ZNALECKY POSUDEK
O OBVYKLE CENE NEMOVITE VECI

¢. 2280/45/2018

Ocenéni bytové jednotky ¢. 897/27 zapsané na listu vlastnictvi LV €. 5556, v budové C.p.
897, zapsané na LV ¢. 2080, stojici na pozemkové parcele €.parc. 2176/155, zapsané na LV ¢.
2080, se spoluvlastnickym podilem o velikosti 64/13596 na spolecnych ¢astech bytového
domu ¢.p. 893, €.p. 894, &.p. 895, &.p. 896, €.p. 897, C.p. 898, C.p. 899 a C.p. 900, zapsané¢ho
na listu vlastnictvi LV ¢. 2080 a se spoluvlastnickym podilem o velikosti 64/13596 na
pozemkovych parcelach ¢&.parc. 2176/152, C.parc. 2176/153, &.parc. 2176/154, C¢.parc.
2176/155, ¢.parc. 2176/156, C.parc. 2176/157, ¢.parc. 2176/158 a €.parc. 2176/159, zapsanych
na LV €. 2080, to vSe v k.d. Skvrilany, obec Plzen, vedené u Katastralniho dfadu pro Plzensky
kraj, Katastralni pracovisté¢ Plzen-mésto.

Objednatel posudku: INSOLVENCE CZ. v.o.s.
Pteni 309
79843 Pteni

Ucel posudku: Navrh obvyklé ceny

KSPL 53 INS 19878/2016

Dle stavu ke dni 18. dubna 2018 posudek vypracoval:
Ing. Vladimir Novéacek
Zelezni¢aiska 33
312 00 Plzen 12

Posudek obsahuje 12 listii. Objednateli se predava ve 2 pisemnych vyhotovenich.

V Plzni 18. dubna 2018
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1. UVOD

1.1. Znalecky tikol

Predmétem znaleckého posudku je stanoveni navrhu obvyklé ceny nemovitého
majetku - bytové jednotky ¢. 897/27 zapsané na listu vlastnictvi LV ¢. 5556, v budové C.p.
897, zapsané na LV ¢. 2080, stojici na pozemkové parcele €.parc. 2176/155, zapsané na LV ¢.
2080, se spoluvlastnickym podilem o velikosti 64/13596 na spole¢nych castech bytového
domu ¢.p. 893, €.p. 894, &.p. 895, &.p. 896, €.p. 897, C.p. 898, C.p. 899 a C.p. 900, zapsané¢ho
na listu vlastnictvi LV ¢. 2080 a se spoluvlastnickym podilem o velikosti 64/13596 na
pozemkovych parcelach C.parc. 2176/152, C.parc. 2176/153, C.parc. 2176/154, C.parc.
2176/155, ¢.parc. 2176/156, €.parc. 2176/157, ¢.parc. 2176/158 a C.parc. 2176/159, zapsanych
na LV €. 2080, to vSe v k.d. Skvrilany, obec Plzen, vedené u Katastralniho dfadu pro Plzensky
kraj, Katastralni pracovisté¢ Plzen-mésto.

Znalecky posudek je vypracovan jako podklad pro drazbu v insolven¢énim fizeni.

Odborna definice zadaného ukolu:

Znéni § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb. stanovuje zptusob ocenéni majetku a sluzeb. Citace: ,,(1)
Majetek a sluZba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob
ocenovdni. Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena
pri prodejich stejného, pripadné obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vysSe se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii proddvajictho nebo kupujictho ani vliv
zvldstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho
nebo kupujictho, diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozumeji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim.
Zvldstni oblibou se rozumi zvldstni hodnota priklddand majetku nebo sluZbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykld hodnota vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim.”
konec citétu.

1.2. Zadkladni pojmy

Trh — integrace prodavajicich a kupujicich, vedouci ke stanoveni cen a mnoZstvi
komodit. Trh nemovitosti je segmentovan podle typu nemovité véci a lokalit.

Obvykld cena — cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé
obdobného majetku nebo poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Vécnd hodnota - (Casova cena) je reprodukcni cena véci, snizend o piiméeiené
opotiebeni véci stejného stafi a prfiméfené intenzity pouZzivani, ve vysledku pak sniZena o
naklady na opravu vaznych zavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci.

Trzni hodnota — (obvykla cena) je odhadnuta céastka, za kterou by méla byt aktiva
smeénéna v den ocenéni mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim v nestranné
transakci po vhodném marketingu, kde ob¢ strany jednaji na zdkladé znalosti, opatrné a
z vlastni vile.

L 3 Podklady dodané objednatelem

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 5556 pro k.u. Skvriiany
* Vypis z katastru nemovitosti LV €. 2080 pro k.u. Skvraany
* Kopie Pokynu ke zpenézeni ze dne 18.01.2018
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1.4. Podklady zajisténé znalcem
e Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a doméfenim nemovitych véci uskute¢néné dne
18. dubna 2018 za pfitomnosti pani Alice Brabcové a znalce.
* Kopie snimku z katastrdlni mapy
* Skutecnosti zjiSténé na misté, ohledani nemovité véci, potizeni fotodokumentace.
* Informace o prodejich obdobnych nemovitych véci z vlastni databdze, katastralniho
uradu, realitnich kancelafi a z periodik.

1.5. Stanoveni trZni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné
v sou¢asnych ekonomickych podminkiach v CR a nejlépe vystihuji soudasnou hodnotu
majetku. Na nemovity majetek je pohliZeno v souladu s definici ceny obvyklé podle zakona
¢. 151/1997 Sb. ,,0 ocenovani majetku®.

Konvencni stanoveni trzni hodnoty nemovitosti vychazi obvykle z metod, jejichz pouziti
je souéasti metodiky pouZzivané v AZO a CKOM.

Pouzité metody:
. Metoda porovnéni trznich cen (cen realizovanych na trhu)

2. METODY OCENOVANI

2.1. Strategie postupu ocenéni

V naSem piipad€ hodnocené nemovité véci bude pouZita metoda porovnivaci, jenz dava
nejpresnéjsi obraz o skutecné realizovanych cenich. Tato metoda je zaloZena na porovnani
pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZz prodeje byly v nedavné dobé realizovany na
trhu, jsou zndmé a ze ziskanych informaci je mozné vyhodnotit hodnotu ocenované nemovité
véci jako celku. Porovnini bude provedeno z pohledu stavebni substance tak i z pohledu
ekonomického efektu nemovité véci. Pro porovnavaci metodu bude pouzito podkladi
z vlastni databaze, z databaze katastralniho ufadu, realitnich kancelaii a z realitnich servert.

3. NALEZ A OCENENI
3.1. Identifikacni vudaje
3.1.1. Identifikacni vidaje nemovité véci

Na vypisu z katastru nemovitosti LV 5556 pro k.i. Skvrnany je v ¢asti ,,A“ zapsano
vlastnické pravo pro:
Vrabcova Alice, Labkova 897/9, Skvriiany, 31800 Plzen 655601/0395

3.1.2. Restitucni ndroky, zdstavni prdvo, vécnd biemena, rizika, ochrana

Na predmétu ocenéni zapsaném na LV €. 5556 vazne zéastavni pravo smluvni, zastavni
pravo z rozhodnuti spravniho organu, exekucni piikaz k prodeji nemovité véci, rozhodnuti o
upadku. Déle zde vazne vécné biemeno bytu ve prospéch Vrabcové AneZzky (zemiela) a
Vrabce Jiftho (viz LV). Dle informace majitelky bytové jednotky pan Vrabec Jifi v byté
s ohledem na zdravotni stav nebydli a bydlet nebude, k datu drazby budou vécna biemena
bytu vymazana a nejsou tudiZ v ocenéni bytu uvazovand. V pfipadé nevymazani vécnych
bifemen je toto ocen¢no zvlast. Najemni smlouvy nebyly znalci doloZeny.



3.1.3. Poloha a charakteristika nemovité véci

Bytova jednotka v bytovém domé je postavena v zastavéné Casti Plzné, Skvriany,
v Labkové ulici. Okoli je zastavéné bytovymi domy. Dopravni dostupnost je dobra. Parkovaci
moznosti v okoli domu jsou omezené. Bytovy diim je vyuzivan pro bydleni. Bytovy dim je
fadovy vnitfni a ma jedno podzemni a devét nadzemnich podlazi. Vnitini prostory bytového
domu odpovidaji stafi objektu. Budova je v dobrém stavu. Bytova jednotka se nachazi v
devitém nadzemnim podlaZi. V okoli domu se nachazeji veskeré dostupné inZenyrské sité.

Plzen je statutirni meésto s veSkerou infrastrukturou, ve mést¢ je kompletni sit
obchodt, sluzeb, Skol, zdravotnictvi, organi stitni spravy, posta apod., je zde Sirok4 nabidka
pracovnich piilezitosti. Danéd lokalita je hodnocena kladné, vzhledem k velikosti mésta i
dosazitelnosti hlavniho mésta i Némecka. I s vyhledem do budoucna se bude z hlediska trhu
s nemovitostmi jednat o lokalitu Zddanou.

3.1.4. Popis a stav nemovitych véci

Bytovy jednotka

Bytova jednotka 1+2 se nachézi v devatém nadzemnim podlazi bytového domu. Vstup
do bytu je ze spolecné chodby. V byté se nachazi predsin (9,03 m2), dva pokoje (18,57 m2,
20,26 m2), kuchyné (10,79 m2), koupelna (2,61 m2), wc (0,92 m2), lodZie (4,42 m2). UZitné
plocha bytu 62 m2. K bytové jednotce néalezi sklepni koje.

Zéklady bytového domu jsou betonové, obvodové stény panelové, stropy betonové
s rovnym podhledem, stfecha plocha, krytina Zivi¢na, klempiiské konstrukce z pozinkovaného
plechu, fasadda zateplend s pastovitou omitkou, bleskosvod osazen, vnitini omitky stérkové a
tapety, dvefe napliové, okna plastova, podlahy PVC a keramicka dlazba, rozvod vody teplé i
studené, topeni ustfedni dalkové, v kuchyni linka s plynovym spordkem, v koupelné vana,
umyvadlo, wc splachovaci, vytah. Bytovd jednotka je v plivodnim stavu a bude vhodné
provést Upravu bytového jadra, kuchyné a maleb. V roce 2011 byla provedena vyména oken,
zatepleni fasady, oprava stfechy se zateplenim, nové stoupacky. Budova byla postavena
v roce 1975.

Ekonomickd charakteristika
Jedna se o nemovitost uzivanou a v soucasné dob¢ na realitnim trhu velmi poptavanou.



3.2. Aplikace metod
3.2.1. Porovndvaci hodnota

Bytova jednotka

Lokalita / Popis Zdavodnéni koeficientu K
Typ stavby Obytna plocha Podlazi  Dispozice Realizovana cena Jednotkova cena Koeficient celkovy Upravena cena
m* Ké K&/m2 Kc K&/m2

Ocenovana jednotka

Plzen, Labkova 9, byt v pavodnim stavu, Budova 9.NP, byt v 9.NP, zateplené, plastova X
okna, betonové jadro

62 1+2 X X X X
Srovnavané jednotky
Plzen, U Borského parku, panel, umakartové jadro, byt 12.NP, revitalizovany dam Realizovana cena 04/2018

58 142 1.930.000,- 33.276,- 0,95 31.612,-
Plzen, Koterovska ul., zatepleny panel, umakartové jadro, byt 1.NP, revitalizovany dim Realizovana cena 03/2018

52 142 1.790.000,- 34.423,- 0,95 32.702,-
Plzen, Labkova ul., zatepleny panel, betonové jadro, byt 8.NP, revitalizovany dim Realizovana cena 02/2018

58 142 1.950.000,- 33.621,- 0,90 30.259,-

Plzen, ndm. Generdla Piky, zatepleny panel, vinylové podlahy, upraveny pékny byt Realizovana cena 01/2018
v 9.NP, revitalizovany dim

52 1+2 2.200.000,- 42.308,- 0,80 33.846,-
Plzen, Labkova ul., zatepleny panel, betonové jadro, byt 7.NP, revitalizovany dim Realizovana cena 12/2017

63 1+2 1.990.000.- 31.587,- 0,95 30.008,-
Plzen, Komenského ul., zatepleny panel, betonové jadro, byt 3.NP, revitalizovany dim Realizovana cena 08/2017

58 1+2 1.800.000,- 31.034,- 1,00 31.034,-
Porovnavaci hodnota 31.000,- Ké/m2

Porovnavaci hodnota byla zjisténa pro dané nemovité véci s pozemky jako celek. Z vyse
uvedenych skutecnosti je navrZena porovnavaci hodnota ocefiované nemovité véci ve vysi:

62 m2 x 31.000,- K¢/m2 1.922.000,- K¢

Porovndvaci hodnota celkem po zaokrouhleni: 1 900 000,00 K&

Slovy: miliondevétsettisic korun ceskych

3.2.2. Vécné biremeno

vécné biremeno bytu

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym birementim

Druh vécného bfemene: sluZebnosti - po¢itané z najjemného

Ocenéni se provede podle § 16b odst 1) zdkona €. 151/97 Sb. ve vySi obvyklé ceny ro¢niho
uzitku, protoZe nelze zjistit hodnotu ro¢niho uZitku ze smlouvy, z vysledkl fizeni o dédictvi
ani z rozhodnuti piislusného organu. Byt 1+2 - obvyklé najemné: 84 000,- K¢/rok

Stupen omezeni vlastnického prava: 100 %
84 000,- K¢/rok * 100 % = 84 000,- K¢

Roc¢ni uzitek vyplyvajici z vécného biemene: 84 000,- K¢
Vécné bfemeno na dobu neurcitou.

Maximalni doba trvani vécného bifemene pro vypocet: 5 let
84 000,- K¢ * 5 let = 420 000,- K¢

Ocenéni vécného bi‘femene ¢ini 420 000,- K¢



3.2.3. Rekapitulace

Na zdkladé provedené analyzy, s pouZitim uvedenych metod ocenéni k uvedenému
datu je navrZena trini hodnota nemovité véci:

L. Nemovitosti, které se vykon tyka:

Bytova jednotka €. 897/27 zapsané na listu vlastnictvi LV ¢. 5556, v budové €.p. 897, zapsané
na LV ¢. 2080, stojici na pozemkové parcele €.parc. 2176/155, zapsané na LV ¢. 2080, se
spoluvlastnickym podilem o velikosti 64/13596 na spole¢nych castech bytového domu ¢&.p.
893, &.p. 894, C.p. 895, C.p. 896, €.p. 897, C.p. 898, C.p. 899 a C.p. 900, zapsaného na listu
vlastnictvi LV €. 2080 a se spoluvlastnickym podilem o velikosti 64/13596 na pozemkovych
parcelach C.parc. 2176/152, ¢.parc. 2176/153, C.parc. 2176/154, C.parc. 2176/155, C.parc.
2176/156, ¢.parc. 2176/157, ¢.parc. 2176/158 a €.parc. 2176/159, zapsanych na LV €. 2080, to
vSe v k.d. Skvrilany, obec Plzen, vedené u Katastralniho ufadu pro Plzensky kraj, Katastralni
pracovisté Plzen-mésto.

IL. PtisluSenstvi nemovitosti, které se vykon tyka: nezjisténo
111 Vysledna cena nemovitosti (I.) a jejitho pfislusenstvi (II.), které se vykon tyka:
Bytovd jednotka 1.900.000,- K¢

IV.  Znama vécna bifemena, ndjemni prava, pachty, vyménky:

Vécné biemeno uZivdini 420.000,- K¢

V Plzni, 18. dubna 2018

Ing. Vladimir Novéacek
Zelezni¢aiska 33

312 12 Plzen

tel.: +420 605 948 605

e-mail: novacek.vlada@seznam.cz

4. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni
ze dne 10.5.2001 pod ¢.j.: Spr. 1447/99 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 2280/45/2018 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklada uctuji dokladem ¢. 452018.



5. PRILOHY

5.1. Osvédceni
VySe podepsany timto osvédcuje, Ze:

1. 'V soucasné dob¢ ani v budoucnosti nebude mit t¢ast nebo prospéch z nemovitosti,
které jsou pfedmétem zpracovaného trZzniho ocenéni, vySe odmény nezdvisi na
dosaZenych zavérech, nebo odhadnutych hodnotach.

2. Zpracované trzni ocenéni zohlediiuje vSechny zndmé skutecnosti ke dni
zpracovani, které by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

3. Pfi své Cinnosti jsem neshledal Zadné skuteCnosti, které by nasvédCovaly, Ze
pfedané dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.

5.2. PouZita literatura

—

Metodicky pokyn pro trzni ocefiovani nemovitosti, CKOM, verze 1.0, 09 / 1999
Nemovitosti, oceflovani a pravni vztahy Doc. Ing. Albert Brada¢, Doc. JUDr. Josef
Fiala, Linde Praha a.s., Opletalova 35, 115 51 Praha 1

CSN 73 40 55 Vypocet obestavéného prostoru pozemnich stavebnich objektil
Zakon 151/1997 Sb. o ocenovani majetku v aktualnim znéni

Ocenovani nemovitosti na trznich principech, Zbynék Zazvonil, CEDUK 1996
Znalecké standardy vydané Znaleckym ustavem AREAS Brno
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5.3. Fotodokumentace







