pro vypolet obvyklé
ceny. Uréeni obvyklé ceny nemaé za cil zjisténi obeené &l jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami
stanovena obvykla cena sloui jako podklad pro stanoveni nejnizitho podani pro drazbu. To, jakou
md nemovita vée skutetné hodnotu, za niz maze byt v daném misté a ¢ase prodana, sc nkaze teprve
v drazbeé.

V souladu s vi$e uvedenym byl proveden vypodet porovnavaci hodnoty, ktery je uveden v odstavei
4.2,
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Na zikladé vysledkd analyzy, které jsou ohjektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci s¢ shromézdénymi a zpracovanymi daly, zpravidla neni moZné jedté zodpovedét
znaleckou otdzku v zavislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalee interpretuje
vysledky analyzy dal. V této interpretaci pak jiZ znalec promitd své vlastni zkusenosti a vnasi do
snaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popsano v Advokatim bulletinu
11/2020.

Na zéklad® provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsazeny vySie v odstavei porovnavaci
metoda s chledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranck, viz odst. 4.3. oeeiované nemovild
véci, a také s ohledem na piipadnd rizika stanovujeme obvyklou eenu nemovite véel v niZze uvedeng
objektivni zaokrouhlené vysi.

5.2. Kontrola postupu

Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) aZ c).

a) vybere »droj dat byla provedena
b) scbere nebo vylvofi data byla provedena
) zpracujc data ~_byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
e) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena ]
N zkontroluje sviij postup podle pismen a) a7 €) byla provedena
o) zformuluje zaver byla provedena _
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B 6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Oidzka

Znaleckym tkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou jednotky €. 563/5 (byt) v budové
Vychodni Predmésti &.p. 563 (bytovy dim, LV 37950) na pozemku parc. ¢. 1130 (LV 37950)
véetné podilu na spoletnych Eastech domu a pozemku pare. €. 1130 (vastavénd plocha a nadvofi) o
velikosti 555/5951 v kal. tzemi Plzedt, obec Plzei, ¢4st obce Vychodni Predmésti, okres
Plzefi-mésto, zapsano na LV 38242,

Odpoved’

Na zakladeé v{ic zjidténych skuteénosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedenc analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objcktivni zaokrouhlené vysi 3.456.000,-K¢.

Ni7e uvadime rozpis jednotlivich poZadovanych ¢asti dle usneseni soudniho exekutora:

1. Nemoviti vée, které se vykon tyla:

- jednotky ¢. 563/5 (byt) v budové Vychodni Pfedmésti ¢.p. 563 (bytovy dtm, LV 37950) na
pozemku parc, & 1130 (LV 37950) véetné podilu na spoletnych tastech domu a pozemku pare. £
1130 (zastavéna plocha a nadvoii) o velikosti 555/5951 v kat. tzemi Plzen, obec Plzeii, ¢ast obee
Vychodni Predmésti, okres Plzei-mésto, zapsano na IV 38242,

I1. PiisluSenstvi nemovité véei, které se vykon tyka:

- nehylo #jisténo.

T11. Vysledné cena nemovité véei (L) a jejiho prisluSenstvi (IL.), které se vykon tyka:

- v objeklivni zaokrouhlené vysi 3.456.000,- K&.

V. Znami véend biemena, vyménky a najemni, pachtovni & piedkupni priva, ltera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.

OBVYKLA CENA 3 456 000 K&

slovy: THimiliony&tyfistapadesaliesttisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost
Nebyly zjistény.

- 16 -



SEZNAM PRILOH

pocel stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 38242
Vypis z katastru nemovitosti pro TV & 37950
Snimek katastralni mapy

Mapa oblasti

Fotodokumentace nemovité véci
Schematickeé znazomeni
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Dopliujici informace
Odmeéna byla sjednana v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na #pracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jiii Roub
Ing. Pavlina Rytifova
Jakub Chrastecky

Oznadeni osoby, kiera je povinna na Zidost organu vefejné moci osobng stvrdil nebo doplnit
smalecky posudek nebo bliZe vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kanceldi (§ 28 zékona ¢. 254/2019 Sb. o zmalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych
tistavech):

JUDr. Mgr, Marcel Petrasck, MB.A_, LI.M.

Ing. Jifi Roub

Konzultant nebyl pribran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znalecka spolecnost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Meslo, Palackého 715/15,
PSC 110 00, 1C 29042054, zapsand MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zék. &,
36/1967 Sb. a § 6 odst. | vyhl C. 37/1967 Sb., ve znéni poxd&dich piedpisi, do prvého oddilu
sevnamu Tstavi kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro vznalecké posudky v obora
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovilosti.

Znalecky posudck byl zapsin pod Eislem 001280/2023 evidence posudki,

WV Prave 20.02.2023

OTISK ZNALECKL PECETI

Znalecka spolecnost s.r.o.
Talackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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