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251 a pozemki parc.&. 251 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 172 m? a parc.&. 239/7 - zahrada
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Pocet stran: 25 a 10 stran ptiloh Pocet vyhotoveni: 1
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Podle stavu ke dni: 23.04.2024 Vyhotoveno: V Praze 21.05.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti - rodinného domu €.p. 69 postaveného na pozemku parc.¢. 251
a pozemku parc.C. 251 - zastavéna plocha a nadvofi o vyméie 172 m® a parc.¢. 239/7 - zahrada o
vyméie 124 m?, vie v katastralnim Gzemi Bukovec v obci Plzeii v okrese Plzefi - mésto se viemi
soucastmi a ptisluSenstvim.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Znalecky posudek je vypracovan pro ucely exekucniho tizeni ¢.j. 067 EX 6975/23.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatelem nebyly sdéleny Zadné skute¢nosti, které by mohly mit vliv na pfesnost zavéri
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 23.04.2024 za ptitomnosti pouze znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroju, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladi a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setieni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Vypis z katastru nemovitosti LV 732 pro k.u. Bukovec

Usneseni Exekutorského Gifadu Praha 5 ¢.j. 067 EX 6975/23-61 ze dne 22.2.2024.
Snimek katastralni mapy

Fotodokumentace z mistniho Setieni

Zaznam z venkovni obhlidky

Snimek katastralni mapy a ortofotomapy

El. ndhled do izemniho planu obce

Povodinova mapa

Informace z aplikace Veiejny dalkovy ptistup k datim RUIAN (VDP)

Meéfeni v katastralni map¢€ (na adrese https://www.nahlizenidokn.cuzk.cz)
Aplikacni portal Marushka

Podklady dostupné na cuzk.cz

Informace z realitnich serverd a kancelari

Informace z internetovych stranek www.mapy.cz, www.cuzk.cz

Informace z portalti mést a obci

Zakon €. 151/1997 Sb. (zékon o ocetiovani majetku) ve znéni zadkonu ¢. 237/2020 Sb.
Publikace - Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci,
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2016

Publikace - Petr Ort - Ocenovani nemovitosti - Moderni metody a pfistupy
Publikace - Petr Ort - Ocenovani nemovitosti v praxi, Leges s.r.o., 2017
Publikace - Kolektiv autorti - Vécna bfemena od A do Z, Linde Praha a.s., 2009
Publikace - Zbynek Zazvonil - Odhad hodnoty nemovitosti, Ekopress 2012

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Definice dle zakona ¢. 237/2020 Sb.:

§2, odst. 1, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Pokud tento zdkon nestanovy jiny zpusob ocetlovani,
ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou".

§2, odst. 2, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pfi prodejich stejn¢ho, poptipadé¢ obdobného majetku nebo pii 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
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérid prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
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rozumi zvIlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen
porovnanim."

§2, odst. 3, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit,
ocenuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny
museji byt v ocenéni uvedeny".

§2, odst. 4, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi
odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s
principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang,
uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, ze Gcastnici
smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.

§2, odst. 5, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto
uréeni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych udaji, musi byt odiivodnéno a
odpovidat druhu predmétu ocenéni, i¢elu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro
ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska."

Definice dle vyhlasky 488/2020 Sbh.:

§1a, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen
stejnych, poptipadé obdobnych pfedméti ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Do porovnéani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodéavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby."

§1b, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana
Castka, ktera se urcuje zpravidla na zaklad¢ vybéru z vice zplisobll oceniovani, a to zejména zptisobu
porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pfi urCeni trzni hodnoty piredmétu ocenéni se
zohlediuji trzni rizika a predpokladany vyvoj na diléim ¢i mistnim trhu, na kterém by byl
obchodovan."



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odborna otdzka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci”.
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana a
kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otdzce jsou srovnatelnd a vhodnd. Sebrana a
tvofena budou data z vetfejnych zdrojii, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podklada a
informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa poloha
nemovitych véci, bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka oceflovanych nemovitych véci, budou
zjistény identifikacni idaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu
nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych
véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zptsobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskerd zjisténi z podkladi, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkiim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktudlni
inzerce a budou zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze, z databaze spole¢nosti OctopusPro s.r.0. a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Plzenisky, okres Plzefi-mésto, obec Plzen, k.u. Bukovec
Adresa nemovité véci: Pod Kruhovkou 69/15, 312 00 Plzen

Vlastnické a evidencni udaje
Jan Hruska, Pod Kruhovkou 69/15, 312 00 Plzen, LV: 732, podil 1/1

Dokumentace a skutecnost

Nebyly shledany rozpory mezi dokumentovanym a skute€nym stavem nemovitosti.

Mistopis

Plzei je statutarni mésto na zapadé Cech a metropole Plzetiského kraje. Lezi na soutoku fek Mze,
Radbuza, Uhlava a Uslava, z nichz vznika feka Berounka. Zije zde piiblizné 181 tisic obyvatel a je
tak tvrtym nejvétsim méstem v Cesku. V plzefiské aglomeraci Zije pies 300 tisic obyvatel, vice nez
50 % obyvatel Plzeniského kraje.

Plzen je dulezitou dopravni ktizovatkou. Hlavni vyznam ma dnes dalnice D5 mezi Prahou a
Norimberkem s dalni¢nim obchvatem Plzné, dalsi dualezité silnice vedou do Pisku, do Karlovych
Vari a Klatov.

Plzeniské hlavni nadrazi je kliCovou soucasti plzeniského zZelezni¢niho uzlu, vychdzi odtud traté na
Prahu (trat’ 170), Ceské Budgjovice (trat’ 190), Klatovy (trat’ 183), Domazlice (trat’ 180), Cheb (trat’
178) a Zatec (trat’ 160). Trat’ Praha—Plzeii-Cheb je soucasti budovaného III. Zelezni¢niho koridoru.
Samoziejmosti je 1 husté sit’ méstské hromadné dopravy s tramvajemi, trolejbusy a autobusy.
Obcanska vybavenost odpovidajici statutu krajského mésta

Zastavka autobusu MHD leZi ve vzdélenosti 250 metri od domu, dostupnost centra je do 20 minut
Jizdy autobusem.
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Situace

Typ pozemku: (%] zast. plocha [ ostatni plocha [] orna puda
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: X RD I byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: bytova zona O primyslova zéna 0 nakupni zona
O ostatni
Ptipojky: /O voda [ /0O kanalizace /O plyn
vert. / vl. /O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): X MHD O Zzeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tf. [ silnice I, ITLtF.
Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
676 Statutarni mésto Plzen, namésti Republiky 1/1, Vnitini Mésto, 30100 Plzen

Celkovy popis nemovité véci
Obhlidka nemovitosti byla provedena pouze zvenci z okolnich vefejné ptistupnych mist. Povinny si

nevyzvedl doporuc¢eny dopis o mistnim Setfeni a neumoznil znalci pfistup do nemovitosti. Pti
obhlidce nebyl v nemovitosti ani v blizkém okoli nikdo ptitomen.

Ptedmétem ocenéni je fadovy vnitini rodinny dim postaveny v fad¢é péti rodinnych domi jako
druhy zprava. Jednd se o zdénou pravdépodobné podsklepenou stavbu s jednim nadzemnim
podlazim a se stavebné upravenym podkrovim (usuzuji na zaklad€ stfeSnich oken osazenych
smérem do ulice i smérem do zahrady). Dim je obdélnikového ptidorysného tvaru s piizemni
pfistavbou smérem do zahrady. ZastfeSeny je sedlovou stiechou krytou zachovalou taSkovou
krytinou. Okna jsou nova plastova. Dle informaci z katastru nemovitosti je objekt napojen na
vefejnou sit’ elektfiny a vody, bez plynu, informace o odkanalizovani nejsou dostupné. Dim je
opatten jednim kominem. Stavebné technicky stav exteriéru je velmi zachovaly, nékteré
konstrukéni prvky po rekonstrukei (okna, vehodové dverte), interiér predpokladam obdobny.

Za domem je zahrada z¢asti zastavéna vedlejsi stavbou kolny a riznymi piistiesky, z¢asti je zahrada
zaplnéna nejriznéj$im stavebnim materialem - viz fotodokumentace.

Soucasti ocenéni je 1 piisluSenstvi nemovitych véci, které bylo mozno zjistit z vefejné dostupnych
mist, tedy oploceni v¢etné vrat, ptipojky inzenyrskych siti, vedlejsi stavby - kolna, pfistiesky.

Pro ucely trzniho ocenéni odhaduji uzitnou plochu na zakladé€ zastavéné plochy a po¢tu nadzemnich
podlazi, plochu sklepa zohlednuji pouzitim koeficientu podsklepenosti.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
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NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zdplavovém tzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce
Komentat: Na LV 732 je zapsano zastavni pravo smluvni ve prospéch Hypotecni banky, a.s.

Dle vypisu z katastru nemovitosti - LV 732 pro k.i. Bukovec ze dne 7.2.2024 existuje soubor
omezeni vlastnického prava (zahajeni exekuce, exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti). To vSak
vhledem k ucelu posudku (pro exekuéni fizeni) nepovazuji za zavady pravni povahy a neni s
nimi v tomto posudku uvazovano.

Kompletni zapisy o zastavnim pravu a o exekucnich fizenich - viz ptilozeny LV 732.

Veskera tato omezeni nejsou ve vysledné cen¢ zohlednéna, na nemovitost je pohliZzeno jako na
prostou vSech omezeni.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rodinny dim ¢.p. 69
2. Pozemky na LV 732

Obsah ocenéni na trznich principech
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny dim ¢.p. 69
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rodinny diim €.p. 69 vcetné pozemkl

3. Hodnota pozemkii
3.1. Pozemky na LV 732



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro stanoveni konkrétniho postupu znalce jsou vychodiskem obecné metodické postupy a konkrétni
volba zplisobu posouzeni, kterd zavisi na konkrétnim zadéni znaleckého posudku.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p. 69

Adresa pfedmétu ocenéni: Pod Kruhovkou 69/15
312 00 Plzen

LV: 732

Kraj: Plzensky

Okres: Plzen-mésto

Obec: Plzen

Katastralni tizemi: Bukovec

Pocet obyvatel: 181 240

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv =5 800,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonl ¢.
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., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sh. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., ¢&.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je \Y 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu 1| 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi - Bez vlivu na cenu. I 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a Il 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni uzemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou nebo I 1,10
Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 ptilohy €. 2
(kromé Prahy a Brna)

9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, | 1,05
zdravotnicka zafizeni, Skolské zatfizeni, posSta, bankovni (penézZni) sluzby,
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sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1 + > Pi)=1,155

i=1

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

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1 + > Pi)=1,000
i=1

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 funkcénim celku | 1,00

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Rezidenéni zastavba I 0,04

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 1 -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které mé obec: Pozemek 1ze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je ¢astecne 1| -0,01
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré \4 0,00
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna 1| -0,06
dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vliva - Bez vlivu na cenu. | 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=0,920
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 1,063

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * I = 0,920

1. Rodinny diim ¢&.p. 69

Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
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Poloha objektu: Plzen — oblast 3

Stafi stavby: 100 let
Zakladni cena ZC (ptiloha &. 24): 5 597,- K&/m®
Zastavéné plochy a vySky podlazi
1. PP: = 20,00 m?
1. NP: = 62,00 m?
podkrovi: = 62,00 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1. PP: 20,00 m° 2,20m
1. NP: 62,00 m* 2,90 m
podkrovi: 62,00 m? 3,50 m
Obestavény prostor
1. PP: (20)*(2,20) = 44,00 m°
1. NP: (62)*(2,90) = 179,80 m*
podkrovi + zastieseni: (62)*(0,80)+(62)*(2,7/2) = 133,30 m°
Obestavény prostor - celkem: = 357,10 m°
PodlaZznost:
Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 62,00 m*
Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 144,00 m?
Podlaznost: ZP [ ZP1=2,32
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny | typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby: dvojdomek, diim fadovy I -0,01
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 1 0,00
3. Tloust'ka obvod. stén: 45 cm | 0,00
4. Podlaznost: hodnota véts$i nez 2 1l 0,02
5. Napojeni na sité (pfipojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani 11l 0,00
RD do zumpy nebo septiku
6. Zpusob vytapéni stavby: ustfedni, etazové, dalkové I 0,00
7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: Uplné - standardni provedeni I 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni I 0,00
10. Vedlejsi stavby tvorici ptislusenstvi k RD: standardni ptisluSenstvi 11 0,05
- vedlejsi stavby celkem do 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: bez pozemku (nebo pouze | -0,01
zast. stavbou) nebo do 300 m2
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00
13. Stavebn¢ - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou — i 0,85

(ptedpoklad provedeni menSich stavebnich tprav)
Koeficient pro staii 100 let:
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s=1-0,005*100=0,500
Koeficient staii s nemuize byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iv=1+ 3 Vi) *Vi3*0,600=0,536

1=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,920

Ocenéni
Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 5 597,- K&/m® * 0,536 = 2 999,99 K&/m®
CSp=0OP *ZCU * I+ * Ip = 357,10 m® * 2 999,99 K&/m>* 1,000 * 0,920= 985 592,71 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 985 592,71 K¢
2. Pozemky na LV 732

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,920

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 1 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zakladové podminky Il 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo | 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
6
Index omezujicich vlivi lo=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,920 = 0,920

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

w1 Z4Kkl. cena Upr. cena
Zatfidéni (K& /mz] Index Koef. [Ké /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 5 800,- 0,920 5 336,00
. Parcelni ~ Vymeéra  Jedn. cena Cena
Typ Nazey ¢islo [m?] [K&/m?] [K&]
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§ 4 odst. 1 zahrada

§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a

nadvori

239/7

251

124 5336,00 661 664,-
172 5 336,00 917 792,-

Stavebni pozemky - celkem

Pozemky na LV 732 - zjisténa cena celkem

Trzni ocenéni majetku

296 1579 456,-

1579 456,- K¢

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny dim ¢.p. 69

IVécna hodnota dle THU

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

1. PP 20,00 2,20m

1. NP 62,00 2,90m

podkrovi 62,00 3,50m
144,00 m*

Obestavény prostor

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
PP 1.PP (20)*(2,20) = 44,00
NP 1.NP (62)*(2,90) = 179,80
Z podkrovi + zastfeSeni  (62)*(0,80)+(62)*(2,7/2) = 133,30

Obestavény prostor - celkem: 357,10 m*
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 62

Obestavény prostor (OP) [m’] 357,10

Jednotkova cena (JC) [K&/m®] 8 685

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m®] 8 685

Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 3101 414

Stari rokt

Opotiebeni % 50,00

Vécna hodnota (VH) [K¢] 1 550 707
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2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rodinny diim ¢.p. 69 véetné pozemki

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 84,00 m*
Obestavény prostor: 357,10 m®
Zastavéna plocha: 62,00 m?
Plocha pozemku: 296,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Pozemek:

Porovnatelna nemovitost ¢. 1 - realizovany prodej
Ledova 92/10, Cerveny Hradek, Plzen
Informace o transakci:

Rizeni (KN): V-1889/2024-405
Kupni smlouva: (83487862010)
Cena transakce: 4 950 000 K¢
Podani: 26.2.2024
Nemovitosti na listiné

Informace o stavbé:

Konstrukce: Cihla, smiSené.
Dokonceni stavby: 1960

Typ stavby:  budova s €.p.

Zpiisob vyuziti: rodinny dim
Pocet jednotek: 1

Pocet podlazi: 1

Podlahové plocha (odhad): 63 m2
Zastavéna plocha: 96 m2

Je vytah?: ne

Zpusob vytapéni: Centr. v budové
LV stavby (KN): 1115

Pocet vlastnikti stavby: 1

V/-1889/2024-405 ( LISTINY )podani:26.2.2024
cena:4 950 000 K¢

LV: 1115

katastr. pracovisteé: Plzen-meésto (405)

Plocha Cena/m2 Cena

STAVBA:  Ledova 92/10, Cerveny Hradek, Plzef (rodinny diim) 63 m2
PARCELA: st.120 (zast. plocha a nadv.), ku: Cerveny Hradek u Plzné¢ 230 m?2

PARCELA: 121 (zahrada), ku: Cerveny Hradek u Plzné 452 m2

682,00 m

Uzitna plocha: 63,00 m?
Zastavéna plocha: 96,00 m?

-13-




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi 0,80
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: https://ikarus21.cz/
K6 Vliv pozemku - vyrazné vétsi 0,80
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
K8 Koeficient podsklepenosti - nepodsklepeny dim 1,05
Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 26.2.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 950 000 63,00 78 571 0,67 52 643
Nazev: Porovnatelna nemovitost ¢. 2 - realizovany prodej
Lokalita: Cermakova 2587/60, Jizni Pfedmeésti, Plzen
Popis: Informace o transakci:
Rizeni (KN): V-306/2024-405
Kupni smlouva: (82712808010)
Cena transakce: 4 400 000 K¢
Podani: 10. 1. 2024

Nemovitosti na listiné

Informace o stavbé:

Konstrukce: Cihla, smiSené.
Dokonceni stavby: 1970

Typ stavby:  budova s €.p.
Zpiisob vyuZziti: rodinny dim
Pocet jednotek: 2

Pocet podlazi: 1

Podlahova plocha (odhad): 101 m2
Zastavéna plocha: 95 m2

Je vytah?: ne

Zpiisob vytapéni: Lokalni

LV stavby (KN): 164

Pocet vlastniki stavby: 2

V-306/2024-405 ( LISTINY )podani:10.1.2024
cena:4 400 000 K¢

LV: 164
katastr. pracovisté: Plzen-mésto (405)
Plocha Cena/m2 Cena

STAVBA: budova bez ¢.p., Rad¢ice, Plzen, (gardz) 21 m2

PARCELA: st.31/2 (zast. plocha a nadv.), ki: Radcice u Plzn¢

STAVBA: Jilmové 163/12, Radc¢ice, Plzen (rodinny diim)

PARCELA: st.31/1 (zast. plocha a nadv.), ka: Rad¢ice u Plzné
Pozemek: 378,00 m*
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101,00 m?
95,00 m?

UZitna plocha:
Zastavéna plocha:

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,05
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku - vétsi 0,97 Zdroj: https://ikarus21.cz/
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
K8 Koeficient podsklepenosti - podsklepeny dim 1,00
Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. C%na Celkovy koef. Upravena j2. cena
k 10.1.2024 [m?] K¢&/m Kc [K¢/m“]
4 400 000 101,00 43 564 1,02 44 435
Nazev: Porovnatelna nemovitost ¢. 3 - realizovany prodej

Lokalita: Haltytska 25/5, Bukovec, Plzen
Popis: Informace o transakci:
Rizeni (KN): V-8815/2023-405
Kupni smlouva: (80966919010)
Cena transakce: 3500 000 K¢
Podani: 29.9. 2023
Nemovitosti na listiné
Informace o stavbe:
Konstrukce: Cihla, smiSené.
Dokonceni stavby: 1990
Typ stavby:  budova s €.p.
Zpiisob vyuziti: rodinny dim
Pocet jednotek: 1
Pocet podlazi: 1
Podlahova plocha (odhad): 101 m2
Zastavéna plocha: 155 m2
Je vytah?: ne
Zpusob vytapéni: Lokalni
LV stavby (KN): 44
Pocet vlastniki stavby: 1
V-8815/2023-405 ( LISTINY )podani:29.9.2023
cena:3 500 000 K¢
LV: 44
katastr. pracovisté: Plzen-mésto (405)
Plocha Cena/m2 Cena
STAVBA: Haltytska 25/5, Bukovec, Plzen (rodinny diim) 101 m2
PARCELA: st.14 (zast. plocha a nadv.), ka: Bukovec =~ 228 m2
PARCELA: 10/3 (zahrada), ka: Bukovec 50 m2
Pozemek: 278,00 m*
Uzitna plocha: 101,00 m?
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Zastavéna plocha: 155,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,05
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 &
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: https://ikarus21.cz/
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
K8 Koeficient podsklepenosti - podsklepeny dim 1,00
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 29.9.2023 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3500 000 101,00 34 653 1,05 36 386
Nazev: Porovnatelna nemovitost ¢. 4 - realizovany prodej
Lokalita: U Zastavky 96/3, Doubravka, Plzen
Popis: Informace o transakci:
Rizeni (KN): V-4894/2023-405
Kupni smlouva: (78576114010)
Cena transakce: 5200 000 K¢
Podani: 29. 5. 2023

Nemovitosti na listin¢

Informace o stavbé:

Konstrukce: Cihla, smiSené.
Dokonceni stavby: 1919

Typ stavby:  budova s ¢.p.
Zpusob vyuZiti: rodinny dim
Pocet jednotek: 2

Pocet podlazi: 1

Podlahova plocha (odhad): 95 m2
Zastavéna plocha: 145 m2

Je vytah?: ne

Zpisob vytapéni: Jiné

LV stavby (KN): 272

Pocet vlastniki stavby: 2

V-4894/2023-405 ( LISTINY )podani:29.5.2023
cena:5 200 000 K¢

LV: 272
katastr. pracovisté: Plzen-mésto (405)
Plocha Cena/m2 Cena

STAVBA: U Zastavky 96/3, Doubravka, Plzen (rodinny dim) 95 m2
PARCELA: st.1856 (zast. plocha a nadv.), ka: Doubravka 348 m2
Uzitna plocha: 95,00 m?
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Zastavéna plocha: 145,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu - vétsi 1,03

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 - T

K5 Celkovy stav 100 Zdroj: https://ikarus21.cz/

K6 Vliv pozemku - vétsi 0,98

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

K8 Koeficient podsklepenosti 1,00
Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. Cezna Celkovy koef. Upravena j2. cena
k 29.5.2023 [m?] K¢/m Kc [K¢/m?]
5200 000 95,00 54 737 1,01 55 284

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnavaci hodnota byla stanovena na zaklad¢ komparativni analyzy.
Vsechny porovnavané nemovitosti jsou skutené realizovanymi prodeji - zdrojem tidaji je katastr
nemovitosti.

Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 36 386 K&/m®
Primérné jednotkova porovnavaci cena 47 187 K&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 55 284 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 47 187 K&/m*
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité veci 84,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 3963 708 K¢

3. Hodnota pozemkii
3.1. Pozemky na LV 732
Porovnavaci metoda

Pi'ehled srovnatelnych pozemkii:

Nad Berounkou 2118/25, Bila hora, Bolevec, Plzen 1, Plzei, Plzen-mésto,
Plzeiisky kraj, Jihozapad, 30100, Ceska republika
Lokalita: Nad Berounkou 2118/25, Bila hora, Bolevec, Plzen 1, Plzen, Plzen-mésto, Plzenisky
kraj, Jihozapad, 30100, Ceska republika
Popis: Prodej - Stavebni pozemek o velikosti 398 m2 s chatou v Plzni na Bolevci - Pecihradek.
Délka stavebniho pozemku je 24 m, $itka je 17 m. Na pozemku se nachazi montovana chata
(dfevostavba) s ¢islem eviden¢nim a vodovodni fad. Do objektu je zavedena elektfina.
Pozemek je rovinaty a cely oploceny. Pozemek se nachazi na zastavéném uzemi v plochach s
rozdilnym zpasobem vyuziti ,,Plochy rekreace". Na pozemku je mozno umistit novy objekt
pro individualni rekreaci véetné souvisejici dopravni a technické infrastruktury, poptipad¢ je
mozna nastavba a pfistavba stavajiciho rekrea¢niho objektu zastavéné plochy do 60 m2

Nazev:
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splnujiciho parametry. Jedna se o velmi klidné bydleni ve zdravém Zivotnim prostiedi, s
dobrymi moznostmi sportovniho a aktivniho vyziti. 200m od pozemku je les a 500m feka
Berounka. V blizkosti domu jsou rybniky Seneéak, Koginaf, Kametidk, Sidlovak a Bolevak. V
okoli jsou cyklostezky v plzeniskych lesich.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,95

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - horsi - pouze rekreacni objekt 1,20

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - pouze elektiina 1,10

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m?*] Kc [ K&/m? ]

2 630 000 398 6 608,04 1,25 8 260,05

TremoSenska 220, Zrué, Plzen-sever, Plzenisky kraj, Jihozapad, 33008, Ceska
republika
Lokalita: Tfemosenska 220, Zrug, Plzen-sever, Plzeisky kraj, Jihozapad, 33008, Ceské
republika
Popis: Prodej stavebniho pozemku 295 m2Dovolujeme si Vam ve vyhradnim zastoupeni nabidnout
ke koupi atraktivni rovinaty stavebni pozemek nepravidelného obdélnikového tvaru o celkové
vymeéte 295 m2, umistény v zadané lokalité Zru¢ - Senec, vzdalené cca 1 km severné od
Plzné. Predmétny pozemek sestavajici se ze 2 parc. €. 749/3 a 749/12, vse v k. . Zrug, se dle
platného UP nachazi v zastavéném tizemi ve funkéni ploge "bydleni individualni" a je
primarné uréen k vystavbé RD. Dle platného UP je zde moznost 30% zastavénost s tim, Ze
nové stavby musi zohlediiovat méfitko a charakter okolni zastavby a respektovat
architektonické a urbanistické hodnoty daného mista, krajinny raz. maximalni vyska zastavby
musi respektovat vySkovou hladinu okolni zastavby, maximalné jsou vSak piipustna 1 NP +
podkrovi nebo 2 NP s max. vySkou 8 m nad nejvyse polozenym upravenym terénem na
hranici stavby. Pozemek je oploceny a pfistup k nému z obecniho pozemku (k dispozici
souhlasné stanovisko se sjezdem na obecni komunikaci). Pozemek 1ze napojit na obecni
kanalizaci, vodovod, elektfinu 1 plyn. Jedn4 se o atraktivni rodinné bydleni s nadechem
venkova strategicky situované blizko Plzné. Zastavka autobusu nedaleko pozemku.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,95
velikost pozemku - 1,00 ; TLOR =
poloha pozemku - horsi 1,20 e Sen b T
dopravni dostupnost - 1,00 / ' e
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]
1 599 000 295 5420,34 1,14 6179,19

Nazev:

Vysehradska 31/7, Slovany, Bozkov, Plzeii-mésto, Plzeiisky kraj, Jihozapad,

Nazev: 33600, Ceska republika
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Lokalita: Vysehradska 31/7, Slovany, Bozkov, Plzeni-mésto, Plzenisky kraj, Jihozépad, 32600,
Ceska republika

Popis: Prodej stavebniho pozemku, 420 m2, Vysehradska ulice, Plzeni - mésto. AGbydleni. cz Vam
exkluzivné nabizi prodej pozemku obdélnikového tvaru o velikosti 420 m2, ktery se nachazi
ve Vysehradské ulici, mezi méstskou ¢asti Slovany a Lobzy v Plzni. Elektfina je jiz zajiSténa -
sloupek je na pozemku. Voda z méstského fadu a plyn na hranici pozemku, odpad je nutno
tesit COV. Dle platného izemniho planu se pozemek nachézi v zastavéném uzemi a je
soucasti lokality VySehrad.Jedna se o velmi hezky orientovany pozemek s vyhodou blizkosti
veskeré ob&anské vybavenosti a zaroveii blizko piirody - nedaleko protéka feka Uslava, kde je
krasné okoli lakajici k relaxaci i sportu.Vzhledem k tomu, Ze se jedna o misto s kouzlem
venkova, avSak pfimo ve méest¢.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,95

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ KE] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]

2 290 000 420 5452 38 0,95 5179,76

Bozkov ev.2274, Plzei 2-Slovany, Plzen, Plzeni-mésto, Plzensky kraj, Jihozapad,
32600, Ceska republika
Lokalita: Bozkov ev.2274, Plzen 2-Slovany, Plzen, Plzeii-mésto, Plzensky kraj, Jihozapad,
32600, Ceska republika
Popis: Prodej pozemku k bydleni, 466 m2, Plzeni-Bozkov. Nabizime pozemek s projektem
novostavby patrového domu o dispozici 4+kk a zastavéné plose 80 m2. Objekt se sedlovou
stiechou je obdélnikového tvaru a bude umistén v severovychodnim rohu pozemku. Na
vystavbu je vydano povoleni a Ize tudiz hned zacit se stavbou dle projektové dokumentace.
Bude se jednat o stavbu urcenou pro rekreaci. Vytapéni a ohiev vody je navrzen tepelnym
¢erpadlem s vodnim podlahovym topenim. Dispozi¢ni feSeni je rozdéleno na denni ¢ast v
ptizemi, kde najdeme obyvaci pokoj s kuchyiiskym koutem, koupelnu, WC a technickou
mistnost a no¢ni ¢ast v podkrovi, kde budou vybudovany tii pokoje a koupelna. Na pozemku
se nachazi vrt a sloupek s elektrikou.

Nazev:

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,95

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - hor$i - pouze rekreacni objekt 1,20

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]

2 500 000 466 5 364,81 1,14 6 115,88
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Minimalni jednotkové porovnavaci cena 5 179,76 K&/m®
Priimérna jednotkova porovnévaci cena 6 433,72 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 8 260,05 K&/m®

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku
Jednotkova cena pozemku byla stanovena na zéklad¢é provedené komparativni analyzy obdobnych
volnych (nezastavénych) pozemku v dané lokalité.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&
zahrada 239/7 124 6 433,72 797 781
zastaveéna plocha a 251 172 6 433,72 1 106 600
nadvori
Celkova vyméra pozemkii 296 Hodnota pozemkii celkem 1904 381

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny dim ¢.p. 69 985 593,- K¢

2. Pozemky na LV 732 1579 456,- K¢
Zjisténa cena - celkem: 2 565 049,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 565 050,- Ké

slovy: dva miliony pét set Sedesat pét tisic padesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 2 565 050 K¢

slovy: dva miliony pét set Sedesat pét tisic padesat K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny dim €.p. 69 1550 707,- K¢
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Rodinny dim €.p. 69 vcetné pozemkt 3963 708,- K¢
3. Hodnota pozemku

3.1. Pozemky na LV 732 1904 381,- K¢

Porovnavaci hodnota 3963 708 K¢
Vécna hodnota 3 455 088 K¢
z toho hodnota pozemku 1 904 381 K¢
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Obvykla cena 3900 000 K¢

slovy: tfi miliony devét set tisic K¢

Silné stranky
Lokalita vhodna k bydleni, dobra dopravni dostupnost, kompletni obéanska vybavenost ve mésté

Slabé stranky
Radovy dim

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim, ve smyslu definice uvedené v § 2, odst.
1 zdkona €.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonti (zakon o ocenovani
majetku).

Odivodnéni rozdilu mezi cenou zjisténou a obvyklou cenou:

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné, a
jelikoz ceny nemovitych véci v poslednich letech relativné rostou, miize tak jit o pfi¢inu rozdilu
mezi cenou zjisténou a cenami tvofenymi na zakladé trzni porovnavaci metody. Zaroven statisticky
vyhodnocovana data, kterd jsou vyuzivana pro ocenéni dle oceniovaciho ptedpisu, nerozliSuji ceny,
které na trhu vznikly mimo fadné trzni prosttedi (napt. prodeje v rodiné a mezi znamymi, prodeje v
mimotadnych okolnostech apod.) a jako takovd mohou vstupni udaje zna¢n¢ zkreslit.

Cena zjisténa podle ocetiovaciho predpisu neodpovidd trzni realit¢ a uvazuje se bez vlivu na
vysledné urceni obvyklé ceny. Obvykla cena se urcuje na zakladé vysledkt dle porovnavaci metody

se zohlednénim spoluvlastnického podilu.

Obvykla cena nemovitosti byla stanovena na zaklad€ provedené komparativni analyzy.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla vypoctena zjisténa cena a byla provedena srovndvaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakci
a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro
urceni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizovanych cen Katastru nemovitosti, z inzertni
databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nekterych charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivl
pusobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech okolnosti byla soucasna cena obvykla uréena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly snizovat piesnost zavéru,
nebyly zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zadana odborna otazka:

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti - rodinného domu ¢.p. 69 postaveného na pozemku parc.¢. 251
a pozemki parc.&. 251 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 172 m? a parc.¢. 239/7 - zahrada o
vyméie 124 m?, vie v katastralnim uzemi Bukovec v obci Plzei v okrese Plzei - mésto se viemi
soucastmi a prisluSenstvim.

Odpovéd’ na odbornou otazku:

Obvykla cena nemovitosti - rodinného domu ¢.p. 69 postaveného na pozemku parc.c. 251 a
pozemkd parc.&. 251 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 172 m? a parc.&. 239/7 - zahrada o
vymeéte 124 m?, vie v Katastralnim tzemi Bukovec v obci Plzefi v okrese Plzeii - mésto se viemi
soucastmi a prisluSenstvim ¢ini

Obvykla cena 3900 000 K¢

slovy: tfi miliony devét set tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skutec¢nosti snizujicich presnost.

Znalec si vyhrazuje pravo na upravu nebo zménu odborného stanoviska, pokud vyjdou najevo nové
skutec¢nosti, které nebyly nebo nemohly byt znalci znamy v dobé& zpracovani tohoto znaleckého
posudku.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
Fotodokumentace z obhlidky
Mapa oblasti

Obsilka

Povodiiova mapa

PR RPEPDNMNMNDNDW
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Bez ptizvanych konzultantt

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednéana dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znéni.

Znale¢né Gctuji dokladem ¢. 61/2024.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely predvidané v ustanoveni § 127a zakona
¢. 99/1963 Sb. obcanského soudniho tadu, ve znéni pozdéjsich pravnich predpist. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nasledkli védomée nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedy Krajského soudu v
Plzni ze dne 27.10.2010 pod ¢.j. Spr 1380/2010 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod pofadovym ¢islem 043748/2024.

V Praze 21.05.2024

Ing. Jitka Krizdkova
Kpt. Stranského 985
198 00 Praha 9
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 043748/2024

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
Fotodokumentace z obhlidky
Mapa oblasti

Obsilka
Povodnova mapa

P RPEFEPDNMNMNDNW®
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LV 732

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.02.2024 07:55:02

Vyhotoveno beziplatné dalkovym pristupem pro tcel: Soudni fizeni, ¢.j.: 67 EX 697523 pro JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D.
soudni exekutor

Okres: Cz0323 Plzen-mésto Obec: 554791 Plzen
Kat.lGzemi: 722707 Bukovec List wvlastnictvi: 732

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdator Podil

Vlastnické pravo
Hruska Jan, Pod Kruhovkou 69/15, Bukovec, 31200 Plzen

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany
239/7 124 zahrada zemédélsky pudni

fond
251 172 zastavéna plocha a
nadvori
Soucasti je stavba: Bukovec, &.p. 69, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.¢.: 251
Bl V&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécné prava zatéZujici nemovitosti v Casti B vcéetné souvisejicich udaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni

- veskeré dluhy ve vysSi 3.743.600,- K& a pfisluSenstvi vzniklé do 20.12.2081
- veskeré dluhy a zavazky zajisténé zastavni smlouvou do vysSe 4.492.320,- K& vzniklé do
20.12.2081
Oprdvnéni pro
Hypoteéni banka, a.s., Radlicka 333/150, Radlice, 15000
Praha 5, RC/ICO: 13584324
Povinnost k
Parcela: 239/7, Parcela: 251

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. (260057/4) =ze dne 05.12.2017.
Pravni uéinky zapisu k okamzZiku 06.12.2017 07:01:27. Zapis proveden dne
04.01.2018; uloZeno na prac. Plzen-mésto

V-14236/2017-405

Poradi k 06.12.2017 07:01

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zf¥izeni zastavniho prava podle obé&.z. (260057/4) ze dne
05.12.2017. Pravni 0éinky zapisu k okamZiku 06.12.2017 07:01:27. Zapis
proveden dne 04.01.2018; uloZeno na prac. Plzen-mésto
V-14236/2017-405
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zf¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. (260057/4) ze dne
05.12.2017. Pravni aéinky zapisu k okamziku 06.12.2017 07:01:27. Zapis

proveden dne 04.01.2018; uloZeno na prac. Plzen-mésto
V-14236/2017-405

D Poznamky a dal3i obdobné udaje
Typ vztahu

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastradlnil Gfad pro Plzensky kraj, Katastrdlni pracovisté Plzen-mésto, kdéd: 405.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.02.2024 07:55:02

Okres: CZ0323 Plzen-mésto Obec: 554791 Plzen

List vlastnictvi: 732

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Kat.uzemi: 722707 Bukovec

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D., Evropska 663/132,
160 00 Praha 6

Povinnost k
ngEEa Jan, Pod Kruhovkou 69/15, Bukovec, 31200 Plzen,
RC/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 067 EX 6975/23-9 ze dne
08.11.2023. Pravni G¢inky zapisu k okamziku 09.11.2023 19:02:43. Zapis proveden
dne 13.11.2023; uloZeno na prac. Praha

Zz-50445/2023-101
Souvisejici zdpisy
Exekucéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 239/7, Parcela: 251

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Soudni exekutor JUDr. Juraj
Podkonicky, Ph.D. 067 EX-6975/2023 -14 ze dne 10.11.2023. Pravni uéinky
zapisu k okamziku 11.11.2023 18:47:55. Zapis proveden dne 14.11.2023; ulozZeno
na prac. Plzeri-mésto

Z-8717/2023-405
o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Petr Jaro$, Exekutorsky ufad Chrudim, se sidlem
Skroupova 150, 537 01 Chrudim

Povinnost k
Hruska Jan, Pod Kruhovkou 69/15, Bukovec, 31200 Plzen,
RC/1C0:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 129 EX-479/2024 -7 ( 75 EXE
248/2024-8 ) ze dne 31.01.2024. Pravni uéinky zapisu k okamziku 31.01.2024
21:10:05. Zapis proveden dne 01.02.2024; ulozeno na prac. Chrudim
2-753/2024-603
Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 239/7, Parcela: 251
Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci Soudni exekutor Mgr. Petr Jaros 129

EX-479/2024 -11 ze dne 31.01.2024. Pravni uéinky zapisu k okamzZiku 31.01.2024
21:10:05. Zapis proveden dne 01.02.2024; ulozZeno na prac. Plzern-mésto

Z-709/2024-405

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabywvaci tituly a jiné podklady zapisu
Listina

o Dohoda o vyporadani SIJM ze dne 11.06.2014. Pravni ucinky zapisu k okamZiku 25.11.2014
09:23:06. Zapis proveden dne 19.12.2014.

V-13422/2014-405
Pro:RHYBSka Jan, Pod Kruhovkou 69/15, Bukovec, 31200 Plzen

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva statnl spravu katastru nemovitosti CR

Katastradlni Gfad pro Plzensky kraj, Katastrdlni pracovisté Plzen-mésto, kdéd: 405.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.02.2024 07:55:02

Okres: C20323 Plzen-mésto
Kat.uzemi: 722707 Bukovec

Obec: 554791 Plzen
List vlastnictvi: 732
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra[m2]
239/7 42654 124

Pokud je vyméra bonitnich dill parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvé stdtni sprévu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Plzensky kraj, Katastralni pracovisté Plzen-mésto, koéd: 405.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 07.02.2024 08:16:17
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k udelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného na¥izeni
o ochrané osobnich tidaji. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim ocbvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Plzernisky kraj, Katastrdlni pracovisté Plzefi-mésto, kdd: 405.
strana 3
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Fotodokumentace z obhlidky
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Povodiiova mapa

Geoportal GEPRO - tiskovy vystup
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