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ZNALECKY POSUDEK

€. 3760-024/17

0 obvyklé cené (trzni hodnoté) nemovitosti zapsanych v katastru nemovitosti na listu
vlastnictvi ¢. 420 pro obec Plzen, katastralni izemi Cerveny Hradek u Plzné, vedeném
Katastralnim ufadem pro Plzeiisky kraj, Katastralni pracovisté Plzeii-mésto a to:

- pozemek p.&. st. 355/72 - zastavéna plocha a nadvoii a stavba - rodinny dim Cerveny
Hradek ¢.p. 249 postaveny na pozemku p.¢. 355/72

- pozemek p.¢. 355/73 - zastavéna plocha a nadvori - jina stavba bez ¢.p./C.e. postavena na
pozemku p.¢. 355/73

- pozemek p.¢&. 355/91 - zastavéna plocha a nadvoii - jina stavba Cerveny Hradek &.p. 336
postavena na pozemku p.¢. 355/91

- pozemek p.¢. 355/60 - trvaly travni porost
- pozemek p.¢. 355/61 - zahrada

a to vSe vCetné vSech soucasti a v§eho prislusenstvi

Objednavatel znaleckého posudku: Gaute a.s.
Lidicka 2006/26
602 00 Brno

Ukel znaleckého posudku: pro ucely insolvenéniho fizeni sp.zn. KSPL 27 INS
12295/2010

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., €. 237/2004
Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢&.
340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., podle stavu ke dni
3.5.2017 znalecky posudek vypracoval:

Jiti Mikula
Skupova 454/37
301 00 Plzen

Znalecky posudek obsahuje 26 stran vcetné titulniho listu (z toho 6 stran ptiloh). Objednavateli se
pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Plzni 6.5.2017
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A. NALEZ

1. Znaleckv ukol

o obvyklé cen¢ (trzni hodnoté) nemovitosti zapsanych v katastru nemovitosti na listu
vlastnictvi €. 420 pro obec Plzen, katastralni izemi Cerveny Hradek u Plzné€, vedeném Katastralnim
ufadem pro Plzenisky kraj, Katastralni pracovisté Plzen-mésto a to:

- pozemek p.&. st. 355/72 - zastavéna plocha a nadvoii a stavba o vyméfe 206 m’, jehoz soudasti je
stavba - rodinny déim Cerveny Hradek &.p. 249

- pozemek p.&. 355/73 - zastavénd plocha a nadvofi - o vyméfe 115 m’, jehoZ souasti je stavba -
jind stavba bez €.p./C.e.

- pozemek p.&. 355/91 - zastavéna plocha a nadvoti o vymeie 90 m’, jehoZ soudasti je stavba - jina
stavba Cerveny Hradek ¢&.p. 336

- pozemek p.€. 355/60 - trvaly travni porost o vyméte 1336 m2
- pozemek p.¢. 355/61 - zahrad® o vyméie 607 m2

Odborna definice zadaného ukolu:

Pro stanoveni obvyklé ceny, ani trzni hodnoty neexistuje zadna oficielni metodika ani obligatorni ustanoveni
vyjma Komentdre k urcovani obvyklé ceny MFCR. Ve znalecké praxi se s touto problematikou vyrovnavaji
znalci vice ¢i méné uspé$né. Praveé proto, ze zadna oficielni metodika neexistuje, snazi se znalci vyuzivat
postupy a metody pouzivané u odhadci majetku, ktefi ov§em provadi odhady jen pro komeréni ucely a
nejsou vazani zadnymi pravidly vyplyvajicimi ze zakona o znalcich, slozeného slibu, splnéni podminek
prezkoumatelnosti znaleckych posudkll a z toho hmotné a mnohdy trestni odpovédnosti. Jedna se tedy
pievazné o zjisStovani hodnoty pro bankovni Gcely podle internich smérnic bankovnich ustavii, ne tedy pro
soudy a statni organy kde je podjatost nep¥ipustna. Z tohoto déivodu bylo Ministerstvo financi CR pozadano
o vydani stanoviska k tomuto problému, kdy v praxi mnohdy dochazi k vyraznym rozdilim v pfistupech s
dopadem rozdilnost vysledkd.

Znéni § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb. stanovuje zpasob ocenéni majetku a sluzeb. Citace: ,, (1) Majetek a
sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely
tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, pripadné obdobného majetku nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
vSechny okolnosti, kterée maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumeji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zviastni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a
urci se porovadnim.” konec ustanoveni.

Ministerstvo financi CR ve svém stanovisku jednoznaéné upozoriiuje na skuteénost, Ze tato problematika
je hlavné u soudnich sporti ¢asto zneuzivana. Cituji: ,, Problém je v tom, Ze trh u nas nepiisobi dlouho a zvidsté u
nemovitosti je jeho piisobeni omezené, protoze se jedna ve veétsiné pripadii o specificky majetek, ktery na lokalnim trhu,
a ten nds pri porovnani zajimd, je ojedinely. V takovychto pripadech, je-li nezbytné cenu zjistit, neni jind moznost nez
pouZiti oceriovaciho piedpisu. V ném obsazené metody i cenové databaze rovnez vychazi z trhu - statistické zjistovani a
aktualizace cenové databaze. Vzhledem ke specificnosti nemovitosti nemusi vzdy cena zjisténa zcela korespondovat s
realitou z ¢asoveho hlediska vzhledem ke sbéru a zpracovani dat, nebo vzhledem ke globalnéjsimu pohledu obecného
predpisu.” konec citatu dopisu ministerstva financi CR ze dne 8.6.2004 &.j. 162/63131/545/2004 podepsaného
Ing. Pavlem Mastalkou, feditelem odboru cenové politiky. Cenovy pifedpis navic umozni znalci provést
upravu koeficientu prodejnosti, pokud podle zkuSenosti neodpovida realité v daném misté a Case, o + 30% a
po novelizaci i pouziti porovnavacich metod u staveb a BJ, obdobné pak i pouziti indexace upravujici
zékladni cenu pozemkii priblizujici se trhu. V tomto smyslu se Ize opfit i o nalez Ustavniho soudu &. 157/04
k cené obvyklé, ktery rovnéZ odkazuje na ustanoveni § 5 odst. 2)..véta posledni, a odkazuje se v § 4 na
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vyhlasku, kterou lze povaZovat za uréujici vyhlasku MF CR, ktera provadi néktera ustanoveni zédkona &.
151/1997 Sb. Jinak neni oficielné nikde stanovena zavazna metoda pro zjistovani tzv. obvyklé (trzni) ceny,
vyjma § 2 cit. zakona, kde po novelizaci je obligatorné obvykla cena jako hodnota véci urcena porovnanim.
K jejimu uréovani vydalo MF CR Komentdi k urcovini obvyklé ceny ze dne 25.9.2014 , ktery podmifiuje
porovnavaci postup jen z prukazn¢ zjisténych realizovanych smluvnich cen srovnatelnych nemovitosti o 8
-15 statisticky vyznamnych vzorkt. Pokud tyto podminky nejsou splnény, nahrazuje se zjisténou cenou
podle cenovych piepist. Takovéto ustanoveni pak v ptipadech, kdy porovnani pro nedostatek relevantnich a
prezkoumatelnych podkladii nelze pouzit, vylu€ovalo stanoveni obvyklé ceny ve smyslu ustanoveni zakona o
ocenovani majetku v platném znéni i kdyz z dvodové zpravy k doplnéni § 2 lze odvozovat, Ze je chapana
ve smyslu Mezinarodnich ocenovacich standardd, (IVS) ve kterych je zakotvena podminka ,,bézného prodeje, kdy
kupujici je ke koupi motivovan, ale neni k ni nucen a ani nechce kupovat za kazdou cenu. Obdobné prodavajici nema
premrsténé cenove naroky a neni také nucen nebo pripraven prodat za kazdou cenu. Kupujici i prodavajici jsou
primérené informovani o podstaté a vlastnostech majetku a o stavu trhu k datu ocenéni. Kazda ze stran jedna ve
viastnim zajmu a rozumné tak, aby dosdahla pro ni co nejlepsi cenu. Pritom se predpoklida, ze majetek byl na trhu
prezentovdn nejvhodnéjsim zpiisobem, aby se uskutecnil jeho prodej za nejvyhodnéjsi cenu.” Jinak neni oficielné
nikde stanovena zadvazna metoda pro zjiStovani tzv. obvyklé (trzni) ceny, (vyjma snad Komentare k urcovani
obvyklé ceny vydaného MF CR), ktera se zjist'uje pouze trhem a cena je hodnota majetku (sluzby) vyjadiena
v penézich na trhu. Cena se neda vypocitat.

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Rodinny dim €.p. 249

Adresa pfedmétu ocenéni: Bortiivkova 249/11
31200 Plzen

Kraj: Plzensky

Okres: Plzen-mésto

Obec: Plzen

Katastralni tzemi: Cerveny Hradek u Plzng

Pocet obyvatel: 169 858

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 039,00 K&/m®

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 3.5.2017.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN LV 420 ze dne 2.5.2017
- snimek katastralni mapy

- situace

- skutecnosti zjiSténé na misté

- fotodokumentace

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje
Vlastnik stavby: SIM Komora Jaroslav Ing. CSc. a Komorova Svétlana Ing., Bortivkova
249/11, 312 00 Plzen, vlastnictvi: vyhradni

Vlastnik pozemku: SJM Komora Jaroslav Ing. CSc. a Komorova Svétlana Ing., Borivkova
249/11, 312 00 Plzen, vlastnictvi: vyhradni

6. Dokumentace a skute¢nost

ovérena dle moznosti na misté
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7. Celkovy popis nemovité véci

Ocefiované nemovité véci lezi v Cerveném Hradku, ktery je okrajovou &asti mésta Plzng, v ulici
Boriivkova. Ptijezd a ptichod z Cervenohradecké ulice po zpevnéné komunikaci. Okoli nemovitosti
je zastavéno rodinnymi domy. V misté jsou polozeny vSechny inz. sité. Stavbé technicky stav je
celkem dobry, nemovitosti nejsou del§i dobu uzivdny a k znovuzprovoznéni budou potiebné
finan¢ni prostfedky. Poloha k bydleni je celkem dobré, mirné znehodnocena sousedstvim lesa.

PtisluSenstvi: zpevnéné plochy, ptipojky vody a kanalizace, oploceni obloZené keramickou dlazbou,
a drevéné latovani, studna, 2*vrata, 2*vratka, zatraviiovaci tvarnice, trvalé okrasné a ovocné
porosty

8. Obsah znaleckého posudku

LV 420 - Rodinny diim s budovou s bazénem
1. Rodinny dim €.p. 249
2. Budova na poz.p.¢. 355/73
3. Pozemky - ¢ast LV 420

LV 420 - Kancelare - Bunkr

1. Kanceléte - Bunkr na poz.p.¢. 355/91
2. Pozemky p.¢. 355/91 ap.¢. 355/61
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B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
&. 340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., kterou se
provadéji n€ktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka niz$i nez I -0,06
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz A" 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s potem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zdpad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela 'V 1,00

obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00
zdravotni sttedisko a Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Pg * P7 * Pg * Py * (1 + 2 Pl) = 0,940

i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =Pg * P7 * Pg * Py * (1 + 2 Pl) = 0,940

i=1
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Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Pfevazujici zéstavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce 11T -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sit¢ 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 k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: MHD — centrum obce v 0,03

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moZnosti II 0,00
komer¢niho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezamestnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - sousedstvi s lesem I -0,15

11
Index polohy Ip=P; *(1 +> P;)=0,880
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 0,827

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,827

LV 420 - Rodinny diim s budovou s bazénem
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1. Rodinny dim ¢.p. 249
Rodinny diim je volné stojici, ptizemkovy s podkrovim, ¢aste¢né podsklepeny a obsahuje: v 1.PP
technické mistnosti, dilnu, sklipek, WC, v 1.NP chodba, byt 2+kk, technickou mistnost, koupelnu se
sprchovym koutem, WC, z chodby pfistup do dvougaraze (shrnovaci vrata, keramicka dlazba),
schody do podkrovi, v podkrovi hala, Sest obytnych mistnosti, z toho dvé nad garazi, 2*koupelna,
2*WC, v hale osazena mala kuchynska linka.

Zaklady betonové s izolaci, zdivo cihelné Porotherm, ¢aste¢né popraskané, stropy keramické do 1
nosicl, krov sedlovy vazany podbity, z€asti zatepleny, krytina krovu betonova Bramac, klempitské
konstrukce méd’, okna plastova, dvetfe ndplnove, vchodové plastové, podlahy keramické dlazba,
plovouci, vnitini obklady keramické, vnéjsi a vnitini omitky vapenné, vytapéni Gstfedni plynovym
kotlem v¢. ohfevu vody (z ¢asti podlahové vytdpéni), rozvod studené a teplé vody, elektro 230/400
V, slaboproudé rozvody, zabezpecovaci technika.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Plzen 2
Stati stavby: 18 let
Zakladni cena ZC (ptiloha ¢. 24): 3 378,- K&/m’
Zastavéné plochy a vysky podlazi
1.PP: 7,80*%10,00 = 78,00 m’
1.NP: = 206,00 m°
podkrovi: = 206,00 m*
Nézev podlazi Zastavénd plocha Konstrukéni vyska
1.PP: 78,00 m” 2,70 m
1.NP: 206,00 m° 2,90 m
podkrovi: 206,00 m’ 2,30 m
Obestavény prostor
1.PP: (7,80*%10,00)*(2,70) = 210,60 m’
1.NP: (206,00)*(2,90) = 597,40 m’
podkrovi: (206,00)*(2,30) = 473,80 m’
krov: 206,00%0,80 = 164,80 m’
Obestaveény prostor - celkem: = 1 446,60 m’
Podlaznost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 78,00 m’
Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 490,00 m*
PodlazZznost: ZP / ZP1 =6,28
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Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny diim 11T 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 11T 0,00

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 11 0,00

4. Podlaznost: hodnota vétsi nez 2 111 0,02

5. Napojeni na sité (piipojky): piipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan

6. Zplsob vytapéni stavby: v pfevazujici ¢asti vytapeni podlahove, v 0,05
teplovzdusné vytapéni

7. Z&aKl. ptislusenstvi v RD: tipIné nadstandard. nebo vice zakl. ptisl. v 0,05
standard. proved., popiipadé pradelna

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni tpravy: vétsiho rozsahu nebo nadstand. provedeni v 0,04

10. Vedlejsi stavby tvotici ptisluSenstvi k RD: bez vedlejSich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem 11T 0,01

12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 11T 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou — 111 0,85

(ptedpoklad provedeni menSich stavebnich tprav)
Koeficient pro stafi 18 let:
s=1-0,005*18=10,910
12
Index vybaveni Iy=(1+ > Vi) *V;3*0,910=0,967

i=1
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,940

Index polohy pozemku Ip = 0,880

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 3 378,- K&/m’® * 0,967 = 3 266,53 K&/m’
CSp=OP * ZCU * It * Ip = 1 446,60 m’ * 3 266,53 K&/m® * 0,940 * 0,880= 3 908 819,69 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 3908 819,69 K¢
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2. Budova na poz.p.¢. 355/73
Jedna se o stavbu s bazénem, fitcentrem a saunou - neni delsi dobu uZivano. Filtra¢ni technologie
nefunk¢éni.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: E. budovy pro sport

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1265

Vypocet jednotlivych ploch

PodlaZi Plocha [m?]
1.NP 115,00+(3,00%5,00%2,20) = 148,00

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna  Konstr.

Podlazi iy Soucin
plocha vyska

1.NP 148,00 m* 3,00m 444,00

Soudet 148,00 m’ 444,00

Priumérna vySka vSech podlazi v objektu: PVP = 444,00 / 148,00 =3,00 m

Priimérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 148,00/ 1 = 148,00 m’

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor
1.NP (148,00)*(3,00) = 444,00 m’
krov 115,00*0,50 = 57,50 m’

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

" Obestavény
Podlazi Typ prostor
1.NP NP 444,00 m’
krov zZ 57,50 m’
Obestavény prostor - celkem: 501,50 m’

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu (%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonove s izolaci S 100
2. Svislé konstrukce zdéné S 100
3. Stropy traverzy do hurdisku S 100
4. Krov, stiecha sedlovy S 100
5. Krytiny stiech Bramac S 100
6. Klempiiské konstrukce méd’ N 100
-9-
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7. Uprava vnitinich povrchi vapenné S 100
8. Uprava vngj$ich povrchd vapenné S 100
9. Vnitini obklady keramickeé keramické S 100
10. Schody P 100
11. Dvete napliové S 100
12. Vrata X 100
13. Okna plastova S 100
14. Povrchy podlah keramické dlazba S 100
15. Vytapéni usttedni S 100
16. Elektroinstalace ttifazova S 100
17. Bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod S 100
19. Vnitini kanalizace S 100
20. Vnitini plynovod S 100
21. Ohtev teplé vody S 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. S 100
24. Vytahy C 100
25. Ostatni S 100
26. Instala¢ni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;Os]t Koef. [ojl%r_agg(rjli}{
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 7,40 100 1,00 7,40

2. Svislé konstrukce S 18,40 100 1,00 18.40

3. Stropy S 9,70 100 1,00 9,70

4. Krov, stiecha S 9,00 100 1,00 9,00

5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90

6. Klempiiské konstrukce N 0,60 100 1,54 0,92

7. Uprava vniténich povrchi S 6,10 100 1,00 6,10

8. Uprava vngj$ich povrchd S 3,40 100 1,00 3,40

9. Vnitini obklady keramické S 1,90 100 1,00 1,90

10. Schody P 2,70 100 0,46 1,24

11. Dvete S 3,10 100 1,00 3,10

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40

14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10

15. Vytapéni S 4,30 100 1,00 4,30

16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20

17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30

18. Vnitini vodovod S 2,20 100 1,00 2,20

19. Vnitini kanalizace S 2,00 100 1,00 2,00

20. Vnitini plynovod S 0,30 100 1,00 0,30

21. Ohtev teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90

22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00

23. Vnitini hygienické vyb. S 3,30 100 1,00 3,30

24. Vytahy C 0,50 100 0,00 0,00
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25. Ostatni S 6,30 100 1,00 6,30
26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 98,36
Koeficient vybaveni Ky: 0,9836
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m’]: = 2 579,-
Koeficient konstrukce K; (dle pftil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9646
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0000
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9836
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,1140
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 5342,94

Plna cena: 501,50 m® * 5 342,94 K&/m’

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 18 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 42 rok
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 18 / 60 = 30,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 30,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Budova na poz.p.¢. 355/73 - zjisténa cena
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3. PozemKky - ¢ast L.V 420
Zastavéna plocha p.¢. 355/72 a p.€. 355/73 tvoti souvisly celek s trvalym travnim porostem p.c€.
355/60. Terén pozemku je rovinaty.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,940
Index polohy pozemku Ip = 0,880

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
veetn€; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna Gizemi a ochrannd pasma: Mimo chrdnéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6
Index omezujicich vlivil Io=1+> Pi=1,000

i=1

Celkovy index I =1 * Ip * Ip = 0,940 * 1,000 * 0,880 = 0,827

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

X Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m] Index  Koef. [K&/m]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 2 039,- 0,827 1 686,25
T Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
P ¢islo [m’] [K&/m’] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 355/72 206,00 1 686,25 347 367,50
nadvoii
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 355/73 115,00 1 686,25 193 918,75
nadvoii
§ 4 odst. 1 trvaly travni porost 355/60 1 336,00 1 686,25 2252 830,-
Stavebni pozemky - celkem 1 657,00 2794 116,25
Pozemky - ¢ast LV 420 - zjiSténa cena = 2794 116,25 K¢
LV 420 - Kancelare - Bunkr
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1. Kancelai'e - Bunkr na poz.p.¢. 355/91
Jedna se o byval¢ kancelaiské prostory umisténé v 1.PP a obsahuje kancelaie, WC, sklipek na vino,
piistupové schodisté. Stavebné technicky stav neni dobry, viditelna vlhkost, ktera je zpisobena
nedostate¢nou izolaci proti zemni vlhkosti. Osazeny svétliky, které zajist'uji denni osvétleni.

Zaklady betonove s izolaci, zdivo cihelné s vnéjsi izolaci proti vnéjsi vlhkosti, stropy s vodotésnou
izolaci, vnitini omitky vdpenné, obklady keramické, okna plastova do schodiste, dvefe ndplnove,
podlahy keramicka dlazba, vytapéni ustiedni plynové, elektro 230 V. V terénu okolo stavby jsou
osazeny odvodnovaci drenaze.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: F. budovy administrativni
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz A" 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s potem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zdpad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela 'V 1,00

obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00
zdravotni sttedisko a Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Pg * P7 * Pg * Py * (1 + 2 Pl) =1,000
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =Pg * P7 * Pg * Py * (1 + 2 Pl) =1,000
i=1
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Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce 11T -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sit¢ 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 k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: MHD — centrum obce v 0,03

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moZnosti II 0,00
komer¢niho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezamestnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivill - bez vlivu II 0,00

11
Index polohy Ip=P; *(1 +> P;))=1,030

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,030

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,030

Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]
1.PP 90,00+7,50*1,30 = 99,75

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna  Konstr.

Podlazi ,v Soucdin
plocha vySka

1.PP 99,75 m” 2,50m 249,38

Soucet 99,75 m* 249,38

Priimérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 249,38 /99,75 =2,50m

Priimérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 99,75/ 1 =99,75 m’
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Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestaveény prostor
1.PP (90,00+7,50*1,30)*(2,50) = 249,38 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

" Obestavény
Podlazi Typ prostor
1.PP PP 249,38 m’
Obestaveény prostor - celkem: 249,38 m’
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridand konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;Os]t Koef. [oj[%r_agggi}{
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 8,20 100 1,00 8,20
2. Svislé konstrukce S 17,40 100 1,00 17,40
3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30
4. Krov, stfecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytiny stfech S 2,10 100 1,00 2,10
6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrchi S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vngj$ich povrchd S 3,30 100 1,00 3,30
9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100 1,00 1,80
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvete S 3,10 100 1,00 3,10
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Povrchy podlah S 3,20 100 1,00 3,20
15. Vytapéni S 4,20 100 1,00 4,20
16. Elektroinstalace S 5,70 100 1,00 5,70
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,20 100 1,00 0,20
21. Ohtev teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 100 1,00 3,00
24. Vytahy S 1,40 100 1,00 1,40
25. Ostatni S 5,90 100 1,00 5,90
26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 100,00
Koeficient vybaveni Ky: 1,0000
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Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. &. 8) [K&/m’]:

Koeficient konstrukce K; (dle ptil. ¢. 10):

Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP):

Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP):

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu):

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena [K&/m’]

PIn4 cena: 24938 m® * 6 985,42 K&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 23 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 37 rok
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 23 / 60 = 38,3 %
Koeficient opotiebeni: (1- 38,3 % / 100)

Uprava ceny dle § 30 odst. 6 - moralni opoti-ebeni

Zdivodnéni pouziti mordlniho opotiebeni
stavba delsi dobu nevyuzivana
Srazka za moralni opottebeni: 1 074 828,83 * 5 % =

Nakladova cena stavby CSy
Koeficient pp

Cena stavby CS

Kancelaie - Bunkr na poz.p.¢. 355/91 - zjisténa cena

2. PozemKky p.¢. 355/91 a p.¢. 355/61

PR R (|

2 807,-
0,9390
0,9862
1,1400
1,0000
1,1000
2,1430

6 985,42
1742 024,04 K¢

0,617

1074 828,83 K¢

53 741,44 K&

1021 087,39 K¢
1,030

1 051 720,01 K¢&

1 051 720,01 K¢&

Zastavéna plocha p.€. 355/91 tvoti souvisly celek se zahradou p.¢. 355/61. Terén pozemki je

rovinaty.

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi

Nazev znaku ¢. P;

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

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz A" 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00

zaplav
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7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s potem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zdpad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela 'V 1,00
obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00
zdravotni sttedisko a Skola)
8
Index trhu Ir=Po*(1+ > Pj)=1,000
i=1
Index polohy pozemku
Nazev znaku ¢. P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 0,65
celku
2. Pfevazujici zéstavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,08
Rezidenéni zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce 11T 0,00
4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrskeé sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sit¢ 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 k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,10
s moznosti parkovani na pozemku
7. Osobni hromadna doprava: MHD — centrum obce v 0,03
8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — 11T 0,05
moznost komer¢niho vyuziti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezamestnanost 11 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivill - bez vlivu II 0,00

11

Index polohy Ip=P; *(1+> P;)=0,819

i=2
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Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
veetn€; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna tizemi a ochrannd pasma: Mimo chrdnéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6
Index omezujicich vlivil Io=1+> Pi=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Ip * I = 1,000 * 1,000 * 0,819 = 0,819

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

X Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m] Index  Koef. [K&/m]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 2 039,- 0,819 1 669,94
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P ¢islo [m’] [K&/m’] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 355/91 90,00 1 669,94 150 294,60
nadvoii
§ 4 odst. 1 zahrada 355/61 607,00 1669,94 1013 653,58
Stavebni pozemky - celkem 697,00 1163 948,18
PozemKy p.¢. 355/91 a p.¢. 355/61 - zjisténa cena = 1163 948,18 K¢
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C. REKAPITULACE

LV 420 - Rodinny diim s budovou s bazénem

1. Rodinny dim €.p. 249 3908 819,70 K¢

2. Budova na poz.p.€. 355/73 1551 153,50 K¢

3. Pozemky - ¢ast LV 420 2794 116,30 K&
LV 420 - Rodinny diim s budovou s bazénem - celkem: 8 254 089,50 K¢
LV 420 - Kancelare - Bunkr

1. Kancelafe - Bunkr na poz.p.¢. 355/91 1 051 720,- K¢

2. Pozemky p.C. 355/91 a p.¢€. 355/61 1 163 948,20 K¢&
LV 420 - Kancelare - Bunkr - celkem: 2 215 668,20 K¢
Vysledna cena - celkem: 10 469 757.70 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 10 469 760.- K¢

slovy: DesetmiliontctytistaSedesatdevéttisicsedmsetSedesat K¢

Ukolem znalce bylo ocenit obvyklou cenou (trzni hodnotou) nemovité véci - zapsané v katastru
nemovitosti na listu vlastnictvi &. 420 pro obec Plzen, katastralni uzemi Cerveny Hradek u Plzng,
vedeném Katastrdlnim ufadem pro Plzensky kraj, Katastralni pracovisté Plzen-mésto, ke dni
mistniho Setieni tj. 3.5.2017.

Ocefiované nemovité véci lezi v Cerveném Hradku, ktery je okrajovou &asti mésta Plzng, v ulici
Boriivkova. Ptijezd a ptichod z Cervenohradecké ulice po zpevnéné komunikaci. Okoli nemovitosti
je zastavéno rodinnymi domy. V misté jsou polozeny vSechny inZz. sité. Stavbé technicky stav je
celkem dobry, nemovitosti nejsou del§i dobu uzivany a k znovuzprovoznéni budou potiebné
finan¢ni prostfedky. Poloha k bydleni je celkem dobra, mirné znehodnocena sousedstvim lesa.

Ocenéni nemovitych véci je provedeno v souladu se zak. ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku
ve znéni pozdéjSich tprav, § 2 odstavec 1, kde je psano, Ze obvykla cena miize byt pouze
stanovena, kdyZ je provedeno ocenéni porovnanim. Tento posudek tyto predpoklady
napliiuje.

Ocenéni prav a zavad s nemovitosti spojenych:

Zavady s nemovitosti spojené, vyjma zastavnich prav a exekucnich piikazi nebyly zjistény.

Vécné biemeno zfizovani a provozovani vedeni - inZ. sit€ nema vliv na cenu obvyklou (trzni
hodnotu).
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Na zaklad¢ vSech uvedenych skuteCnosti v ocenéni a pouzitych metod stanovuje se obvykla cena
(trzni hodnota) nemovitych véci zapsanych na &asti LV 420 pro k.u. Cerveny Hradek u Plzng, a to
pozemku parcelni &islo 355/72 s rodinnym domem Cerveny Hradek, &.p. 249, stojicim na pozemku
parcelni ¢islo 355/72, pozemku parcelni ¢islo 355/73 s jinou stavbou bez ¢p/Ce, stojici na pozemku
parcelni ¢islo 355/73, a pozemku parcelni ¢islo 355/60, thrnem ve vysi

8 254 090,-K¢

Na zaklad¢ vSech uvedenych skutecnosti v ocenéni a pouzitych metod stanovuje se obvykld cena
(trzni hodnota) nemovitych véci zapsanych na &asti LV 420 pro k.u. Cerveny Hradek u Plzng, a to
pozemku parcelni &islo 355/91 s jinou stavbou Cerveny Hradek, &.p. 336, stojici na pozemku
parcelni ¢islo 355/91, a pozemku parcelni ¢islo 355/61, thrnem ve vysi

2 215 670,-K¢

V Plzni 6.5.2017

Jiti Mikula
Skupova 454/37
301 00 Plzen

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni -
sprava soudu ze dne 22.5.1981, €. j. Spr. 1749/81 pro zékladni obor ekonomika v odvétvi ceny a
odhady nemovitosti, rozSiteno dne 14.9.2001 pod ¢.j. Spr. 1494/01 pro obor ekonomika, odvetvi
ocenovani podniku.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 3760-024/17 znaleckého deniku.

E. SEZNAM PRILOH
Vypis z KN LV 420

Snimek katastralni mapy
Situace

Fotodokumentace
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