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2) jednotky ¢. 8/7 v budové €.p. 8, piisluSejici k ¢asti obce Kozolupy, na pozemku p.¢. 584, véetné
spoluvlastnického podilu ke spole¢nym ¢astem uvedené¢ho domu a pozemku v rozsahu 5847/76302,
vSe zapsané na listu vlastnictvi ¢. 896 a listu vlastnictvi €. 843, vSe v k.4. Kozolupy u Plzné&, obec
Kozolupy, okres Plzen-sever.
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soudni exekutor, Exekutorsky ufad Praha-vychod
Milesovska 1326/4
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Ukel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovité véci pro potiebu
exekucniho fizeni ¢.j. 149 EX 3763/15-15

Dle zakona 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku, dle oceiiovacich standardi, podle stavu ke dni
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A.

NALEZ

Znalecky ukol

Na zaklad€ usneseni, ze dne 3.9.2015 vydané Exekutorskym tGfadem Praha-vychod, JUDr. Ivo
Erbert, ¢.j. 149 EX 3763/15-15, byl piibran znalecky ustav a to k ocenéni nemovitych véci:

1) jednotky ¢. 8/6, v budové C.p. 8, prislusejici k Casti obce Kozolupy, na pozemku p.¢. 584,
vcetné spoluvlastnického podilu ke spoleénym ¢astem uvedeného domu a pozemku v rozsahu
8333/76302,

2) jednotky ¢. 8/7, v budové C.p. 8, prislusejici k ¢asti obce Kozolupy, na pozemku p.¢. 584,
vcetné spoluvlastnického podilu ke spoleénym ¢astem uvedeného domu a pozemku v rozsahu
5847/76302,

vSe zapsané na listu vlastnictvi €. 896 a listu vlastnictvi €. 843, vSe v k.i. Kozolupy u Plzné,
obec Kozolupy, okres Plzen-sever.

Znalci se uklada, aby ocenil uvedené¢ nemovité véci povinného a jejich piislusenstvi, a to
obvyklou cenou podle zvlastniho pravniho ptedpisu (§ 2 odst. 1 zédkona ¢. 151/1997 Sb. v
platném znéni). Znalci se uklada, aby nemovité véci ocenil jednotlivé, pouze v piipadé, ze
nekteré nemovité véci spolu tvofi funkéni celek, aby tyto nemovité véci ocenil jako soubor a
uvedl konkrétni okolnosti, které toto dokladayji.

Pro stanoveni obvyklé (trzni, obchodovatelné) ceny neexistuje piedpis, k dispozici je pouze
odbornd literatura respektive znalecké standardy.

v

V zakonu ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekucni ¢innosti (exekucni tad) a o
zméné dalSich zékont je v § 66 odst. 5 uvedeno:

“Znalec ocenuje nemovitost a jeji prislusenstvi a jednotliva prava a zavady s nemovitosti
spojené obvyklou cenou podle zvlastniho predpisu” — dale odkaz na §2 odst. 1 zékona
¢. 151/1997 Sb.

V §2 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku je tzv. obvykla cena definovana
nasledujicim zplisobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomerii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladanda majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.”

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouZity tyto ocennovaci metody a pristupy:

Cena zjiSténa - (tzv.,administrativni cena®) - jedna se o cenu zjisténou dle platného
ocetiovaciho piedpisu ke dni 30.9.2015 dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji nektera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, v u¢inném znéni, ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb.. Cena zjiSt€na ma dle
typu zadani objednavatele a dle typu ucelu posudku pouze pomocny indika¢ni charakter.
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Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitych véci na trhu realit nebo nedavno
uskute¢nénych prodeji nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Neptedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitymi vécmi a pohyb cen jednotlivych
typtt nemovitych véci, ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starsi
nez 6 mésicl. To proto, Ze se predpoklada, ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci
schopnost.

Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitych véci, vyhodnocenim udaja
z denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich kanceldfi, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitych véci.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci byly provedeny dne 30.9.2015 za ptitomnosti
pracovnika znaleckého ustavu Ing. Radka MikulaSe a pana Vita Bauruka.

3. Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 896, pro k.u. Kozolupy u Plzn€¢, obec Kozolupy, okres
Plzen-sever, vyhotoveny objednavatelem dne 3.9.2015, prostiednictvim dalkového ptistupu do
katastru nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro k.0. Kozolupy u Plzné, obec Kozolupy, okres Plzen-sever,
vyhotoveny znaleckym tstavem dne 30.9.2015, prosttednictvim dalkového ptistupu do katastru
nemovitosti, prosttednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Kopie Prohlaseni vlastnika ze dne 13.2.2009 dodana objednavatelem znaleckého posudku.

Kopie smlouvy o zfizeni vécného bifemene ze dne 2.12.2013 dodana objednavatelem
znaleckého posudku.

Kopie smlouvy o zfizeni sluzebnosti poZivaciho prdva ze dne 11.7.2014 dodana
objednavatelem znaleckého posudku.

Graficka ¢ast povodiového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcer.cz, zpracovana
Ministerstvem zivotniho prostifedi CR.

Udaje sdélené objednavatelem.
Skutecnosti a vymery zjiSténé na misté¢ samém pii mistnim Setfeni.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuzito informaci uvetejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.

Objednavatelem, povinnym, ¢i u€astnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku piedlozena zddna najemni ¢i jind smlouva, na zakladé které by byl
predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro piedmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.
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4,

Vlastnické a evidenéni udaje

Dle dostupnych Gdaji z databaze Ceského tifadu zemémétiéského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické tidaje:

Kraj: Plzensky
OKres: Plzen-sever
Obec: Kozolupy

Katastralni izemi:  Kozolupy u Plzn¢ (671983)

List vlastnictvi ¢islo: 896
Vlastnik:

5.

AndCorp2011 CZ
s.r.0., Holeckova 103/31, Smichov, 15000 Praha 5

Celkovy popis nemovitych véci

Jednotka ¢&. 8/6

Jedna se o ocenéni jednotky ¢. 8/6 v budové C.p. 8, prislusejici k ¢asti obce Kozolupy, na
pozemku p.¢. 584, v€etné spoluvlastnického podilu ke spole¢nym ¢astem uvedené¢ho domu a
pozemku v rozsahu 8333/76302, vSe zapsané na listu vlastnictvi ¢. 896 a listu vlastnictvi ¢. 843,
vSe v k.a. Kozolupy u Plzné, obec Kozolupy, okres Plzen-sever, kterd se nachazi ve III.
nadzemnim podlazi vySe uvedené¢ho zdéného, podsklepeného, bytového domu celkem se tfemi
nadzemnimi podlazimi a vyuzitym podkrovim. Objekt neni vybaven zadnym vytahem. Objekt
je situovan v zastavéné casti obce Kozolupy. Bytovy dim je napojen na elektro, vefejny
vodovodni tad, hloubkovou kanalizaci a plynové vedeni. Objekt je pfistupny z vetejné
zpevnéné komunikace na pozemku p.¢. 577, ktery je ve vlastnictvi Obce Kozolupy. Parkovani
je mozné na vlastnim pozemku nebo na vefejné komunikaci pred objektem. Dle mistniho
Setfeni a dle dostupnych udaji byl objekt plivodné postaven v roce 1929.

Bytova jednotka je dispozi¢né feSena jako 3+1 s kompletnim socidlnim zazemim. Socialni
zazemi (koupelna, WC) je situovano ve zdéném bytovém jadru. Vytadpéni jednotky je ustfedni s
vlastnim plynovym kotlem. V roce 2008 byly nové polozeny naslapné vrstvy podlah, byla
provedena rekonstrukce socidlniho zazemi (keramicky obklad a dlazba, sanitarni vybaveni),
byla provedena rekonstrukce ustfedniho vytdpéni, elektroinstalace a rozvodi vody. Celkovy
stavebnétechnicky stav a udrzbu ke dni ocenéni hodnotime jako podprimérnou.

Jednotka ¢&. 8/7

Jedna se o ocenéni jednotky ¢. 8/7 v budové C.p. 8, prislusejici k ¢asti obce Kozolupy, na
pozemku p.¢. 584, v€etné spoluvlastnického podilu ke spole¢nym ¢astem uvedené¢ho domu a
pozemku v rozsahu 5847/76302, vSe zapsané€ na listu vlastnictvi €. 896 a listu vlastnictvi ¢. 843,
vSe v k.u. Kozolupy u Plzné, obec Kozolupy, okres Plzen-sever, kterd se nachazi v podkrovi
vySe uveden¢ho zdéné¢ho, podsklepeného, bytového domu celkem se tfemi nadzemnimi
podlazimi a vyuzitym podkrovim.

Bytova jednotka je dispozi¢né feSena jako 2+1 s kompletnim socidlnim zazemim. Socialni
zdzemi (koupelna, WC) je situovano ve zdéném bytovém jadru. Vytapéni jednotky je tsttredni,
ke dni ocenéni bez zdroje tepla. Celkovy stavebnétechnicky stav a udrzbu ke dni ocenéni
hodnotime jako podprimérnou.
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Na pozemku p.¢. 584 - zastavéna plocha a nadvoii se dale nachazi piizemni zdéna stavba s
pultovou stfechou krytou vlnitym eternitem. Tato vedlejSi stavba je vyuzivana jako koje pro
vlastniky jednotek vySe uvedené bytového domu. Dale se na pozemku nachazi dievéna vedlejsi
stavba s pultovou stfechou krytou plechovou krytinou a standardni stfe$ni krytinou IPA. Dale
se na pozemku nachazi ptizemni zdéna vedlejsi stavba s pultovou stfechou krytou vlnitym
eternitem. Na pozemku se dale nachazi stromy a porosty plevelného a naletového charakteru.

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materialii nejsou s draZenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zavady (kromé
niZze uvedenych vécnych biemen).

Movité véci, které by tvofily pfisluSenstvi k oceflovanym nemovitym vécem, nejsou a
nebyly zjiStény pi1 mistnim Setfeni zpracovatele.
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6. Obsah posudku

Jednotky €. 8/6 a €. 8/7

1. Pozemek

1) Pozemky
a) Pozemky

I1. Byty

1) Byty
a) Jednotka €. 8/6
b) Jednotka ¢. 8/7

Vécna bremena

1) Vécna prava
a) Vécné biemeno pozivani vaznouci na jednotce €. 8/6
b) Vécné bfemeno uzivani vaznouci na jednotce €. 8/7

Ocenéni porovnavaci metodou

stranka &. 6



ZNALECKY POSUDEK ¢. 12944-58/2016

B. POSUDEK

Popis a umisténi objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢&. 1:
U znaku 4. uvaZzovano s maximalnim negativnim vlivem pravnich vztahi na prodejnost, nebot’
pfedmétem ocenéni je omezen vécnym biemenem uZzivani.

1
Index polohy: Ip=P; x (1 + X P;)=1,030
i=2

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1  Situace na dil¢im (segmentu) II. Nabidka odpovida poptavce 0,00
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00
jehoZ soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo jednotka, nebo jednotka se
spoluvlastnickym podilem na pozemku
3 Zmény v okoli II. Bez vlivu nebo stabilizovand uzemi 0,00
4  Vliv pravnich vztaht na I. Negativni —-0,04
prodejnost (napi. prodej podilu,
prondjem, pravo stavby)
5 Ostatni neuvedené (napt. novy II. Bez dalSich vlivl 0,00
investicni zamér, energeticka
uspornost, vysokd ekonomicka
navratnost)
6 Povodnové riziko IV. Zobna se zanedbatelnym nebezpecim 1,00
vyskytu zaplav
5
Index trhu:It = Pg x (1 +2 P;) = 0,960
i=1
Index polohy dle pfilohy €. 3, tabulky €. 3 nebo 4:
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Druh a G¢el uziti stavby . Druh hlavni stavby v jednotném 1,01
funk¢nim celku
2 Pfevazujici zastavba v okoli I. Rezidenéni zastavba 0,03
pozemku a Zivotni prostfedi
3 Poloha pozemku v obci II. Navazujici na stied (centrum) obce 0,00
4 Moznost napojeni pozemku na . Pozemek lze napojit na vSechny sité v 0,00
inZenyrské sit&, které jsou v obci nebo obec bez siti
obci
5 Obcanské vybavenost v okoli I. V okoli nemovité véci je dostupna 0,00
pozemku obcanska vybavenost obce
6  Dopravni dostupnost k VII. Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s 0,01
pozemku moznosti parkovani na pozemku
7  Osobni hromadné doprava II. Zastavka od 201 do 1000, MHD — Spatna  —0,02
dostupnost centra obce
8 Poloha pozemku nebo stavby z  II. Bez moZnosti komeréniho vyuziti stavby 0,00
hlediska komeréni vyuZitelnosti na pozemku
9 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost II. Prumérna nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené II. Bez dalSich vlivl 0,00
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Ocenéni

Jednotky €. 8/6 a €. 8/7

I. Pozemek
1) Pozemky

1.a) Vyhlaska 199/2014 Sb.
l.a.1) Pozemky — § 4

Z:akladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Kozolupy
Nazev okresu: Plzen-sever
Uprava vychozi zikladni ceny dle p¥ilohy ¢&. 2, tabulky ¢&. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Velikost obce III. 1001 — 2000 obyvatel
2 Hospodatsko-spravni vyznam  IV. Ostatni obce
obce
3 Poloha obce IV. Obec vzdalena od hranice
vyjmenovaného mésta nebo oblasti v tab.
¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkrat$im
vymezeném useku silnice do 10 km
véetné
4 Technicka infrastruktura v obci I. Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn
5 Dopravni obsluznost obce I. Mé&stska hromadna doprava poptipadé
pfiméstska doprava
6 Obcanska vybavenost v obci II. Rozsifend vybavenost (obchod, sluzby,

zdravotni sttedisko, Skola a posta, nebo
bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zatizeni

Zakladni cena vychozi:  ZC,=1000,— K&/m’

Zakladni cena pozemku: ZC =ZC, x O; X Oy X O3 X O4 X Os X Og = 445,41 K&/m?

Index trhu: It = 0,960

Index omezujicich vlivii pozemku dle p¥ilohy ¢. 3, tabulky ¢. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Geometricky tvar pozemku a II. Tvar bez vlivu na vyuziti
velikost pozemku

2 Svazitost pozemku a expozice  IV. SvaZitost terénu pozemku do 15% vcetng;
ostatni orientace

3 ZtiZzené zakladové podminky III. Neztizené zékladové podminky

4 Chrénéna Gzemi a ochranna I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo
pasma

5 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uzivani

6 Ostatni neuvedené II. Bez dalSich vlivl

6

Index omezujicich vlivi: Io =1+ 2, Pi=1,000
i=1

O;
0,75
0,60

1,01

1,00
1,00

0,98

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00
0,00
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Index polohy: Ip = 1,030
Index cenového porovnani dle § 4: I =11 xI[p xIp =0,989

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemKky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena:  ZCU = ZC x I =440,5105 K&/m®
Parc. €. Nazev Vyméra [m’]
584 zastavéna plocha a nadvoti 1 047

Pozemky — zjisténa cena:

IL. Byty
1) Byty
1.a) Vyhlaska 199/2014 Sh.

l.a.1) Jednotka ¢. 8/6 — § 38

Podlahové plochy jednotky (PP):

Cena [K¢]
461 214,49

461 214,49 K&

Plocha [m’]

Nazev celkova koef. zapocitana
pokoj 13,92 1,00 13,92
pokoj 12,19 1,00 12,19
pokoj 31,91 1,00 31,91
kuchyn 18,60 1,00 18,60
spiz 1,86 1,00 1,86
koupelna 4,82 1,00 4,82
balkon 4,07 0,17 0,69

87,37 83,99

Uréeni zakladni ceny za m® dle p¥ilohy &. 27, tabulky &. 1:

Kraj: Plzensky
Obec: Kozolupy
Pocet obyvatel: 1 009

Zakladni cena (ZC): 11 166~ K&/m®

Index konstrukce a vybaveni: ptiloha ¢. 27, tabulka ¢. 2

Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Typ stavby IV. Budova - zdéna nebo monoliticka
konstrukce vyzdivana
2 Spole¢né ¢asti domu II. Kolarna, kocarkérna, dilna, pradelna,
susarna, sklad
3 PfisluSenstvi domu II. Bez dopadu na cenu bytu
4 Umisténi bytu vdomé II. Ostatni podlazi nevyjmenované
5 Orientace obyt. mistnosti ke II. Ostatni svétové strany - ¢astecny vyhled
svétovym stranam
6 Zakladni ptisluSenstvi bytu III. PtislusSenstvi Gplné - standardni provedeni

7 Dalsi vybaveni bytu a prostory  IIl. Standardni vybaveni - balkon nebo
uzivané spolu s bytem lodzie, komora nebo sklepni kéje (sklep)

Vi
0,10

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
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8 Vytapéni bytu III. Dalkové, tstiedni, etdzové 0,00
9 Kriterium jinde neuvedené [II. Bez vlivu na cenu 0,09
10 Stavebné-technicky stav III. Byt se zanedbanou udrzbou - (predpoklad 0,85
provedeni menSich stavebnich uprav)
Rok vystavby / kolaudace: 1929
Stati stavby (y): 86
Koeficient pro Gpravu (s): 0,600
9
Index konstrukce a vybaveni (Iy = (1 + > Vi) x Vig): 0,561
=1
Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x Iy): 6 264,13 K&/m’
Index trhu (Iy): 0,960
Index polohy (Ip): 1,030
Cena bytu ur¢ena porovnavacim zpisobem:
CBp =PP X ZCU x It x Ip = 83,99 x 6 264,13 x 0,960 x 1,030 = 520 231,69 K¢
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na spoleénych &astech nemovitosti:
Cena pozemku = 461 214,49 K¢
Spoluvlastnicky podil: x  8333/76302
Hodnota spoluvlastnického podilu: = 50 369,59 K¢
+ 50 369,59 K¢
Cena po pric¢teni spoluvlastnického podilu: = 570 601,28 K¢
Jednotka ¢. 8/6 — zjiSténa cena: 570 601,28 K¢
1.a.2) Jednotka ¢. 8/7 — § 38
Podlahové plochy jednotky (PP):
kuchy 13,08 m’
pokoj + 17,87 m’
pokoj + 16,50 m’
chodba + 6,68 m’
koupelna s WC + 4,34 m’
Podlahové plochy jednotky — celkem: = 58,47 m’
Uréeni zakladni ceny za m® dle p¥ilohy &. 27, tabulky &. 1:
Kraj: Plzensky
Obec: Kozolupy
Pocet obyvatel: 1 009
Zakladni cena (ZC): 11 166~ K&/m?
Index konstrukce a vybaveni: ptiloha €. 27, tabulka ¢. 2
Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
1 Typ stavby IV. Budova - zdéna nebo monoliticka 0,10
konstrukce vyzdivana
2 Spole¢né ¢asti domu II. Kolarna, kocarkérna, dilna, pradelna, 0,00
susarna, sklad
3 PfisluSenstvi domu II. Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 Umisténi bytu vdomé II. Ostatni podlazi nevyjmenované 0,00
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5 Orientace obyt. mistnosti ke II. Ostatni svétové strany - ¢astecny vyhled 0,00
svétovym stranam
6 Zakladni ptisluSenstvi bytu III. Ptislusenstvi Gplné - standardni provedeni 0,00

7 Dalsi vybaveni bytu a prostory I. Standardni vybaveni, bez dalSich prostor —-0,03
uzivané spolu s bytem

8 Vytapéni bytu [II. Dalkové, usttedni, etazové 0,00
9 Kriterium jinde neuvedené [II. Bez vlivu na cenu 0,00
10 Stavebné-technicky stav III. Byt se zanedbanou udrzbou - (pfedpoklad 0,85
provedeni menSich stavebnich uprav)
" Rok vystavby / kolaudace: 1929
Stati stavby (y): 86
Koeficient pro Gpravu (s): 0,600
9
Index konstrukce a vybaveni (Iy = (1 + Vi) x Vig): 0,546
=1
Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x Iy): 6 096,64 K&/m’
Index trhu (Ir): 0,960
Index polohy (Ip): 1,030
Cena bytu ur¢ena porovnavacim zpisobem:
CBp =PP X ZCU x It x Ip = 58,47 x 6 096,64 x 0,960 x 1,030 = 352 478,07 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na spole¢nych &astech nemovitosti:

Cena pozemku = 461 214,49 K¢
Spoluvlastnicky podil: x 5847/76 302
Hodnota spoluvlastnického podilu: = 35 342,73 K&
+ 35 342,73 K¢

Cena po pricteni spoluvlastnického podilu: = 387 820,80 K¢
Jednotka ¢. 8/7 — zjisténa cena: 387 820,80 K¢
Ceny byti vcéetné opoti‘ebeni:

a) Jednotka ¢. 8/6 570 601,28 K¢

b) Jednotka ¢. 8/7 387 820,80 K¢
Ceny bytii véetné opotiebeni ¢ini celkem: 958 422,08 K¢
Cena po zaokrouhleni: 958 420,— K¢

Vécna bremena

1) Vécna prava
1.a) Cenovy predpis

1l.a.1) Vécné biremeno pozivani vaznouci na jednotce ¢. 8/6 — § 16b zakona ¢.
151/1997 Sb. v u€¢inném znéni

Jedna se o ocenéni vécného biemene pozivani po dobu trvani opravnéné pravnické osoby, které
bylo zfizeno listinou: Smlouva o zfizeni sluZebnosti pozivaciho prava ze dne 11.7.2014. Pravni
ucinky zapisu ke dni 24.9.2014. Vécné biemeno bylo zfizeno jako zavada na jednotce €. 8/6 a ve
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prospéch AndCorp2003, s.r.o., HoleC¢kova 103/31, Smichov, 150 00 Praha 5, ICO: 27944000.
Podrobny rozsah vécného biemene je patrny z vysSe uvedené listiny, kterd je nedilnou soucésti
tohoto znaleckého posudku.

Dle zékona €. 151/1997 Sb. se pravo odpovidajici vécnému bfemenu ocenuje vynosovym zpusobem
na zdklad¢é ro¢niho uzitku ve vysi obvyklé ceny. Tento ro¢ni uzitek se ndsobi poctem let uzivani
prava, nejvyse vSak péti. Patii-1i toto pravo osobé na dobu jejiho Zivota, oceniuje se desetinasobkem
ro¢niho uzitku. Nelze-li takovyto uzitek zjistit ze smlouvy, piip. z jinych dokumentli, pouzije se
simulovany uzitek ve vysi obvyklého najemného.

Pro stanoveni uzitku z vécného bfemene, v daném misté a Case, zpracovatel vychazi z obvyklého
najemného ziskaného z vlastni databaze, databaze spolupracujicich realitnich kancelati, znalct,
odhadct a internetovych realitnich serverii (Sreality.cz, reality.cz., nemovitosti.cz, realitycechy.cz,
realitymorava.cz). V dané lokalité se béZn¢ pronajimaji srovnatelné nemovité véci, ptipadné jejich
¢asti v rozmezi od 5 000,- K¢ do 8 000,- K&/mésic. Na zakladé odborného odhadu zpracovatele
odhadujeme mésicni uzitek pii stfedni hranici uvedeného rozpéti, a to ve vysi 6 500,- K&/mésic.

Ro¢éni uzitek vyplyvajici z vécného bfemene:

U =6500x12 = 78 000,— K¢
Doba trvani biemene (n): 5  rokl
Hodnota vécného biremene: U X n 390 000,— K¢
Vécné biemeno jako zdvada na nemovitosti povinného X -1

Hodnota vécného biremene: -390 000,— K¢

1.a.2) Vécné biremeno uzivani vaznouci na jednotce ¢. 8/7 — § 16b zakona ¢.
151/1997 Sb. v u€¢inném znéni

Jedna se o ocenéni vécného bifemene uzivani na dobu 20 let, které bylo ziizeno listinou: Smlouva o
ziizeni vécného bifemene ze dne 2.12.2013. Pravni ucinky vkladu prava ke dni 4.12.2013. Vécné
bifemeno bylo zfizeno jako zavada na jednotce €. 8/7 a ve prospéch AndCorp2003, s.r.0., HoleCkova
103/31, Smichov, 150 00 Praha 5, ICO: 27944000. Podrobny rozsah vécného bfemene je patrny z
vyse uvedené listiny, kterd je nedilnou soucésti tohoto znaleckého posudku.

Dle zékona €. 151/1997 Sb. se pravo odpovidajici vécnému bfemenu ocenuje vynosovym zpusobem
na zdklad¢é ro¢niho uzitku ve vysi obvyklé ceny. Tento ro¢ni uzitek se nasobi poctem let uzivani
prava, nejvyse vSak péti. Pati-1i toto pravo osobé na dobu jejiho Zivota, oceniuje se desetinasobkem
ro¢niho uzitku. Nelze-li takovyto uzitek zjistit ze smlouvy, ptfip. z jinych dokumentii, pouzije se
simulovany uzitek ve vysi obvyklého najemného.

Pro stanoveni uzitku z vécného bifemene, v daném misté a Case, zpracovatel vychazi z obvyklého
najemného ziskaného z vlastni databaze, databaze spolupracujicich realitnich kancelati, znalct,
odhadct a internetovych realitnich serverti (Sreality.cz, reality.cz., nemovitosti.cz, realitycechy.cz,
realitymorava.cz). V dané lokalité se béZzn¢ pronajimaji srovnatelné nemovité véci, ptipadné jejich
¢asti v rozmezi od 5 000,- K¢ do 8 000,- K&/mésic. Na zakladé odborného odhadu zpracovatele
odhadujeme mésicni uzitek piinizsi hranici uvedeného rozpéti, a to ve vysi 5 000,- K&/mésic.

Ro¢éni uzitek vyplyvajici z vécného bfemene:
U =5000x12 = 60 000,— K¢
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Doba trvani biemene (n): 5  rokl
Hodnota vécného biremene: U x n 300 000,— K¢
Vécné biemeno jako zdvada na nemovitosti povinného X -1

Hodnota vécného biremene: -300 000,— K¢

Ceny vécnych prav — Cenovy predpis:

a) Vécné bifemeno pozivani vaznouci na jednotce €. 8/6 -390 000,— K¢
b) Vécné bfemeno uzivani vaznouci na jednotce ¢. 8/7 -300 000,— K¢
Cena vécnych prav ¢ini celkem: -690 000,— K¢
Cena po zaokrouhleni: -690 000,— K¢

Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitych véci je v soucasné dobé nejlépe ucelené
popsana v publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti* vydana nakladatelstvim EKOPRESS, autor
Zbyn¢k Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorkii:

V naSem konkrétnim ptipad€ je pouZito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes fadu
nastrojli, pomoci nichz Ize velmi dobte sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace.
Jednak na vétSiné serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji zvyrazitovany,
¢asto je upozoriiovdno na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych inzerci ve vice
kancelafich. Je nutno pocitat 1 s tim, Ze sleva je sjedndna az pfi vlastnim prodeji, takZze konecny
vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze vSak tyto cenové zmény jsou co do mista 1 Casu
proménlivé, mél by odhadce vyuzivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skute¢n¢ dosahovanymi cenami a pouzije-li jako vzorek nabizenou nemovitou véc,
pak musi pi1 adjustaci ptipadny rozdil pfiméfené uplatnit, pticemz v uvahu ptichdzi pouze sniZeni
ceny vzorku.

Pt1 vybéru vzorkl pro porovnani je potfeba vymezit trzni segment trhu, coZ by mélo zajistit,
aby nemovité véci byly podobné predevs§im v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, piihrani¢i, vnitrozemi, mestské aglomerace apod.),

- typu nemovitych véci zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi ucastniky
trhu (bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméteni apod.),

- velikosti ve vazbé na pfiméfenost potieb co do rozsahu vyuziti ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti, pro
veEtsi spolecnosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativni moznosti vyuziti Uc€astniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuZzitim, s moznosti dal§iho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k ptedstavam jednotlivych ucastniki trhu (napf. podfadné, bézné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu plsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptévajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpo¢tovym omezenim poptavajicich a predstavam
nabizejicich (naptiklad do 1 mil. K¢, do 3 mil. K¢, do 10 mil. K¢ atd.).

stranka ¢. 13



ZNALECKY POSUDEK ¢. 12944-58/2016

1) Byt 3+1, Kozolupy, okr. Plzen-sever

Byt 3+1 v osobnim vlastnictvi o vyméfe 111 m’, ktery se nachazi v prvnim nadzemnim podlazi
zdéného domu. Byt je v pivodnim stavu, pfipraven k rekonstrukci. K bytu také ptislusi sklep v
suterénu domu. Parkovani pted domem.

Nabidkova CENA: 580 000,- K¢

2) Byt 3+1, ul. Pankrac, Nyrany, okr. Plzeii-sever

Byt 3+1 v osobnim vlastnictvi o vymdfe 78 m” (+ sklep 6 m?), ktery se nachazi ve druhém
nadzemnim podlazi zdéného domu. Byt je v dobrém technickém stavu, pfipraven k rekonstrukei.
K bytu nalezi pozemek pro 2 krytd parkovaci stani. Ze siti je k dispozici elektfina, voda a
kanalizace.

Nabidkova CENA: 695 000,- K¢

3) Byt 3+1, Kozolupy, okr. Plzei-sever

Byt 3+1 v osobnim vlastnictvi o vyméfe 110 m’, ktery se nachazi ve druhém nadzemnim podlazi
zdéného domu. Byt je v ptivodnim stavu, topeni je na tuha paliva. K bytu nalezi uzivani sklepni
koje v 1. podzemnim podlazi domu.

Nabidkova CENA: 720 000,- K¢

Jednotky porovnani, porovnani nemovité véci jako celku:
V ptipad& ocenéni jednotek volime jako jednotku porovnani m* uzitné podlahové plochy.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocenlovanym subjektem se snaZi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smer jejich predpokladané kontribuce a nésledné je vyuzit pro cenové upravy ve formé srazek
a ptirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
ocenované¢ho subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorkli a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné piizpiisobovani cen, jejich vyrovnavani,
»sefizovani® ¢i ,,vyladovani®, proto v odborné literatuie je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zaloZena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovité véci, u nichz je prodejni cena znama, horsi neZ nemovité véci
oceniované, lze predpokladat, ze ocenované nemovité véci maji vy§§i cenu nez nemovité veci
porovnavané (nez vzorek),

- jsou-li porovnadvané nemovité véci, u nichz je prodejni cena znadma, lepsi nez nemovité véci
oceniované, lze predpokladat, ze ocenované nemovité véci maji niZ§i cenu neZ nemovité veci
porovnavané (nez vzorek).

Kladné stranky ocefiovanych nemovitych véci:
- dobra dopravni dostupnost do spravniho centra oblasti, mé&sta Plzen
- dopravni dostupnost obce je zajiSténa autobusovou a vlakovou dopravou

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitych véci:
- jednotky se zanedbanou udrzbou
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu
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Po nemovitych vécech uvedeného typu, tj. bytova jednotka, uvedené velikosti, vybaveni,
resp. zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitych véci je poptavka
v souladu s nabidkou. Proto s pfihlédnutim k umisténi nemovité véci, jejimu technickému
stavu, vybaveni a zpisobu vyuziti jsme nazoru, Ze pfedmét ocenéni je obchodovatelny (bez
zohlednéni vaznoucich vécnych bi‘emen).

Seznam porovnavanych objekti:

Byt 3+1, Kozolupy
Vychozi cena (VC): 580 000,— K¢
Mnozstvi (M): 111,00 m’
Kpolohy: 1,00
Kkonstrukce: 1 ,00
Kstav budovy: 1 ,00
Kstav bytu- 1 ,00
Kvybavem’ bytus 1 ,00
Kumistém’ v domé&: 1,00
Kparkovém’: 1 ,00
Kobjektivizatni: 1,05
Jednotkova cena (JC): 4 976,40 K¢
Viéha (V): 1,0

Byt 3+1, ul. Pankrac, Nyfany

Vychozi cena (VC): 695 000,— K¢
Mnozstvi (M): 84,00 m’
Kpolohy: 1,10
Kkonstrukce: 1 ,00
Kstav budovy- 1 ,00
Kstav bytu- 1 ,00
Kvybavem’ bytu- 0,95
Kumistém’ v domé&: 1,00
Kparkovém’: 1 ’ 10
Kobjektivizasni: 1,05
Jednotkova cena (JC): 6 855,— K¢
Viéha (V): 1,0
Byt 3+1, Kozolupy
Vychozi cena (VC): 720 000,— K¢
Mnozstvi (M): 110,00 m’
Kpolohy: 1,00
Kkonstrukce: 1 ,00
Kstav budovy: 1 ,00
Kstav bytu: 1 ,05
Kvybavem’ bytu- 0,95
Kumistém’ v domé&: 1,00
Kparkovém’: 1 ,00
Kobjektivizatni: 1,05
Jednotkova cena (JC): 6 249,39 K¢
Viéha (V): 1,0

kde JC = (VC / M) / (Kpolohy X Kkonstrukce X Kstav budovy X Kstav bytu X Kvybavem’ bytu X Kumistém’ v domé X
Kparkovém’ x Kobjektivizaém’)
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Minimalni jednotkova cena za m”:
Pramérné jednotkova cena za m* (X (JC x V) / Y V):
Maximalni jednotkova cena za m’:

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

;o e 2
Stanovena jednotkova cena za m":
Jednotkové mnozstvi: X

4 976,40 K¢
6 026,93 K¢
6 855,— K¢

6 030,— K&
1,00 m

Porovnavaci hodnota: =

Uprava ceny koeficientem:

Jednotka €. 8/6

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

;o I 2
Stanovena jednotkova cena za m":
Mnozstvi:

Porovnavaci hodnota:

Vysledna porovnavaci hodnota (po zaokrouhleni,
bez zohlednéni vaznouciho vécného biremene):

Jednotka ¢&. 8/7

Stanoveni porovnavaci hodnoty:
;o e 2

Stanovena jednotkova cena za m":

Mnozstvi:

Porovnavaci hodnota:

Vysledna porovnavaci hodnota (po zaokrouhleni,
bez zohlednéni vaznouciho vécného biremene):

6 030,- K¢

6030~ K&
87,37 m’

526 841,10 K¢

530 000,- K¢

6030~ K&
58,47 m’

352 574,10 K¢

355000,- K¢
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecnd) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn. cena, za kterou lze
véc vdaném misté a Case prodat nebo koupit. Jednd se o kratkodobou platnost obvyklé ceny
v zavislosti na podminkdch vné¢ 1 uvnitf ocefiovaného systému. Je déna konkrétnim vztahem
nabidky a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zaklad€¢ odborného posouzeni zjisSténych hodnot. Pii tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovité véci, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitymi vécmi ve
vztahu nabidky a poptavky s pfedpokladanym vyhledem na nc€kolik rokl, déle na vnéjsi 1 vnitini
vlivy, tj. napt. technicky stav, fyzické opotiebeni, mordlni opotiebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografick¢é podminky, stabilita izemi ve vztahu kGzemnimu planu, Zivotni
prostiedi atd.

Jednotka €. 8/6

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech
mensi neZ nabidka. Cetnost realizovanych obchodtl je na mensi urovni. V obdobnych lokalitach je
na trhu mensi nabidka obdobnych nemovitych véci. Z hlediska lukrativnosti polohy se jedna o
polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych relacich lze pfedmét
ocenéni povazovat za htife obchodovatelny.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou porovnavaci,
a proto v ptipadé odhadu obvyklé hodnoty ve vysi 530 000,-K¢ ocenovanych nemovitych véci tuto
povazujeme za obvyklou.

Jednotka €. 8/7

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptadvka po obdobnych nemovitych vécech
mensi neZ nabidka. Cetnost realizovanych obchodt je na mensi urovni. V obdobnych lokalitach je
na trhu mensi nabidka obdobnych nemovitych véci. Z hlediska lukrativnosti polohy se jedna o
polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych relacich 1ze pfedmét
ocenéni povazovat za htife obchodovatelny.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou porovnavaci,
a proto v ptipad¢ odhadu obvyklé hodnoty ve vysi 355 000,-K¢ ocenovanych nemovitych véci tuto
povazujeme za obvyklou.

Obvykla hodnota celkem bez zohlednéni vaznoucich prav a zavad:
530 000,-K¢ + 355 000,-K¢ = 885 000,-K¢
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REKAPITULACE

Cena bytii podle cenového piedpisu 958 420,— K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zpusobem (bez zohlednéni vaznoucich

vécnych bi‘emen) 885 000,— K¢
Movité véci 0— K¢
Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjiSténa, nejsou.*

K zastavnim praviim znalec neptihlizi. 0,— K¢
Zavady vaznouci (vécné bifemeno) vaznouci na jednotce ¢. 8/6* 390 000,— K¢
Zavady vaznouci (vécné bifemeno) vaznouci na jednotce ¢. 8/7* 300 000,— K¢

* Konstatovano na zdklad¢é podklad dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.

Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urcena porovnanim ¢ini

885 000,— K¢ (Obvykla hodnota bez zohlednéni vaznoucich prav a zavad)
Cena slovy: osmsetosmdesatpéttisic K¢

Pti porovnani hodnoty védznoucich prav a zavad (vécné bfemeno uzivani) na ocefiovanych
nemovitych vécech s vySe uvedenou obvyklou hodnotou predmétu ocenéni se u bytové jednotky
¢. 8/7 pti odpoctu dostavame pod uroven 20 % obvyklé hodnoty bez zohlednéni vécného bremene.
S ohledem na tuto skutecnost pifiméfené¢ vyuzijeme ustanoveni § 49, platné vyhlasky ministerstva
financi.

$49
Cena nemovité véci se snizi o cenu vécného bremena na ni vaznouciho, urcenou podle § 16b zdkona
ocenovani majetku, nejvyse vSak o 80 % urcené ceny nemovité véci.

Obvykla hodnota jednotky €. 8/6 ¢ini: 530 000,- K¢ - 390 000,- K¢ = 140 000,- K¢
Obvykla hodnota jednotky €. 8/7 ¢ini: 355 000,- K¢ * 0,20 =71 000,- K¢
Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urcena porovnanim ¢ini

211 000,-Ké (Obvykla hodnota se zohlednénim vaznoucich prav a zadvad)
Cena slovy: dvéstéjedenacttisic K¢
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Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Oralek
Ing. Jan Horalik
Ing. Radek Mikulas
Alena Tomanova

Osoba opravnéna podavat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

V Praze, dne 12.1.2016

Ocenovaci a znalecka kancelaf s.r.o. Ing. Tomas Vingralek
znalecky ustav jednatel
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podan znaleckym Ustavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zdkona
36/1967., o znalcich a tlumoc¢nicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., pod ¢&.j.:
264/2008-OD-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu ustavl kvalifikovanych pro znaleckou Cinnost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a odhady
véci movitych - spotiebni elektroniky, vypocetni a kanceldiské techniky, nabytku, vybaveni a
zafizeni domdcnosti, ocenovani stroji a zafizeni, ocenovani vozidel, zemédélské a manipulacni
techniky, ceny a odhady podnikii a jeho Casti, a to zejména: ceny a odhady finan¢niho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazki,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podil a cennych papirti, ceny a odhady fizi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 12944-58/2016 samostatné evidence znaleckého ustavu.

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecky ustav

sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110 00 Praha
kancelar: SuSilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace

Vypis z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy

Kopie smlouvy o ztizeni sluzebnosti poZivaciho prava
Kopie smlouvy o ztizeni vécného bfemene
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