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Znalecky posudek byl vypracovan pomoci metodiky trzniho ocenovani nemovitosti CEDUK
Praha, povéieného k vydavani dokladu o kvalifikaci s celostatni platnosti MSMT CR dne
6.9.1993 pod ¢islem akreditace 21 918/93-34/302, ¢islo osvédceni 07/ZN1 z 26.6.1997

Na nemovity majetek je pohlizeno podle obecnych zasad, plynoucich z mezinarodnich
standardd ocenéni a v souladu s definici ceny obvyklé podle zakona ¢. 151/1997 Sb.
,,0 ocenlovani majetku.

Obvykla cena nemovitosti je vzdy odhadem finan¢ni ¢astky, je definovana v souladu
S Evropskym sdruzenim odhadcti TEGoVA a s Mezinarodnim oceniovacim standardem, ktery
zpracoval IVSC jako financni ¢astka, kterou je mozno ziskat prodejem nemovitosti mezi
dobrovoln¢ a legdln¢ jednajicim potencialnim kupujicim a prodavajicim. Pfitom obé strany
maji zdjem na uskuteCnéni transakce a nejsou ovlivnény jakymkoli natlakem nebo zvlastni
motivaci a znaji vSechna fakta o piredmétu prodeje.

Pfi ocenéni by mélo byt pfihlédnuto ke vSem vliviim, které mohou vyznamné ovlivnit
hodnotu majetku. Mezi né patii historie a podstata nemovitosti, realizované trzni ceny
porovnatelnych nemovitosti, pfedpokladané vynosy z nemovitosti, ekologické zatizeni, vécna
bifemena apod.

Ocenéni je stanoveno podle dostupnych metod, které jsou realn¢ pouzitelné
v soudasnych ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihuji sou¢asnou hodnotu
majetku. Ta je proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyviji s rozvojem
trzniho hospodaistvi, soukromého podnikani a stabilizaci finan¢ni politiky.

Pro toto ocenéni byly zvoleny nésledujici metody ocenéni :

1) Stanoveni vécné hodnoty nemovitosti

2) Stanoveni vynosové hodnoty nemovitosti. Tato metoda je zalozena na koncepci ¢asové
hodnoty pené¢z a relativniho rizika investice. Zakladem pro budouci penézni toky je vynos
Z najemniho vztahu, ndklady na dosazeni, zajisténi a udrZeni vynost a kapitaliza¢ni mira.

3) Porovnani trznich hodnot. Tato metoda pro ocenéni nemovitosti je zaloZena na porovnani
ocenované nemovitosti s obdobnymi, jejichZz ceny byly v nedavné minulosti na trhu
realizovany, jsou zndmé a z informaci je mozno vyhodnotit hodnotu staveb a hodnotu
pozemku. Pro stanoveni aktudlni hodnoty je pfihlédnuto i k soucasné nabidce realitnich
kancelafi v regionu.

4) Stanoveni trzni hodnoty nemovitosti po zvazeni piedchozich vysledkd. Protoze u riznych
nemovitosti ma vécnd hodnota rlizny vyznam, vynosovd a porovnavaci metoda jsou
poplatné kvalit¢ vstupnich udaji, je vhodné stanovit trzni hodnotu nemovitosti po
celkovém zhodnoceni situace s vhodné individudln€ zvolenymi vahami jednotlivych
hodnot. Navrh trzni hodnoty vyjadifuje ndzor odhadce na zjem trhu nemovitosti o koupi
nemovitosti dan¢ho druhu v dané lokalité a v daném case.

Prohlasuji,ze toto posouzeni jsem provedl podle svého nejlepSiho védomi a svédomi,
nazaklad¢ objektivniho hodnoceni vSech dostupnych podkladii , skute¢nosti a poskytnutych
informaci objednatelem a to nestranné, bez jakéhokoliv ovliviiovani zainteresovanymi
stranami.
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1. ZADANI OCENENI A PODKLADY

1.1 _IDENTIFIKACE OCENOVANE NEMOVITOSTI

V tomto znaleckém posudku je oceflovana obvykla cena bytové jednotky €. 411/23 vcetné
spoluvlastnického podilu 610/17398 na spolecnych ¢astech domu a na pozemku p.c. st.504/1,
st. 504/2, st. 1085, Lipova 411, nemovitost zapsana na LV 1672 a LV 1553 a garaZe na
pozemku p.¢. st.505/1 a pozemku p.¢. st.505/1, nemovitost zapsana na LV 2020, vSe obec a
k.u. Plasy

1.2 UCEL OCENENI

Znalecky posudek o ocenéni uvedené nemovitosti je vypracovan jako jeden z podklada
k jednani o oddluzeni. V tomto znaleckém posudku je nemovitost ocenéna ve stavu K datu
mistniho Setfeni — 2.3.2014

1.3 PODKLADY PRO VYPRACOVANI OCENENI

- Informacez KN

- Snimek katastralni mapy

- Nabyvaci titul na byt

- Mistni Setfeni

- Vlastni znalecky posudek ¢. 3358-369/2012

2. POPIS NEMOVITOSTI :

1.1 Mistopis, zakladni adaje

Plasy jsou mésto mistniho vyznamu s plnou ob¢anskou vybavenosti a infrastrukturou. Je zde
zakladni 1 stfedni Skola, zdkladni obchody a sluzby. Nabidka pracovnich pfilezitosti je mala,
Siroka nabidka pracovnich pfilezitosti je az v Plzni.

3. VECNA HODNOTA

Vécna hodnota je reprodukeni cena nemovitosti sniZzend o opotiebeni. Reprodukéni cena
odpovida vysi nakladu, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynaloZzit na pofizeni stejné, nebo
porovnatelné nové véci. Vécnou hodnotu staveb je tfeba urcit s ptfihlédnutim k opotiebeni,
sohledem na skutecny stavebné technicky stav a moralni zastarani, stanovené pomoci nékteré
ze znamych metod.
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Pfi stanoveni vécné hodnoty nemovitosti maji zasadni vyznam vstupni udaje. U staveb
témito vstupnimi udaji jsou :

- zastavéna plocha

- obestaveény prostor

- staii stavby

- reprodukéni pofizovaci cena na jednotku obestavéného prostoru, zastavéné plochy,

piipadné délky

- opotiebeni stavby
Pro vypocet opotiebeni stavby je nutné zjistit, €i stanovit :

- stafi stavby a stav bézné udrzby

- technické a moralni opottebeni

- provedené opravy a vymeény jednotlivych konstrukénich prvki

- predpokladanou zivotnost ( dalsi trvani stavby)

- metodu vypoctu opotiebeni

U pozemkl a vodnich ploch se vychadzi z vymér podle vypisu z katastru nemovitosti,
nebo geometrického planu, z druhu pozemku. Uvazi se také umisténi pozemku v dané obci
avychazi se z izemn¢ planovaci dokumentace a dalsich podkladi.

Pro potieby tohoto ocenéni je vécna hodnota orientaéné nahrazena cenou zjisténou dle
ocenovaciho pfedpisu MF CR ( administrativni cena ).

Bytova jednotka se nachazi ve 4. NP bytového domu bez vytahu. Vstup do bytu je do chodby,
ze které jsou vstupy do koupelny, na WC, do loznice, do obyvaciho pokoje a do kuchyné. Do
kuchyné je vstup i z obyvaciho pokoje.

Garaz je fadova pfizemni stavba s pultovou stfechou.

A. NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: byt 411/23

Adresa predmétu ocenéni: Lipova 411
33101 Plasy

Krg: Plzensky

Okres: Plzen-sever

Obec: Plasy

Katastralni Gzemi: Plasy

Pocet obyvatel: 2617

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 770,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nazev Koeficientu ¢. P;

O1. Velikost obce [l 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce v 0,60
O3. Poloha obce \Y, 0,80
04. Technicka infrastruktura v obci I 1,00
0O5. Dopravni obsluznost obce ] 0,95
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06. Obcanska vybavenost v obci

[l 0,98

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2* O3* O4* Os* Op = 292,48 K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne .

3. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Byt ¢. 411/23
1.1.2. Garaz

2. Ocenéni pozemki
2.1. Pozemek p.¢. 505/1

2.2. Pozemky p.c. st.504/1, st.504/2, st.1085

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni ¢.

121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb.,

¢. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb., €. 350/2012

Sb., €. 340/2013 Sb. a &. 303/2013 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb., kterou se provadg;ji

néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Byt €. 411/23

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu:

Poloha obj ektu:

Staii stavby:

Indexovana primérna cena IPC (pfiloha €. 27):

Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Plzensky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
44 |et

14 603,- K¢&/m®

koeficient dletypu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy

kuchyné: 9,50* 1,00 = 9,50 m?
pokoj: 15,15* 1,00 = 15,15 m?
pokoj: 19,0* 1,00= 19,00 m?
predsiii: 6,35* 1,00 = 6,35 m?
koupelna: 2,30* 1,00 = 2,30 m?
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WC: 0,88* 1,00= 0,88 m*

komora: 2,30* 1,00= 2,30 m?

sklep: 556* 0,80 = 4,45 m?

Zapocitana podlahové plocha bytu: 59,93 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

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

2. Spole¢né ¢asti domu - Kolarna, koc¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, |l 0,00
sklad

3. Prislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu [l 0,00

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

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled

6. Zakladni ptisluSenstvi bytu - PfisluSenstvi uplné - standardni [l 0,00
provedeni

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

8. Vytapéni bytu - Dalkové, tstiedni, etdzoveé [l 0,00

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

10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou udrzbou — " 0,85
(ptedpoklad provedeni mensSich stavebnich prav)

Koeficient pro staii 44 let:

s=1-0,005* 44 =0,78
9
Index vybaveni Iy, = (1 + Z l\/.) *Vi0* 0,78=0,723
i=

Index trhu s nemovitostmi

Nizev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida [ 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik)

3. Zmény v okoli - Bez vlivu M1 0,00

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - Bez vlivu [l 0,00

5. Povodiiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00

zaplav

4
Index trhu 1+ =Ps* (1+) P)=1,000

i=1

Index polohy pozemku
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Nazev znaku ¢ P,

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim | 1,03
celku

2. Pfevazujici zéastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi - I 0,00
Reziden¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Okrajové ¢asti obce " -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek Ize 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 - Komunikace (zpevnénd) ke hranici pozemku, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Hromadna doprava* - Zastavka hromadné dopravy do 500 m v -0,02

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Bez moznosti I 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli [l 0,00

10. Nezaméstnanost - Primeérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva I 0,00

11
Index polohy lp=Py* (1+) P)=0,999

i=2

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 14 603,- K&/m? * 0,723 = 10 557,97 K&/m?
CBp=PP* ZCU * It * 1p=59,93 m? * 10 557,97 K&/m?* 1,000 * 0,999= 632 106,40 K&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 632 106,40 K¢
1.1.2. Garaz

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda

Poloha obj ektu: Plzensky kraj, obec nad 2 000 do 10 000 obyvatel

Stafi stavby: 46 let

Indexovana primérmna cena IPC (pfiloha & 26): 1 484,- K&/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

NP: = 20,00 m?
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

NP: 20,00 m* 2,31m

Obestavény prostor

NP: (20,00)*(2,31) = 46,20 m®
n: = 100,00 m*®
Obestavény prostor - celkem: = 146,20 m®
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Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s plochou |l typ B
sttechou nebo krovem neumoznujici zfizeni podkrovi
1. Druh stavby - fadova I -0,01
2. Konstrukce - obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm [l 0,00
3. Technické vybaveni - jen piivod el. napéti 230 V I -0,02
4. Prislusenstvi - venkovni Gpravy - bez ptisluSenstvi I -0,01
5. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu 1 0,00
6. Stavebn¢ - technicky stav - stavba se zanedbanou udrzbou - M1 0,85
(pfedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)
Koeficient pro staii 46 let:
s=1-0,005* 46 =0,77
5
Index vybaveni Iy, = (1 + Z l\/.) *Ve* 0,77 = 0,628
i-
Index trhu s nemovitostmi
Nazev znaku ¢ Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida Il 0,00
poptéavce
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik)
3. Zmény v okoli - Bez vlivu Il 0,00
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost - Bez vlivu [l 0,00
5. Povodiové riziko - Zdéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
4
Index trhu I+ =Ps* (1+ ) P)=1,000
i=1
Index polohy pozemku
Nizev znaku ¢ Pi
1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim | 1,03
celku
2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi - I 0,00
Rezidencni zastavba
3. Poloha pozemku v obci - Okrajové ¢asti obce " -0,01
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek 1ze 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 - Komunikace (zpevnénd) ke hranici pozemku, VI 0,00

dobré parkovaci moznosti
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7. Hromadna doprava* - Zastavka hromadné dopravy do 500 m v -0,02

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti - Bez moznosti I 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli [l 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva I 0,00

11
Index polohy lp=P.* (1+) P)=0,999

i=2

Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 484,- K&/m®> * 0,628 = 931,95 K&m®
CSp=OP* ZCU * It * Ip= 146,20 m® * 931,95 K&m>* 1,000 * 0,999= 136 114,84 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 136 114,84 K¢

2. Ocenéni pozemku

2.1. Pozemek p.¢. 505/1

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢ P;
1. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15% IV 0,00
veetn€; ostatni orientace
2. Ztizené zékladové podminky - Neztizené zakladové podminky [l 0,00
3. Ochranna pasma - Mimo ochranna pasma I 0,00
4. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani | 0,00
5. Geometricky tvar pozemku - Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00
6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivil - Vlivy nezjiStény I 0,00
6
Index omezujicich vlivi lo=1+) P =1,000
i=1
Index trhu s nemovitostmi
Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida " 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik)
3. Zmény v okoli - Bez vlivu " 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodegjnost - Bez vlivu I 0,00
5. Povodiové riziko - Zdéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
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4
Index trhu I+ =Ps* (1+> P)=1,000

i=1

Index polohy pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,03
celku

2. Pfevazujici zéastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi - I 0,00
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Okrajové ¢asti obce " -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek 1ze 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 - Komunikace (zpevnénd) ke hranici pozemku, VI 0,00
dobré¢ parkovaci moznosti

7. Hromadna doprava* - Zastavka hromadné dopravy do 500 m v -0,02

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti - Bez moznosti I 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli [l 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva I 0,00

11
Index polohy lp=P* (1+> P)=0,999

i=2

Celkovy index I = It * Io* Ip=1,000 * 1,000 * 0,999 = 0,999

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

ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

w1 Zakl. cena Upr. cena

Zatfidéni K& /mz] Index  Kosf. K& /rnz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 292,48 0,999 292,19
, Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
P Nazev gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st.505/1 20,00 292,19 5843,80
nadvofi

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoii - celkem 5 843,80
Pozemek p.¢. 505/1 - zjisténa cena = 5 843,80 K¢
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2.2. PozemKky p.¢. st.504/1, st.504/2, st.1085

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nizev znaku ¢ Pi
1. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15% I 0,00
veetn€; ostatni orientace
2. Ztizené zdkladové podminky - NeztiZzené zékladové podminky I 0,00
3. Ochranna pasma - Mimo ochranna pasma I 0,00
4. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00
5. Geometricky tvar pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivl - Vlivy nezjistény I 0,00
6
Index omezujicich vlivii lo=1+) P =1,000
i=1
Index trhu s nemovitostmi
Nizev znaku ¢ Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida [ 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik)
3. Zmény v okoli - Bez vlivu Il 0,00
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost - Bez vlivu [l 0,00
5. Povodiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
4
Index trhu I+ =Ps* (1+ ) P)=1,000
i=1
Index polohy pozemku
Nazev znaku ¢. P
1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim | 1,03
celku
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi - I 0,00
Rezidenéni zastavba
3. Poloha pozemku v obci - Okrajové ¢asti obce " -0,01
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupné obcanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnénd) ke hranici pozemku, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti
7. Hromadna doprava* - Zastavka hromadné dopravy do 500 m v -0,02
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8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti - Bez moznosti I 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli [l 0,00
10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost I 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva I 0,00

11
Index polohy lp=P.* (1+) P)=0,999

i=2
Celkovy index I =11 * Io* 1p=1,000 * 1,000 * 0,999 = 0,999

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatfideni Z["‘Ii‘i /I‘l’le]“a Index  Koef. lfgc /;e%a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 292,48 0,999 292,19
. Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena

Typ Nazev Sislo [m?] [K&/m?] [K&]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st.504/1 268,00 292,19 78 306,92
nadvoii

§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a st.504/2 268,00 292,19 78 306,92
nadvoii

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st.1085 20,00 292,19 5843,80
nadvoii

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoii - celkem 162 457,64

162 457,64 K¢

Vypocet vlastnického podilu

*

Uprava ceny vlastnickym podilem 610/ 17 398

Pozemky p.c. st.504/1, st.504/2, st.1085 - zjiSténa cena = 5 696,01 K¢
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C. REKAPITULACE

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Byt €. 411/23 632 106,40 K¢

1.1.2. Garaz 136 114,80 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 768 221,20 K¢
2. Ocenéni pozemki

2.1. Pozemek p.¢. 505/1 5 843,80 K¢

2.2. Pozemky p.¢. st.504/1, st.504/2, st.1085 5 696,- K¢
2. Ocenéni pozemkii celkem 11 539,80 K¢
Celkem 779 761,- K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 779 761,- Ké
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 779 760,- K¢

4. VYNOSOVA HODNOTA NEMOVITOSTI

Vynosova hodnota nemovitosti je stanovena jako soucet diskontovanych
predpokladanych budoucich Cistych pfijmi z jejiho prondgjmu. Vypoclet je proveden
zapredpokladu konstantnich pfijmi po dostate¢né dlouhou dobu. Odhadce ptedpoklada,
Ze nemovitost je schopna zvySovani nakladi vzhledem K inflaci kompenzovat zvySovanim
vynosil z pronajmu.

Vynosova hodnota se zjisti u nemovitosti z dosazitelného rocniho najemného snizené¢ho
o roéni ndklady na provoz. Do téchto ndkladi by se mély zapocitat vSechny naklady
souvisejici s nemovitosti, napiiklad primérna ro¢ni udrzba, sprava nemovitosti, dan
Z nemovitosti apod.. Vyjadieni hodnoty nemovitosti pomoci kapitaliza¢ni miry je nutno
provadet diferencované pro jednotlivou nemovitost a v jednotlivych faktorech priabézné
zohlediovat vyvoj ekonomiky v CR. Souc¢asna hodnota nemovitosti je pak uréena podle
tohoto schématu :

- stanoveni mnozstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho stabilizované¢ho vynosu

- stanoveni odpovidajici kapitaliza¢ni miry

- vyuziti kapitalizace, tj. pfevodu budoucich penéz na jejich sou¢asnou hodnotu

Nemovitost obecné je schopna pronajmu a je mozno ji pronajimat. V daném misté vSak
pronajem bytové jednotky neni obvykly , byl by velmi nizky a z tohoto diivodu neni vynosova
hodnota nemovitosti zjiStovana.

[ vynosové hodnota |  nezjistovanal
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5. OCENENI POROVNAVACI METODOU

Porovnavaci zpisob vychazi zporovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji nebo odvozenim ceny z jiné
funk¢né souvisejici véci. Tato metoda pro oceflovani nemovitosti je zaloZena na porovnani
predmétné nemovitosti s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu
realizovany, jsou znamé a ze ziskanych informaci je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné
stavby, tak hodnotu pozemku.

Udaje o skuteénych realizovanych cenach nemovitosti jsou viak obtizné nedostupné,
navic mohou byt zatizeny fadou zkresleni. Porovnani tedy musi nékdy vychazet i z realitni
inzerce ainzerce nainternetu.

Ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vys$si, nez jaké budou
nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno ovéfit, jak inzerovana cena
urCité nemovitosti v Case klesa, az z inzerce nabidka zmizi. Nemovitost se pravdépodobné
prodala za cenu blizkou posledni pozadované.

V dalsich vypoctech se vychazi z predpokladu, Ze cena nemovitosti nemtize byt vyssi,
néz cena obdobné nemovitosti inzerované k prodeji a obdobné nejvyssi dosazitelné najemné
nemuze byt vyssi, nez inzerované pozadované ndjemné. Ceny realitni inzerce budou upraveny
podle odlisnosti nemovitosti v jejich umisténi, provedeni, stavu, velikosti pozemk apod.

V Plasich Potoc¢ni ul. se nabizi k prodeji bytova jednotka 2+1 podlahové plochy 62,6 m2 +
sklep 3,7 m2, po kompletni rekonstrukci, umisténa v 1. NP bytového domu. Nabidkova cena
je1244 000 K¢ (19 872 K&¢/m2).

V Kazngjové, Skolni ul. je nabizena k prodgji bytova jednotka 2+1 podlahové plochy 62,6 m2
ve 3. NP bytového domu. Nabidkova cena je 569 000 K¢ ( 9 089 K¢/m2).

V Kaznéjové, Stiedni ul., je nabizen k prodeji byt 2+1 podlahové plochy 63 m2 umistény
ve 2. NP bytového domu. Nabidkova cena 704 054 K¢ ( 11 175 K¢/m2).

Poptavka po garazich je v misté mala , prodeje jSou realizovany v cenach cca 60 tis. K¢ (
informace realitni kancelafe AED reality).

Ceny nabidkové jsou zpravidla occal0-20 % niz$i nez zrealizované ceny prodeje ( udaj
realitni kancelai AED redlity).

Velky vliv na prodejnost nemovitosti ma nabidka pracovnich pfilezitosti v misté, ¢i blizkém
okoli. Nabidka pracovnich piilezitosti je az v Plzni .

Pro porovnani byla vzata stfedni hodnota ceny zam2 (19 872 K¢/m2 + 9089 K¢/ m + 11
175K¢/m?2) /3 =13 379 K&/ m2 . Tato hodnota je uvaZzovana jako nabidkové a je provedeno
snizeni 0 10 % pro srovnani s realizovanymi hodnotami na trhu.

13379KeE/m2 * 90 % =12 041 K¢/ m2
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55,48 m2 podlahové plochy bytu * 12 041 K¢/m2 = 668 035 K¢
5,56 m2 podlahové plochy sklepa (12041/2) = 33474 K¢

Garaz 50 tis. K¢.

Porovnavaci hodnota ‘ 750 000 K¢ |

6. ZAVERECNA ANALYZA A REKAPITULACE

Obvykla cena je cena, kterou by bylo moZzno za konkrétni véc jako pfedmét prodeje
akoupé v rozhodné dob¢ a misté dosahnout. Podle zékona o ocenovani se obvyklou cenou
rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodeji stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo
pii poskytovani stejné nebo podobné sluzby v obvyklém obchodném styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vysSe
senepromitaji vlivy mimotddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozum¢&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim
akupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptiklddand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Vzhledem k exekuci uvedené v KN by prodg byl
drazbou za cenu v tisni, tedy niz8i, nez je cena obvykla.

V ptedchozich kapitolach byly provedeny vypocty ceny nemovitosti metodou vécné
hodnoty, vynosovou metodou a porovnavaci metodou. Kazda z pouzitych metod mé své klady
a zapory, riznou vypovidaci schopnost podle znalci dostupnych podkladi a jeho
subjektivniho pohledu.

Rekapitulace vysledkii ocenéni nemovitosti :

1) Administrativni cena nemovitosti 780 000,- K¢
3) Vynosova hodnota nemovitosti nezjistovana
3) Porovnavaci hodnota nemovitosti 750 000 K¢

Vysledkem ocenéni je objektivni zhodnoceni trzni hodnoty nemovitosti, kterou je
mozno s nejveétsi pravdépodobnosti dosahnout v soucasnych podminkach trhu s nemovitostmi.
Pfi rychlém prodeji ( prodej drazbou v ramci exekuce) je nutné pocitat s niz§i dosaZenou
cenou, nez pii dlouhodobém prodeji.

Slabé stranky
- Malé nabidka pracovnich pfilezitosti v miste
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- Byt ve 4.NP bez vytahu
Silné stranky
- Klidné prostiedi

Spiihlédnutim ke vSem shora uvedenym skuteénostem, po analyze cen zjisténych
jednotlivymi metodami, po zvazeni a vyhodnoceni vSech zjisténych skutecnosti, odhaduji

- trzni hodnotu vySe uvedené nemovitosti k datu ocenéni pri nuceném prodeji na
castku :

/700 000,- K¢

slovy : sedmsettisic korun ¢eskych

Zpracovatel tohoto znaleckého posudku nema zadné jiné doklady, nez ty, které jsou uvedeny
V tomto ocenéni nemovitosti a nejsou mu znamy zadné jiné skutec¢nosti, které by mohly mit
vliv na vypracovani tohoto ocenéni.

Zpracovateli tohoto znaleckého posudku nejsou zndma Zadna prava a zavady spojené
Snemovitosti, mimo téch, které jsou uvedeny v tomto znaleckém posudku.

V Plzni dne 7.3.2014

Stanislav Fort
Kotikovska 52
323 00 Plzen

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského soudu
V Plzni ze dne 25. zati 1996 ¢j. Spr. 1626/96 pro zakladni obor: ekonomika, odvétvi — ceny a
odhady, speciaizace — nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan pod poradovym ¢islem 4036 - 42 / 2014 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu naklada uctuji dle pfipojené likvidace na zakladé dokladu ¢. 4036 - 43/
2014.

Znalecky posudek obsahuje celkem 16 stran textu a 1 strana priloh.
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