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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otdzka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku jeéeni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu ve vysi/a
nemovité \&ci: Stavba bezp/te, zpisob vyuZziti garaz, zapsana na LV 4573 pro k.0.iRlabec
Plzeir u Katastralnihoitadu pro Plzisky kraj, Katastralni pracoviSPlzer mésto.

Poznamka:
stavba neni sa@asti pozemek, pozemek na kterém stoji, tj. par@65/37 k.u. Plze je ve
vlastnictvi Plzésky Prazdroj, a.s.

1.2. el znaleckého posudku
Urceni obvyklé ceny, podklad pro insolven fizeni KSPL 51 INS 14707 / 2019edena u
Krajského soudu v Plzni

1.3. Skuté&nosti sdElené zadavatelem majici vliv na pesnost z&gru posudku
Zadavatel nesdil znalci Zadnou skutaost, ktera mize mit dle jeho nazoru vliv nafgsnost
zawru znaleckého posudku.

2. VYCET PODKLAD U

2.1. Popis postupu znalceif vybéru zdroja dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odbmtérce byly vybrany z ¥ejnych zdroy, z
dostupnych informé&nich databazi, z listin, z podkkad informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych fi mistnim Sateni.

2.2. Vet vybranych zdroju dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

https://znalci.justice.cz/ - portél pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - t@nacast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp #iptup do katastru nemovitosti pro registrovanéatie
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni iceer

https://www.czso.cz/ €esky statisticky fad

https://www.risy.cz/cs/ - Regiondlni inforird servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-orgzace-a-urady - statni organizacerady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

2.3. \érohodnost zdroje dat
Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbdinoe znalecké praxe dostupnymiagpbem
zkoumany a o¥fovany a jsou povazovany zarghodne.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pi sbéru ¢i tvorb € dat
Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zedavaiceni obvyklé ceny nemovitych
véci". Pro uteni obvyklé ceny nemovitychéei budou sebréana a ttema data, kterd budou
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analyzovana a ktera jsou reprezentativni a ve uztalodborné otazce, jsou srovnatelna a
vhodna. Sebrana a tsema budou data z ¥&nych zdroji, z dostupnych inforntamich databazi,

z listin, z podklad a informaci od zadavatele a z informaci ziskarpfcimistnim Seateni. Bude
zjiSttna poloha nemovitych ¢ei, bude provedeno mistni &t a prohlidka oémvanych
nemovitych ¥ci, budou zjiiny identifikatni Udaje, omezeni vlastnického prava, bude
vypracovan popis polohy a stavu nemovityckciy bude provedena analyza trhu a budou
vybrany vzorky srovnatelnych nemovitychcy.

3.2. Popis postupu pi zpracovani dat

Data budou zpracovana tgpbem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovagtaien
souhrn dat a uvedeny veSkera 2ji$tz podklad, dat a z mistniho ehi, na zaklag kterych
znalec dosfl k vysledikim. ZjiS&na a zpracovana budou data z evidence Katastruwiistd,
vytvorena a zpracovana data z mistnihde$ét bude provedena analyza trhu s nemovitymi
vécmi dle aktuélni inzerce a budou zi%y, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky
srovnatelnych nemovitychégi z vlastni databdze a z databaze historie réaiizerce.

3.3. Vet sebranych nebo vytvéenych dat

- objednévka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti L¥. 4573 pro k.U. Plzeze dne 01.03.2021

- vypis z Katastru nemovitosti L¥ 2647 pro k.0. Plzeze dne 29.03.2021

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- cenové Udaje Katastralnihéadu

- databaze nemovitosti INEM

- realitni inzerce S reality

- Zakon¢. 151/1997 Sb., o otievani majetku

- VyhlaSkac¢. 488/2020 Sb. kterou seémi vyhlaskaé. 441/2013 Sbh., k provedeni zakona o
ocaiovani majetku (oaevaci vyhlaska), ve 2ni pozdjSich gedpisi

- Zakon¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kantetéa znaleckych Ustavech

- Vyhlaska¢. 503/2020 Sb. o vykonu znaleck@nosti

- prohlidka ocgovanych nemovitychdci, zangteni a peizeni fotodokumentace. Vlastnik nebo
osoba, ktera martednet ocerni v drzeni nebo namu, nebykifmmen fadné prohlidce
piednttu ocerni, prohlidka byla provedena dne 23.08.2021 z venkeskeré popisy a
informace vyplyvaji z prohlidky a skkni na mist samém, informace a skutesti o zakrytych
konstrukcich a existenci podzemnié&dsti a stavu inZenyrskych siti apod. byly dle me#ino
prohlidky a stavu nemovitosti odhadnuty. Vykresdekumentace ani jiné podklady nebyly
dolozeny.

Identifika ¢ni Gdaje nemovité ¥ci
Dle vypisu z katastru nemovitosti L8/ 4573 pro k.U. Plzeze dne 01.03.2021
Hochovéa Anna, U Prazdroje 75/21, Vychodiédihesti, 30100 Plzgl/2

Machova Katéna, ¢. p. 203, 33023 Vochov 1/2
Adresa: ul. Na Sklagn

Nazev katastralniho Uzemi: Piize

Nazev obce: Plze

Nazev okresu: Plzemeésto

List vlastnictvi: LV ¢. 4573

Omezeni vlastnického prava a jiné zapisy
Dle vypisu z katastru nemovitosti L8/ 4573 pro k.u. Plzeze dne 01.03.2021
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a ekethoradu
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Exekwni piikaz k prodeji nemovitosti

Natrizeni exekuce - Hochova Anna

Natizeni exekuce - Machova Kéiea

Rozhodnuti o Upadku (8§ 136 odst. 1 insolireho zédkona) - Machova Kdtea
Zahdjeni exekuce - Machova Kaba

Udaje o vlastnikuiedany soudu s zadosti o proje&didtvi - Hochova Anna

- urceni obvyklé ceny bez vlivu vySe uvedenych omez&stwického prava a jinych zapis

Poloha a charakteristika

Garaz je postavena v zastae casti meésta Plzg 3 - Vychodni Pednesti, v aredl garazi, na
pozemku jiného vlastnika (pakc.665/37 ve vlastnictvi Plisky Prazdroj, a. s.), viiiti
komunikace arealu garazi p&rds65/5 ve vlastnictvi Plasky Prazdroj, a. s..ffezd k arealu po
zpevréné komunikaci ulice Na Sklaknvjezd do arealu vraty. Bezpréstini okoli je prostorné,
prevazre bez zastavbytadové garaze jsou umisy mezi areadlem Plaského Prazdroje a.s. a
Zeleznéni trati, na konci ulice Na Skl&njedné se o lokalitu s vySSi kriminalitou.

Plzei je Krajské statutarni #ésto, které ma cca 170 000 obyvatel a je s komptaitanskou a
technickou vybavenosti a dostateu nabidkou pracovnich moznosti. Dana lokalita, Rlze,
Vychodni Redmnesti, ul. Na Sklaré je kupujicimi malo zadana.

Popis a stav

Garaz bezépl/ée, stoji na pozemku pard@. 665/37 (pozemek jiného viastnika)

Garaz jefadova vnitni, nepodsklepend, s jednim nadzemnim podlazimadgpksou betonove,
sttny z&né, stecha pultova, krytina plechovda, klerfgké prvky provedeny, povrchy jsou
omitnuty, vrata provedena, podlaha prpatdobr betonova, pravpodobrk bez
elektroinstalace, ostatni neni. Zasta plocha garaze je 18m2. Garaz jeéigpéiblizné 50 let,
opravy a udrzba jsou prov@y v minimalnim rozsahu.

4. POSUDEK

4.1. Postup i analyze dat
Analyza dat bude provedena dle zakén&51/1997 Sb., o otievani majetku, 82, dle vyhlasky
¢. 488/2020 Sb. 8lc, tj. teni zjiSEné ceny a dle vyhlasky. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké
¢innosti, tj. uteni obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena dle zakén&51/1997 Sb., o otievani majetku, 82, dle vyhlasky
¢. 488/2020 Sb. §la), 81b) a §1c), tgami obvyklé ceny, ifpadre trzni hodnoty a zjighé ceny
a dle vyhlasky. 503/2020 Sh. o vykonu znaleckiénosti.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako stekistvyhodnoceni n&psgji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozinhskut&né realizovanych cen stejného, pgract obdobného majetku nebo
pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykhodnim styku v tuzemsku ke dni
oceréni s vylowenim mimdgadnych okolnosti trhu. MnoZina prive stanovena z historickych
cen za pimérenycasovy usek. Pro vyget porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nergovit
véci (vzorky), u nichZ je realizovana cena znami.vighéru vzorki je respektovanarpmérena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji sieadu segmentu trhu zejména co do polohy,
typu, velikosti, kvality, vyuZitelnosti apodiipadné rozdily jsou zohledny pomoci pouzitych
korekénich koeficient, které jsou pouzity v rozmezi 0,80 - 1,2@i Pouziti koeficient je
vychazeno z odbo#&n dopordeného rozmezi (Skoleni, semied metodiky apod.), z
dlouhodobého sledovani a tvorby vlastni databazerinich a realizovanych cen v zavislosti na
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jednotlivych faktorech a vyhodnoceni wivna realizované ceny.ifiPanalyze transakci se
srovnatelnymi nemovitymi &cmi jsou ceny vzonk vyjadieny jako cena za celek. Cilem
porovnani je vyuzit a jeho pomoci ¥¥it priblizné indicie, které nazwaji hranice Grové
porovnavaci hodnoty a vysledna porovnavaci hodiedfauvnif intervalu, vymezeném cenami
jednotlivych vzork.

Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o o@®vani majetku, vyhlaskaé¢. 488/2020 Sb. 81c

zjiSténé cena

Ocenovaci predpis

Oceréni je provedeno podle zako®a151/1997 Sb., o odevani majetku ve zmi zakon ¢.
121/2000 Sb.¢. 237/2004 Sb.¢. 257/2004 Sb.¢. 296/2007 Sb.¢. 188/2011 Sbh.¢. 350/2012
Sb., ¢. 303/2013 Sbh.¢. 340/2013 Sb.¢. 344/2013 Sb.¢. 228/2014 Sb.¢. 225/2017 Sb. &.
237/2020 Sb. a vyhlasky MER ¢. 441/2013 Sb. ve £ni vyhlasky¢. 199/2014 Sbg. 345/2015

Sb.,¢. 53/2016 Sb¢. 443/2016 Sb¢. 457/2017 Sh¢. 188/2019 Sh. & 488/2020 Sb., kterou
se provadji n¢ktera ustanoveni zakokal51/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znak ¢. P

1. Situace na dilm trhu s nemovitymi &cmi: Poptavka je vysSi nez Il 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavibord{ini viastnici | -0,03
pozemku a stavby)

3. Zmeny v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nehalslizovana |l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztah na prodejnost: Bez vlivu Il 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSichwliv Il 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebé&apevyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospod#sko-spravni vyznam obce: Ostatni obce \Y, 0,90

8. Poloha obce: Obec, jejikieré katastralni tzemi sousedi s Praholi 1,10

nebo Brnem nebo katastralni tzemi vyjmenovanychwtabulce
¢. 1 @ilohy ¢. 2 (krome Prahy a Brna)
9. Okranska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod I 1,05
sluzby, zdravotnicka z&eni, Skolské zé&eni, posta, bankovni
(perezni) sluzby, sportovni a kulturniizzeni aj.)

V ptipadech ocemi nemovitych ¥ci vyjmenovanych veiéti poznamce pod tabulkotil
piilohy ¢. 3 océovaci vyhlasky:
5

Index trhu lt =R *P;*Pg*Po*(1+ > PR)=1,071
i=1

V ostatnich pipadech ocemi nemovitych ¥ci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =Ps*P7;*Pg*Po* (1+ 3 P)=1,030
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polGlayaze
Nazev znak ¢. P
1. Druh a del uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotnémKkémm | 0,80
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celku

2. Frevazujici zastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty \Y 0,02

3. Moznost napojeni pozemku na inZenyrsk&dice: Pozemek Ize I -0,01
napojit pouze nadktere si¢ v obci

4. Dopravni dostupnostiifezd po zpevéné komunikaci Il 0,00

5. Parkovaci moznosti: Dobré parkovaci moznostiaiejné Il 0,00
komunikaci

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska kémesryuzitelnosti: | 0,00
Nevyhodna poloha

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich ulivBez dalSich vliu Il 0,00

7
Index polohy  Ip=P *(1+3 P)=0,808
i=2
V piipadech ocemi nemovitych ¥ci vyjmenovanych veié¢ti poznamce pod tabulkotil
piilohy ¢. 3 océiovaci vyhlasky:

Koeficientpp =11 * 1, = 0,865

V ostatnich pipadech ocefmi nemovitych ¥ci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficientpp =1+ * 1p =0,832

1. Garaz

Zat¥idéni pro potireby ocerni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Plzesky kraj, obec nad 50 000 obyvatel

Stai stavby: 50 let

Zakladni cena ZC {fiohag. 26): 1 686,- K/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1 NO: = 18,00 M

Nazev podla: Zastavna plocha Konstrukeni vySka

1 NO: 18,00 2,80 m

Obestawny prostor

1 NP: 18,00*2,80 = 50,40 m

zasteseni: 18,00%0,20/2 = 1,80 ni

Obestawny prostor - celkem: = 52,20 nt

Vypoéet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znak ¢. Vi

0. Typ stavby svislé konstrukce zmé nebo Zelezobetonové s ploc |l typ B
sttechou nebo krovem neumagici ztizeni podkrovi

1. Druh stavbyradova I -0,01

2. Konstrukce: obvodové zdivo nebeorst tl. 15 - 30 cm I 0,00

3. Technické vybaveni: jertigod el. napti 230 V Il -0,02

4. HisluSenstvi - venkovni Upravy: betigiuSenstvi Il -0,01

5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu Il 0,00
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6. Staveba - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou - Il 0,85
(predpoklad provedeni mensich stavebnich Uprav)
Koeficient pro sté 50 let:
s=1-0,005*50 9,750

5
Index vybaveni 1y =(1+ > V;)*Ve*0,750 =0,612
1=1
Nemovita ¥c neni sodasti pozemku
Index trhu s nemovitymidemi |+ =1,071
Index polohy pozemkir = 0,808

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC* 1 686,- K/m°* 0,612 = 1 031,83 K/m®
CS=0P*ZCU*k*I1p=52,20 m* 1 031,83 Ke/m?>* 1,071 * 0,808= 46 610,04 K

Cena stanovena porovnavacim ajsobem = 46 610,04 K
Garaz - vychozi cena pro vypeet vlastnickeho podilu = 46 610,04 K
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Garaz - zjisténa cena = 23 305,02 k
Vysledky

1. Garaz 23 305,- K
Vysledna cena - celkem: 23 305,-K
Vysledna cena po zaokrouhleni dle 8§ 50: 23 310,€K

slovy: Dvacettitisictiistadeset K

Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o o@®@vani majetku, 82 a vyhlasky. 503/2020 Sb.
obvykla cena

Analyza trhu

V daném pipact ocergni nemovité ¥ci trh vykazuje v posledni débprevazré (v zavislosti
zejména na lokalita typu nemovité &ci) stéle rostouci tendenci poptavky. V Plzni jéuagkns
nabizeno na realitnim trhdiplizné 15 garazi v cenové relaci od 320.000¢-(§araz ve stejném
aredlu). Ve vyp&u porovnavaci hodnoty jsou pouzity vzorky realaoych cen nejvice
podobnych nemovitychéei v stejné lokalit. Vzhledem k trvalému néstu cen nemovitychéei
bude u realizovanych prodepouzit koeficient K1, index cenového fisiu nemovitych &ci ve
vySi raéniho fastu @iblizné 12,5%, jako zdroj této informace je pouzito indldxankovniho
sektoru, kde jsou uvedenyérd indexy znén primérnych vazenych cen nemovitychor.

Porovnavaci metoda

lokalita cena druh ceny

1) Na Sklarn é, Plzen Vychodni P fedm ésti 60 000,- K& realizovana cena, prodej 03/2019
Podobna garadz na pozemku o wyen18m2 ve stejném arealu.




2) Na Sklarn &, Plzen Vychodni P fedm ésti 60 000,- K& realizované cena, prodej 04/2019
Podobna garaz na pozemku o ¥en20m2 ve stejném arealu.

3) Na Sklarn é, Plzen Vychodni P fedm ésti 70 000,-K¢ realizovana cena, prodej 02/2020

Podobna garaz na pozemku o wen19m2 ve stejnem arealu.

4) Na Sklarn &, Plzen Vychodni P fedm ésti 70 000,- K€ realizované cena, prodej 02/2020

5) Duchcovska, Plze n Vychodni P fedmésti 66 260,- K& realizované cena, prodej 06/2021
Podobnéa garaz na pozemku o ¥en27mz2 v podobném arealu.
&

6) Duchcovskd, Plze i Vychodni P fedmeésti 66 260,- K¢
Podobna garaz na pozemku o wen27m2 v podobném arealu.




Poznamka: u vzotk¢. 5 ac¢. 6 se jedna o prodej dvou garazi jednou kupni swalo za
celkovou cenu 132.520,-ckza d¢ garaze.

hodnoceni vzorki

¢.nem. K1 Kl/ks Ké/ks upravena
1. Na Sklarg, Plzea 1,25 60000 75 000
2. Na Sklars, Plzer 1,25 60000 75 000
3. Na Sklarg, Plzer 1,15 70000 80 500
4. Na Sklarg, Plzer 1,15 70000 80 500
5. Duchcovska, Plze 1,00 66 260 66 260
6. Duchcovska, Plze 1,00 66 260 66 260
minimum 66 260
maximum 80 500
pramer 73 920
median 75 000
jednotkova cena (maximum) 80 500
jednotka (ks) 1
porovnavaci hodnota 80 50p
spoluvlastnicky podil ve vySi 1/2 40 250

4.2. Vysledky analyzy

Z analyzy vyplyva, Ze zjigha cenaini 23.310,- K, porovnavaci hodnoténi 40.250,- K. Z
dlouhodobé zkuSenostiipurcovani zjiséné ceny nemovitychéei je jednoznéné, Ze zji&tina
cena je jen ve vyjimmych gipadech podobna jako obvykla cena, ¥&we pripadi tomu tak
neni a vysledky zji§hé ceny jsou niZsi i vys$Si neZ cena obvykla. Cgiggia je pouzivana pro
Ucely dani a poplatk Ze srovnavaci analyzy vyplyva, ze podobné neraoxiti jsou v lokalig¢
obchodovany spiSe malo. Byly porovnany vzorky meslanych cen, vysledkem porovnani je
vzhledem k celko¥ vysoké sotiasné poptavce po nemovityclicech na maximu, tj. ve vysi
5.600.000,- K.

Porovnavaci hodnota po zaokrouhleni: 40 250¢& K

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Byla vypcaitena zjiséna cena a byla provedena srovnavaci analyZzanurzakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vgsiyc Z transakni historie, analyzy
transakci a vyhodnoceni segmentu trhu jejraé, Ze s obdobnymi nemovitymiomi je
obchodovano. Pro &eni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizmrarten Katastru
nemovitosti, z inzertni databaze a znalosti trhuealizovanych prodéjbyly vybrany obdobné
nemovité ¥ci, které se v &kterych charakteristikach mohou odliSovat, ale pagk dostatek
informaci o rozpti jednotkovych cen. Provedenim analyzyidih indicii a analyzy trhu, po
zohledreéni vSech vliwi pasobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech oktilibyla sodasna
cena obvykla wena na arovni hodnoty porovnavaci.
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5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla o¢iena spravnost postupu, skiriesti, které by mohly sniZzovatgsnost zasru
nebyly zjistny.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Zadana odborn& otazka: ugeni obvyklé ceny

6.2. Odpokd’

Obvykla cena je urtena:

ve vySi: 40 250,- K

slovy: étyFicettisicdwstépadesat K&

6.3. Podminky spravnosti za¥ra, pripadné skuté&nosti sniZujici jeho presnost
Bez podminek, bez skut@osti sniZujicich f@snost

7. PRILOHY
7.1. Seznam piloh

- mapy
- fotodokumentace
e
7.2. Rilohy
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Konzultant a évod jeho pibrani
- konzultant nebyl fibran

Odnena nebo nahrada nakladnalce
- byla sjednana smluvni ocima

8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovanifodnutim Krajského soudu v Plzni ze
dne 23.11. 2005 podlj.: Spr. 1101/2005 pro zakladni obor ekonomikayéod ceny a odhady
nemovitosti.

8.1. Otisk znalecké péeti

8.2. Datum a podpis

V Plzni dne 01.09. 2021

13



