ZNALECKY POSUDEK
O OBVYKLE CEN E

¢. 2527/2018

Ocenréni nemovitych \&ci: bytova jednotka ¢. 438/2 vymezena podle zakona 72/1994
Sh. v budo¥ ¢islo popisné 438, byt.idh, postaveny na pozemku parcelfglo St. 858 a
podil na spolénych ¢astech domu a pozemku o velikosti 1444/10000. Bytednotka
zapsana na listu vlastnicteislo 1699, budovaislo popisné 438 a pozemek St. 858
zapsany na L\. 1288, vSe vedené Katastralnifadem pro Plzaesky kraj, Katastralnim

pracoviSém Tachov, prabec Planaa katastralni Gzemi Plana u Marianskych Lazni.

Objednatel posudku: ins spravce dluznika: Zko Stefan

Mgr. Radan Venc
Chmelova 357/2
500 03 Hradec Kralové

\

Qx

el posudku: Pro insolverini fizeniKSPL 29 INS 3352 / 201

Dle stavu ke dni prohlidky 04.05.2018 posudek vgpvala:
Renéata Hawva
Pod Strazi 75
323 00 Pize

Posudek obsahuje 14 listObjednateli seiiedava ve 2 pisemnych vyhotovenich.

V Plzni 09.05.2018
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1.

UvoD

1.1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku jecani obvyklé ceny nemovitychsei: bytova jednotka.
438/2, vymezena podle zakona 72/1994 Sb. v buddsio popisné 438, byt. adh,
postaveny na pozemku parcekislo St. 858 a podil na spétech ¢astech domu a
pozemku o velikosti 1444/10000. Bytovéa jednotkasZenqa na listu vlastnictéislo 1699,
budova ¢islo popisné 438 a pozemek St. 858 zapsany nacl\M288, vSe vedené
Katastralnim éadem pro Plagsky kraj, Katastralnim pracovi&h Tachov, pro obec Plana
a katastralni uzemi Plana u Marianskych Lazni.

1.2.

Podklady

Vypis z katastru nemovitosti LY. 1699 pro k.U. Plana u Marianskych Lazni ze
dne 05.04.2018

Informace z katastru nemovitosti L&/ 1288 pro k.u. Plana u Marianskych Lazni
ze dne 09.05.2018

Kopie katastralni mapy z nahlizeni do katastru netosti

Darovaci smlouva spolu séizenim ¥cného emene - sluzebnosti bytu
UsnesenKSPL 29 INS 3352 /2018

Fyzicka prohlidka ogevané nemovitosti a pizeni fotodokumentace. Viastnik
nebo osoba, kterd m&gamét oceréni v drzeni nebo najmunyl pritomen radneé
prohlidce predmetu ocerni, prohlidka byla umoZzréna. VeSkeré popisy a
informace vyplyvaji z prohlidky na méstsamém, informace a skatesti o
zakrytych konstrukcich a existenci podzemnédsti a stavu inZenyrskych siti
apod. byly dle moznosti prohlidky a stavu nemovitoghadnuty.

1.3. Ur¢eni obvyklé ceny

Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o o#i®vani majetku

§2
Zpuasoby oc@&ovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se angi obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanow jin

zpasob océovani. Obvyklou cenou se praaly tohoto zakona rozumi cena,
ktera by byla dosaZenaiporodejich stejného, poipad obdobného majetku
nebo @i poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyktdrohodnim styku
v tuzemsku ke dni oceéni. Fitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vimymoradnych okolnosti trhu,
osobnich porri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni libp.
Mimoradnymi okolnostmi se rozufji napiklad stav tisé prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky girodnichgi jinych kalamit. Osobnimi po#ny se rozungji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osebtahy mezi prodavajicim a
kupujicim. ZvI&stni oblibou se rozumi zvlastni hodngiklddana majetku nebo
sluzke vyplyvajici z osobniho vztahu k nif@bvykla cena vyjadije hodnotu &ci

a urci se porovnanim.



2. METODY OCE NOVANI

2.1. Porovnavaci zfisob

Urcuje se vyhradé porovnanim jako statistické vyhodnocenicasgji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozihskut&né realizovanych cen stejného, gigadt obdobného majetku
nebo pi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykléimchodnim styku

v tuzemsku ke dni océni s vyloenim mimd@adnych okolnosti trhu. MnoZina privke
stanovena z historickych cen z@inpteny casovy usek. Pokud ve smyslu zakoha
151/1997 Sb., o osevani majetku nejsou k dispozici Udaje o skoderealizovanych
cenach stejného, ptipadt obdobného majetku nebdi poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke atrergéni pro uteni ceny obvyklé,
nelze teda zjistit cenu obvyklou a bude pak &jgttrzni hodnota (odhad realizovatelné
ceny) na zaklad porovnani v mnozih nabidkovych cen realitni inzerce, které budou
objektivizovany vzhledem k jejich velmiastému nadhodnoceni oproti cendm nakonec
realizovanym. Ze zkuSenosti vyplyva, Ze nadhodniopeiiadovanych cen se ta$tji
pohybuje u tohoto druhu nemovityckor mezi 5% az 10% hodnoty z pozadované ceny
nad moznou cenou realizovatelnou. Takto &jidu trzni hodnotu je moZné povaZovat za
cenu obvyklou dle zdkona 151/1997 Sb., o oievani majetku.

3. NALEZ A OCEN ENI

3.1. Identifika¢ni Udaje

3.1.1. Identifika’ni tdaje nemovitosti

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 1699 ze dne083018 pro k.0. Plana u
Marianskych Lazni

Zatko Stefang. p. 74, 34701 Lom u Tachova

Adresa nemovitosti: Wolkerovsp. 438

Nazev katastralniho tzemi:  Plana u Marianskych Lazn
Nazev obce: Plana

Nazev okresu: Tachov

List vlastnictvi: LV¢. 1699

3.1.2.0mezeni vlastnického prava

(Na piredmétu oceréni vaznou dle LV 1699 pro k.U. Pland u Marianskych_azni)
Exekwni prikaz k prodeji nemovitosti

Narizeni exekuce - Z&o Stefan

Rozhodnuti o Gpadku (§ 136 odst. 1 insolirého zakona) - Z%ko Stefan

Vécné lfemeno uzivani

Zahajeni exekuce - Zko Stefan

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

- Ocereni je provedeno bez vlivu vySe uvedenych omeastinadkého prava




Vécné lfemeno uzivani sluzebnost bytu, opréninpro pani Zékovou Annu, rok narozeni
1936

Vil
Uastnici této smlouvy se dale dohodli, 2e obdarovany zfizuje ve smysiu § 1257 a nasl. zak. &
89/2012 ve prospéch dérce vécné bfemeno ~ sluzebnost bytu v bytu v dale uvedeném rozsahu. Darce
je opravné&n doZivotn& uZivat byt v celém jeho rozsahu a spolu s nim i jeho partner, druh ¢i manZa!.
Obdarovany bude hradit naklady spojené s Udrzbou a opravami bytu této smiouvy. Darce bude hradit
viastnl spotfebu topiva, vody a elektrické energie (tedy bude hradit naklady na tvz. sluZby).,

Dérce pravo odpovlidajicl vécnému bfemenu — sluzebnosti bytu pfijiiméa a obdarovany je povinen toto
pravo trpét.

Predmétné vécné bfemeno — sluZebnost bytu se zfizuje bezplatné.

- vwSe uvedené&ené emeno sluzebnosti ovlivje obvyklou cenu nemovitycBcy a pi
vypaitu bude zohledimo

3.1.3.Poloha a charakteristika

Bytovy dim je postaveny v zastane, okrajové, jiznéasti obce Planaipmistni zpeviné
komunikaci, ul. Wolkerova (pakt. 1863/73 ve vlastnictvi &sto Plana). Bezpragtdni
okoli je zastagné pivodnimi bytovymi domy (sidlistni zastavba), j&zhé prostorné, se
vzrostlymi stromy, zatrawme, s moznosti parkovani. Bytovyard je vyuzZivan pro
bydleni, hlavni vstup do domu je orientovan ze sav&rany, bytovy @m je podsklepeny
(zvySeny suterén) a ma 2 nadzemni podlazi a vygaitikrovi, okoli a vninhi prostory
jsou hodnoceny jako¢kiné udrZzované. Bytovy im byl dan do uzivani v v roce 1936, je
zd&ény, bez revitalizace, bez vytahu, je napojen n&emSdostupné inZenyrskéssit

Plana pati Uzemr do okresu Tachov a nalezi pod Rkley kraj. RisluSnou obci s
rozSienou mhisobnosti je rowE okresni misto Tachov. Obec Plana se rozklada asi dvanact
kilometri severovychodh od Tachova. Dle oficialniho turistickéhtieréni spada do
oblasti Zapad®eskych lazni. Na uzemi tohoto mensihésta ma hlasSeny trvaly pobyt
kolem 5540 obyvatel. Plana se daldlidha desetéasti, konkréta to jsou: Kinov,
Kiizenec, Otin, Pavlovice, Plana, Svahy, Tynec, ViXkgmsoké Sedligt a Zliv. Obec je
vzdalena fiblizn¢ 15 km od gmeckych hranic. Pro Skolni¢tl zde obec #dila dw
zakladni Skoly vysSiho stupm pro @ti jez do Skoly je&t nechodi, je zde matka Skolka.
Pro vyuziti volnéhatasu je v obci k dispozici koupakStsportovni kste, stadion a dalSi
sportovisé. Dale bychom v obci nasli knihovnu, kino, kostehiditov. V obci Plana se
nachazi nemocnice, ma zde ordinagkalik praktickych Iék&i a rekolik stomatolog.
Kromé¢ toho je zde umish i domov s péovatelskou sluzbou. Z dalSi &@nske
vybavenosti je zde row policejni stanice a poStovniadl. Mistni obyvatelé mohou
vyuZzivat plynofikaci, kanalizaci i ¥ejny vodovod. Mstem prochazi Zeleznice a je zde i
Zeleznéni stanice.

3.1.4. Popis a stav bytove jednotky

~

Bytova jednotka 1+1 o ploSe bytu 33,49m2 1 nadzemnim podlazi iffjgemi) bytového
domu, s dalSim pokojem o ploSe 9,05m2, bez witmimo byt, v podkrovi domu. Vstup
do bytu je od schodi&trovre. V byté se nachaziipdsh (3,51m2, koberec), ziedsir
rovreé je WC (1,11m2, koberec, okno na jih), seg@sig vpravo je kuchy& (14,35m2,
PVC, kuchyiskd linka, el. dvouv&, sporak na tuha paliva, ktery je uzivan i pro pyma
bytu, okno na jih), vlevo zipdsir je pokoj (14,52m2, koberec, okno na jih). Byt gzb
koupelny.

Vytapeni bytu je lokalni spordkem na tuha paliva v kuchyophkove elektrickym
piimotopem, okna{vodni dewna, dvée naphové. Byt je v fivodnim, opatebovaném,
moralre zastaralém stavu. K uzivani bytu nalezi sklepo8ell2,43m2.



Pozemek
K dané nemovitosti naleApoluvlastnicky podil o velikosti 1444/10000 na @oku St
858 o vyngie 171m2, zasténa plocha a nadv zasta¥ny bytovym domengp. 438.

Ekonomicka charakteristika
Jednd se o nemovitoués; bytovou jednotku v jvodnim, opatebovaném, moréain
zastaralém stavu, bez koupelny. Jeden pokoj jeontgt, v podkrovi domu. Bytova
jednotka trvale uzivana k bydleni oprémou z ¥cného bBemene, sluzebnost bytu.

3.2.Vypacet

3.2.1.Porovnani

1) Smetanova ul. Plana 1290000,-K € Kupni cena
Bytova jednotka 2+1 o ploSe 69,07m2, ve zdéném domé, rekonstrukce oken, rozvod( instalaci, bytového jadra, z ¢asti omitek,
podlah, vytapéni, kuchyriské linky. Dva sklepy. V-1252/2017.

2) Fuéikova ul., Plana 820 000,-K € Kupni cena
Bytova jednotka 3+1 s lodZii o ploSe 75,00m2, v panelovém domé, bytova jednotka v plvodnim stavu. V-4933/2017.

3) Fucikova ul., Plana 990 000 Ké - - Kupi ena
Bytova jednotka 2+1 o ploSe 51,00m2 ve zdéném domé, po rekonstrukci. V-1819/2017.

4) Fucikova ul., Plana 995 000,-K ¢ Nabidkova cena
prodej bytu 2+1 s balkonem v cihlovém domé Plana - ul. Fucikova. Byt je v plvodnim udrzovaném stavu a jeho celkova plocha ¢ini
50m?. K bytu nalezi sklep v pfizemi domu. Dim je v pé€kném udrZovaném stavu.




-

=
reality lE

5) Fuéikova ul., Plana 1099 000,-K ¢ Nabidkova cena
byt o dispozici 3+1 ve 4. NP. zatepleného cihlového domu. Vymérova plocha bytu &ini 65 m2. V byté jsou plastova okna, podlahy
tvofi plovouci podlahy, keramicka dlazba a koberce. Topeni je Ustfedni dalkové. Okna jsou situovana na jih a sever. K bytu nalezi
sklepni koje. Bytovy diim proSel v nedavné dobé kompletni revitalizaci.

6) Fuéikova ul., Plana 1170000,-K ¢ Nabidkova cena
Prodej bytu o dispozici 3+1 v Plané, ul. Fu€ikova. Svétly byt, s uZitnou plochou 58,2 m?, je umistén ve Ctvrtém nadzemnim podlazi
zdéného domu bez vytahu. Bytova jednotka ma nova plastova okna s orientaci na zapadni stranu. Koupelnové jadro je zdéné,
vybavené vanou, WC je umisténo samostatné. V obyvacim pokoji, v kuchyni a v obou pokojich jsou na podlaze laminatové podiahy,
Vv predsini jsou parkety, které byly nové zrekonstruovany. V kuchyni je zachovala drevéna kuchynska linka, plynovy sporak, s el.
troubou. V pfedsini jsou praktické vestavné Satni skiiné. Jedna se o svétly a Utulny byt. Soucasti bytu je sklepni kdje. Teplo a tepla
voda jsou do domu dodavény z centralni vytopny.

Pouzité koeficienty:
K1 - koeficient polohy
K2 — koeficient typu stavby, materialové provedstdyebg technicky stav
K3 — koeficient pozemku, parkovani
K4 — koeficient velikosti objekt- pokoj mimo byt, v podkrovi
K5 — koeficient vybaveni nemovitosti, rekonstruke®dernizace
K6 — koeficient zdroje
K7 — koeficient ostatni, vySe neuvedené, celkanjgioh, Gvaha a nazor znalce

Dle znaleckého standardu Asociace zia@mdhadé CR, "Znalecky standard AZO3"
Obvykla cena nemovité véei se sluZzebnosti doZivotniho uZivani je vyrazné miz$i ne? cena
volné nemovité véci.

SniZeni je nutno stanovit dle nasledujicich kritérii :
- lokalita nemoviteé véci
- technicky stav nemovité véei
- stafi opravnéné¢ho ze sluzebnosti
- velikost plochy dotéené sluzebnosti z celkové plochy nemovitych véci

Toto snizeni doporuéujeme stanovit ve vysi cca 50 — 90 %.
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hodnoceni nabidek

¢.nem. Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 K/m2 Ké&m2upravena
1. Smetanova ul., Plana 1,00 1,00 1,00 0,80 0,85 1,00 0,95 18676 12065
2. Fwikova ul., Plana 1,00 1,00 1,00 0,80 0,95 1,00 0,95 10933 7894
3. Futikova ul., Plana 1,00 1,00 1,00 0,80 0,85 1,00 0,95 19412 12540
4. Fuikova ul., Plana 1,00 1,00 1,00 0,80 0,95 0,90 0,95 19900 12931
5. Futikova ul., Plana 1,00 1,00 1,00 0,80 0,95 0,90 0,95 16908 10987
6. Fwikova ul.,, Plana 1,00 1,00 1,00 0,80 0,95 0,90 0,95 20103 13063
minimum 7894
maximum 13063
stredni relace 11580
median 12302
uzitna plocha m2 42 54
porovnavaci hodnota 492 608
koeficient prodejnosti s vlivem ¥cného k*emene Kp 0,4(
porovnavaci hodnota s vlivem ¥cného b*emene 197 048

Porovnavaci hodnota celkem po zaokrouhleni: 20Q@DR

3.2.2.Rekapitulace

Porovnavaci hodnota: 200 000,00 K
slovy: dwste tisic K&

Na nemovitost je nutné pohlizet kompléx@anzhodnotit jeji silné a slabé stranky.
Silné stranky-

Slabé stranky byt v pivodnim, opatebovaném, moraénzastaralém stavu, bez koupelny,
jeden pokoj je umish mimo byt, v podkrovi domu

Z transakni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segméru je #ejmé, Zze s
obdobnymi nemovitymi &mi, tj. bytovymi jednotkami je v dané lokalitbézne
obchodovano. Pro &eni obvyklé ceny je vychazeno z databaze a znatdsti, z
konzultaci s realitnimi kance&tmi, z vyhodnoceni udajodborného tisku, sledovanim
aukci a draZzeb. Z databadze a nabidkovych cen pti@bp@ porovnani jsou vybrany
obdobné nemovité éei, které se v &kterych charakteristikach mohou odliSovat, ale
poskytuji dostatek informaci o ro#p jednotkovych cen. Provedenim analyzy trhu po
zohledréni vSech vliwi pasobicich na cenu obvyklou, zejména poloze, stavebn
technickému stavu a vybaveni, stavu a prognézammogkimkého vyvoje oddtvi a po
zvazeni vSech okolnosti byla sasna cena obvykla — trzni hodnota stanovena naniirov
hodnoty porovnavaci.



Porovnanim vySe vypdtenych pomocnych hodnot a po fihlédnuti ke
vSem vlivam pasobicim na obvyklou cenu odhaduji cenu obvyklou v
uvedenych nemovitych ¥ci, ke dni ocerni: 04.05.2018

ve vySi: 200 000,00 K

Slovy: d¥sté tisic korun¢eskych

V Plzni, 09.05.2018
RenBiavirova
Pod&&f 75
323 Pkea

4. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovazfiodnutim Krajského soudu v
Plzni ze dne 23.11. 2005 p@d.: Spr. 1101/2005 pro z&kladni obor ekonomikaébd
ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.fao 2527/2018 znaleckého deniku.

5. Prilohy

5.1. Os¥dceni

VySe podepsana timto asléuje, ze:

1. Vsowasné dob ani vbudoucnosti nebude mitcast nebo prosgh
z nemovitosti, které jsoui@dmitem zpracovaného trzniho ocen vysSe
odmeny nezavisi na dosazenych &éach, nebo odhadnutych hodnotach.

2. Zpracované trzni oceéni zohlediuje vSechny znamé skugteosti ke dni
zpracovani, které by mohly ovlivnit dosazenéérgwnebo odhadnuté hodnoty.

3. P¥i své¢innosti jsem neshledala zadné skatesti, které by nagdcovaly, ze
piedané dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravn



5.2. Fotodokumentace
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Katastralni mapa
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