ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo ZP-19199

NEMOVITA VEC:  Rodinny dim Cerveny Hradek

Katastralni tdaje: Kraj Plzefisky, okres Plzeii-mésto, obec Plzeii, k.4, Cerveny Hradek u Plzng

Adresa: V Hajku €.p. 174/18, 312 00 Plzefi 4 - Cerveny Hradek

OBJEDNAVATEL: EXEKUTORSKY URAD PRAHA 3, JUDr. Miloslav Zwiefelhofer, soudni
exckutor

Adresa: Ringhofferova 115/1, 155 21 Praha 5 - Zligin

ZHOTOVITEL: Znalecka spoleénost s.r.0.

Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

| UCEL OCENENI: Exekuéni Fizeni &, j. 144 EX 8069/17 (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 5220 000 K¢
Stav ke dni: 27.01.2020 Datum mistniho Setfeni: ~ 10.12.2019
Pocet stran: 12 stran Pocet ptiloh: 10 Pocet vyhotoveni: 1

V Praze, dne 27.01.2020



| NALEZ

[Znalecky vikol

Znaleckym ukolem je provést ocendni cenou obvyklou pozemku parc. & 271/31 (zahrada),
pozemku pare. €. 271/78 (zastavéna plocha a nadvori), jehoz soudasti je stavba &p. 174 Cerveny
Hradek, zplisob vyuziti: rodinny dim, veetn& piisluSenstvi a pozemku parc. ¢. 271/144 (ostatni

plocha) vie v kat. tzemi Cerveny Hradek u Plzng, obec Plzefi, &4st obce Ceweny Hradek, okres
Plzeii-mésto, zapsano na LV 253.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zdkona &.
15171997 Sb., o oceflovani majetku a o zmén& nékterych zakond (zékon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdgjsich predpist.

IV)’fklad pojmii a popis metod ocenéni;

1) Majetek a sluzba se oceiluji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob
ocetiovani. Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zékona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii
prodejich stejncho, popiipade obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti,
kter¢ maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich poméri proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvladini obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozumgji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, diisledky piirodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi pomé&ry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. ZvId8tni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadfuje hodnotu véci a widi se
porovnanim,

2) Jinym zplisobem ocefiovéni stanovenym timto zakonem nebo na jeho zaklads je

a) nékladovy zplisob, ktery vychazi z néklad, které by bylo nutno vynaloZit na potizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutednd dosahovaného
nebo z vynosu, ktery Ize z piedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z
kapitalizace tohoto vynosu (lirokové miry),

¢) porovnavaci zplsob, ktery vychdzi z porovnani pfedmétu ocendni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téz ocen&ni véci

odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z Castky, na kterou predmét ocendni
zni nebo kterd je jinak ziejma,

e) ocefiovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplsobli ocefiovani stanovenych na
zékladg predpist o Gi¢etnictvi,

f) oceflovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni zaznamenané
ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocetiovani sjednanou cenou, kterou je cena piedmétu ocenéni sjednané pii jeho prodeji,
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popiipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

[Piehled podkladi
Usneseni soudniho exekutora JUDr, Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znaleckého tistavu a
objedndvka znaleckého posudku ze dne 11.11.2019 pod ¢&.j. 144 EX 8069/17-83.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidee, zjisténi skuteénosti a zaméfeni posudkem dotEené
nemovité véei dne 10.12.2019.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejné dostupnych zdroja.

Kopie kupni smlouvy ze dne 16.12.2015.
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Praha 2012

|M1'stopis |
Mésto Plzeti je statutarni mésto Plzefiského kraje a nachézi se cca 15 km zépadnd od mésta
Rokyeany, cca 26 km vychodné od mésta Stiibro a cca 35 km severné od mésta Klatovy. Mésto lezi
na soutoku fek Mze, Radbuza, Uhlava a Uslava, z nichZ vzniké feka Berounka. Sklada se z 10
méstskych obvodi. Jednd se o mésto s rozvinutou infrastrukturou a s rozsifenou nabidkou
obcanského vybaveni. Ze vzdélavacich zafizeni se ve mé&sté nachdzi mateiské, zakladni, st¥edni
Skoly v€etné gymndzia a vysoké Skoly. Zdravotni péi ve mést& zaji¥tuje méstskd nemocnice,
poliklinika a lékarny. Nakup zbozi je dostupny v obchodnich centrech a supermarketech. V Plzni se
dale nachézi posty, divadlo, kino, knihovny aj. Dopravni obsluznost mésta zajidt'uji autobusy,
trolejbusy, tramvaje MHD, ptiméstské autobusy a vlaky.

Ocefiovana nemovitd v&c se nachézi v mistni &4sti Cerveny Hradek v ulici V Hajku &.p./&.0. 174/18
v zastavbé rodinnych domf. Zastavka autobusu ,,Cerveny Hradek” se nachazi cca 250 m od
ocellované nemovité veci.

Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha L1 orna piida
[ trvalé travni porosty zahrada 0 jiny
Vyuziti pozemkii: RD 0 byty O rekr.objekt [ gardze [ jiné
Okoli: bytova zdéna O primyslova zéna 0 nakupni zéna
[ ostatni
Piipojky: / O voda / [ kanalizace / O plyn
vef. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky). [ MHD [ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice 1. ti. silnice IT.,IT1.t.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Piistup k pozemku: zpevnénd komunikace [ nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky:
parc. €. 271/18  Statutdrni mésto Plzefi, ndmésti Republiky 1/1, Vnitini Mésto, 30100 Plzefi




lCelkOV)” popis —|
Jedna se o fadovy vnitfni rodinny diim se tfemi nadzemnimi podlaZimi. Budova je pravd&podobng
zaloZena na zdkladovych pasech. Konstrukce budovy je zdéna a jeji stavebng - technicky stav je
odpovidajici dobré udrzb&. Diim je po ¢asteéné rekonstrukci. Fasida domu je zateplend. Stiecha
budovy je plochd. Diim je opatien kominem a bleskosvodem. Okna domu jsou plastova. Okna jsou
opatiena parapety. Vchodové dvefe domu jsou plastové, ¢astedne prosklené. Soudasti domu je v 1.
NP vestavéna gardz s dievénymi vjezdovymi vraty. K domu patii oploceny pozemek. Piistup k
nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci s chodnikem.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna bifemena nebyla zjisténa.

Z inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na pifpojku elektiiny, vodovodu, plynovodu a
kanalizace. Piipojky nebylo mozné ovéfit.

Na pozemku parc. & 271/78 stoji stavba rodinného domu &.p. 174. Pozemek je v katastru
nemovitosti veden jako zastavénd plocha a nadvoii o celkové vymere 213 m% Na pozemek parc. &.
271/78 navazuje pozemek parc. €. 271/31, ktery je v katastru nemovitosti veden jako zahrada o
celkové vymete 117 m? a pozemek parc. & 271/144, ktery je v katastru nemovitosti veden jako
ostatni plocha o celkové vyméie 8 m? Pozemky spoledné tvoii jeden funkéni celek obdélnikového
tvaru, Pozemky jsou mirn€ svazité, travnaté a udrzované. Pozemky jsou oploceny plastovym plotem
se sloupky z betonovych tvarovek. Sou¢asti oploceni jsou vjezdové vrata a vehodovéa branka. Na
pozemcich se nachdzi zpevnéné plochy. Pozemky jsou jako celek pristupné pies pozemek parc. &.
271/18, ktery je ve vlastnickém pravu statutarniho mésta Plzefi.

Soucasti nemovité véci jsou IS a zpevnéné plochy. Tyto skutednosti jsou zohlednény v celkové
obvyklé ceng.

PrisluSenstvim nemovité véci je oploceni. Tyto skutenosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
cené.

Ohledani bylo provedeno dne 10.12.2019 bez ucasti povinného. Nebylo umozné&no vnitini ohledani.
Nebyla piedlozena stavebné technické ani jind dokumentace.



L RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetrejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna biemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: V&cna bi'emena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovitd v&c neni pronajimana
Komentéi: Najemni smlouvy nebyly zjistény nebo piedlozeny.




l OBSAH |

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim ¢.p. 174 Cerveny Hradek

l OCENENI |

1. Porovnavaci hodnota

1.1, Rodinny diim &.p. 174 Cerveny Hradek

Ocenovana nemovita véc
Plocha pozemku: 338,00 m?

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluzeb na srovndvacich nemovitjch vécech.
Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelate a préavnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouzit4 sraZka. V ptipadé, Ze v nabidkové cen& srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v rdmei tzemniho celku (velikost sidla, ob&ansk4
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim,

Koeficient K5 zohlediiuje pfisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym v&cem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych vécei.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na sou¢asném realitnim trhu. V koeficientu je
tak¢ zahrnuta skutecnost, Ze cena srovndvaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypoltu

Primérna jednotkové cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypodtena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypotteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient K je vypocéten jako néasobek jednotlivych koeficientti K1 az K, V
koeficientech jsou zahrnuty odli$nosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani,

Obvykla cena oceflované nemovité véci byla vypoltena piimym porovndnim jako aritmeticky
priimér jednotkovych upravenych cen srovnévacich nemovitych véci.

W

Srovnatelné nemovité vécei;



Nazev: Rodinny diim Plzen - Vychodni Piedmésti

Lokalita: ulice Jablonského

Popis: Na prodej rodinny diim nachézejici se ve mést€ Plzen v ¢asti Vychodni Predmésti v]
ulici Jablonského. Jednd se o fadovou vnitini budovu zd&né konstrukce. Dim je
podsklepen a md vlastni gardz. V domé byla zapolata &4stenad rekonstrukce
(rozvody vody v plastu, plastovd okna na chodb& a nové podkrovi s rozvodem
elektiiny v m&di). Stfecha budovy je sedlova s krytinou z taek. Na stiese jsou Zlaby
se svody. Okna domu jsou dievéna nebo plastova. Nemovitd véc stoji na pozemku o
celkové vymefe 118 m% Nemovitd véc je ptipojena na veskeré dostupné inzenyrské
sit€. Vytapéni budovy je WAW. K domu patif pozemek. Piistup k nemovité véci je
z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.

Pozemek: 118,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni 1,05 &
K35 PrisluSenstvi nemovité véci 1,00 ! , : '

Kov Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 1,10 003-N03274
K7 Vliv pozemku 1,02
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
5 490 000 K¢& 0,98 5380 200 K¢

Nazev: Rodinny diim Plzeii - Cerveny Hradek
Lokalita: ulice Cervenohradecka
Popis: Na prodej rodinny diim nachazejici se ve mé&sté Plzefi v &asti Cerveny Hradek v

ulici Cervenohradecka. Jedna se o fadovou vnitini budovu zdéné konstrukee.
Stfecha budovy je sedlova s krytinou z §ablon. Na stiese jsou Zlaby se svody. Okna
domu jsou plastovd. Nemovitd véc stoji na pozemku o celkové vyméfe 216 m?
Nemovita véc je pfipojena na veSkeré¢ dostupné inZenyrské sité: elektiinu, vodovod,
kanalizaci a plynovod. Ohiev teplé vody a vytapéni budovy je plynovym komb.
kotlem. K domu patii pozemek. Piistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné
komunikace.
Pozemek: 216,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Pf‘isluﬁe’nstvi nemovité véci 1,00 Frofewwwisealiger-1D:
K6 Celkovy stav 1,00 3193630300

K7 Vliv pozemku 1,01

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
5650 000 K¢& 0,93 5254 500 K¢
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Nazev: Rodinny diim Plzen

Lokalita: ulice Velenicka

Popis: Na prodej rodinny diim nachazejici se ve m&st& Plzef v ulici Velenickd. Jedna se o
fadovou krajni budovu zd&né konstrukce. Nemovitost je kompletng podsklepena.
Diim proel kompletni rekonstrukei. Okna domu jsou plastova. Nemovita vic stoji
na pozemku o celkové vyméie 346 m?. Nemovitd v&c je piipojena na dostupné
inzenyrske sité: elektiinu, vodovod, Zumpu a plynovod. Ohtev teplé vody zaj ist'uje
bojler. Vytdp&ni budovy je plynovym kotlem. K domu patii zahrada, dvougaraz a
dievéne zastieSené posezeni. Piistup k nemovité véci je z mistni zpevniné
komunikace s chodnikem.

Pozemek: 346,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Pusluse'nstw nemovité véci 0,97 Zdo: wwew.sreality:oz - ID:

K6 Celkovy stav 1,00 01823

K7 Vliv pozemku 1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
5 650 000 K¢ 0,89 5028 500 K¢

Minimélni jednotkova porovnavaci cena 5028 500 K¢&/ks

Primérna jednotkova porovnévaci cena 5221 067 K&/ks

Maximalni jednotkové porovnavaci cena 5 380 200 K¢/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé pfimého porovnani

Priimérma jednotkova cena 5221067 Ké/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 5221067 K¢




| REKAPITULACE OCENEN{

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dm &.p. 174 Cerveny Hradek 5221 067,- K&

Porovnavaci hodnota 5221067 K¢

[Komentaf ke stanoveni vysledné ceny |
Pii zji8téni ceny obvyklé klademe diiraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovéani v
daném mist¢ a Case se skute¢nostmi zjidténymi mistnim Setienim. Pfi stanovovéani porovnavaci
hodnoty jsme vychdzeli z udaji uvedenych v informac¢nich zdrojich realitnich kancelaii, zejména
internetovych stranek. V databazi jsme nasli celkem 25 porovnavacich nemovitych véci, z nichz
Jsme vybrali 3, které nejvice odpovidaly oceflovanému objektu co do lokality, velikosti, stafi a
celkoveho stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouZity pro vypodet obvyklé ceny.
Ur€eni ceny nemd za cil zjidténi trzni, obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale je pouze
podkladem pro stanoveni nejnizsiho podani pro drazbu. To, jakou mé nemovita véc hodnotu, za niz
milZe byt skutedné prodana, se ukaze teprve v drazbg.

Obvykla cena
5220 000 K¢

slovy: Pétmilioniidvéstédvacettisic K&

[Zavér j

I. Nemovita vée, které se vykon tyka:

- pozemku parc. €. 271/31 (zahrada), pozemku parc. &. 271/78 (zastavéné plocha a nadvoit), jeho
soucasti je stavba ¢.p. 174 Cerveny Hradek, zpusob vyuziti: rodinny dim, véetné piislusenstvi a
pozemku parc. €. 271/144 (ostatni plocha) v8e v kat. uzemi Cerveny Hradek u Plzn&, obec Plzeti,
¢ast obce Cerveny Hradek, okres Plzeii-mésto, zapsano na LV 253.

IL. PiisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- oploceni.

IIL. Vysledna cena nemovité véci (I.) a jejiho piislusenstvi (IL.), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 5.220.000,- K&.

IV. Zniama vécnd biemena, vyménky a najemni, pachtovni & predkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou;

- nezjistény.

V Praze 27.01.2020

Znalecké spole¢nost s.1.0,
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Noveé Mésto
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Znalecka dolozka:
Posudek podavé Znalecka spole¢nost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsand MSpr CR &j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. ¢&.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve zn&ni pozdgjiich predpisti, do prvého oddilu
seznamu ustavl kvalifikovanych pro znaleckou é&innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Ing. Jifi Roub

Ing. Michaela Hole¢kova

Jakub Chrastecky

Za Znalecka spole¢nost s.r.0. (§ 22 zdkona o znalcich a tlumo¢&nicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. ZP-19199 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 priloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢&. 253 5
Snimek katastralni mapy g
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 2
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