ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 043533/2025
Interni ¢islo znalce: 7656-81-25

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci.

Struc¢ny popis predmétu znaleckého posudku

Bytova jednotka ¢. 475/64, vymezeno v bytovém domé Doudlevce ¢.p. 475 na pozemku parc. C.
12942 vcetné spoluvlastnického podilu o velikosti 160/10000 pro bytovou jednotku ¢. 475/64 na
spolecnych ¢astech domu €.p. 475 a na pozemku parc.¢. 12942, v§e na LV ¢. 28929 a LV ¢. 9850,
k.u. Plzen, obec Plzen

Znalec: Ing. Milan Kroupa
Adresa: Stupno 227, 338 24 Btasy
Zadavatel: JUDr. Milan Kostohryz, advokat
Pavla Svandy ze Seméic 11, 150 00 Praha 5
OBVYKLA CENA 3971 000 K¢&
Pocet stran: 11 a 3 prilohy Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 27.05.2025 Vyhotoveno: V Praze 04.06.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek se stanovenim ceny obvyklé v misté Case nemovitych véci - bytova
jednotka ¢. 475/64, vymezeno v bytovém domé Doudlevce €.p. 475 na pozemku parc. €. 12942 vcetné
spoluvlastnického podilu o velikosti 160/10000 pro bytovou jednotku ¢. 475/64 na spole¢nych
¢astech domu ¢.p. 475 a na pozemku parc.¢. 12942, v§e na LV €. 28929 a LV ¢. 9850, k.u. Plzen,
obec Plzen.

1.2. U&el znaleckého posudku
Posudek bude pouzity jako podklad pro ucely prodeje formou dobrovolné drazby.

1.3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 27.05.2025 za pfitomnosti znalce.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat
Znalec vychazi zejména z informaci poskytnutych objednavatelem posudku, z poskytnutych

podkladi, z informaci sdélenych zastupcem vlastnika a dale dohledava zdroje tykajici se predmétu
ocenéni na internetovych strankéch.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
Objednatelem posudku byly poskytnuty nésledujici podklady:
- vypis z katastru nemovitosti LV €. 28929, k.0. Plzen, obec Plzen ze dne 15.04.2025

- smlouva o pfevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druZstva ze dne 22.09.2004 na BJ 475/64
s popisem bytu a vymérami mistnosti v¢. spoluvlastnickych podilti na bytovém domé a pozemku

Znalec déle zajistil podklady a pouzil informace z niZze uvedenych internetovych webovych stranek a
zajistil ¢i vyuZil tyto podklady:

- vypis z katastru nemovitosti LV €. 9850, k.. Plzen, obec Plzei potizeny z ddlkového nahlizeni do
KN

- snimek katastralni mapy pro k.u. Plzen, obec Plzen potizeny dalkovym nahlizenim do KN

- Uzemni plan mésta Plzné

- informace a skute€nosti zjiSténé z dalkového nahliZzeni do KN a z leteckych snimku

- informace a skutecnosti zji§téné pfi mistnim Setfeni

- informace a skutec¢nosti zjisténé od objednavatele posudku

- portal pro piistup do katastru nemovitosti (www.cuzk.cz)

- portal Ceského statistického ufadu (www.czso.cz)

- www.stavebnistandardy.cz

- internetové stranky mést a obci

- WWW.mistopisy.cz

- mapové servery (Www.mapy.cz a www.google.cz/maps)

- nabidky na prodej nemovitosti z realitnich serverti

- fotografie potizené pii mistnim Setfeni



2.3. Vérohodnost zdroje dat

Veskeré informace o predmétu ocenéni byly pievzaty od objednatele posudku a z vetejné dostupnych
zdrojii. Znalec neprovadél zadna dalsi Setfeni smétujici k ovefeni pravosti, spravnosti a uplnosti
ptedlozenych podkladl. Za ptesnost tdaji a informaci, ze kterych znalec pfi ocenéni vychazel,
neptebird odpovédnost a predpoklada jejich pravdivost a Gplnost.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena je cena, kterou by bylo moZzno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v
rozhodné dobé a misté dosahnout.

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pfti prodejich stejného, poptipadé obdobného
majetku 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 poméra prodavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé€ vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

V zdkonu o ocenovani majetku je tato cena nazvdna cenou obvyklou. Zjisténi obvyklé ceny
ocenovaného majetku vychazi obvykle z nasledujicich metod:

- Metoda zjisténi vécné hodnoty (minulost)
- Metoda porovnavaci (soucasnost)
- Metoda vynosova (budoucnost)

Metoda porovnavaci: je zalozena na porovnani nemovitosti na zdkladé srovnani s jinymi
nemovitostmi obdobného charakteru a jejich inzerovanymi, resp. skutecné realizovanymi cenami pti
zohlednéni riznych aspekti jednotlivych nemovitosti.

Vzhledem k tomu, Ze je dostateény pocet nabidky prodeje byt srovnatelnych parametra v lokalité
mésta Plzné, méstskd ¢ast Doudlevce a okoli na realitnich serverech, byla porovnavaci metoda
pouzita jako jedind metoda - nejvice objektivni pro odhad aktudlni obvyklé ceny.

3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Znalec pii sbéru a tvorbé dat postupoval tak, Ze vychdzel z informaci predanych od objednatele
posudku ¢i vlastnika (napt. LV, stavebni povoleni, ustni sdéleni, mistni Setfeni) a dale hledal zdroje
tykajici se predmétu posudku, které jsou uvedeny v kapitole 2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich
popis.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Ocenéni nemovitosti je provedeno porovnavaci metodou, kterd je zaloZena na porovnani nemovitosti
na zaklad¢ srovnani s jinymi nemovitostmi obdobného charakteru a jejich inzerovanymi, resp.
skutecn€ realizovanymi cenami pii zohlednéni ridznych aspekti a parametri jednotlivych
nemovitosti.




Pro vypocet porovnavaci hodnoty byly pouzity nabidkové ceny porovnatelnych nemovitosti, zjisténé
vstupni ceny byly upraveny koeficientem redukce. Porovnani bylo provedeno pomoci indexu
odlis$nosti K¢, ktery vyjadiuje vliv vice vlastnosti na rozdil v cené. Index odliSnosti tvofi soucin
koeficientii K, které zohlediuji hlavni kritéria posuzované u daného typu nemovitosti. V ptipad¢, ze
oceniovana nemovitost je v daném kritériu horsi neZ nemovitost porovnavana, je vyse koeficientu <
1, v pfipadé, ze oceniovana nemovitost je lepsi, je hodnota koeficientu > 1.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Plzensky, okres Plzen-mésto, obec Plzen, k.u. Plzen
Adresa nemovité véci: Mandlova 475/2, 301 00 Plzen - Doudlevce

Vlastnické a eviden¢ni udaje
Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 28929, k.. Plzen, obec Plzen ze dne 15.04.2025

oddil A - vlastnické pravo, vlastnikem pfedmétu ocenéni je :
Ruzkova Véra, LibuSina 933/3a, Severni Pfedmésti, 323 00 Plzen

oddil B - nemovitosti :
- bytova jednotka €. 475/64, vymezeno v bytovém domé Doudlevce €.p. 475 (LV €. 9850) na pozemku
parc. €. 12942 (LV ¢. 9850)
- spoluvlastnicky podil o velikosti 160/10000 pro bytovou jednotku ¢. 475/64 na spolecnych ¢astech
domu ¢.p. 475 (LV €. 9850) na pozemku parc. ¢. 12942 (LV €. 9850)
- spoluvlastnicky podil o velikosti 160/10000 pro bytovou jednotku ¢. 475/64 na pozemku parc. €.
12942 (LV ¢. 9850)

oddil B1 - vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B:

Bez zapisu

oddil C - vécna prava zat€zujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich udaju:

Bez z4pisu

oddil D — poznamky a dalsi obdobné udaje:

Bez z4pisu

Plomby a upozornéni

Bez zapisu

Dokumentace a skute¢nost

Pti ocenéni bylo vychazeno z informaci o stavu jednotky pfi prohlidce s moznosti vstupu do bytu a z
informaci poskytnutych objednatelem posudku. Soucasné s prohlidkou byl posouzen stavebné
technicky stav dostupnych konstrukénich prvki, charakter jejich udrzby, standard vybaveni a
stanovena jejich predpokladand dal$i Zivotnost a stupen opotiebeni.

Mistopis

Plzeii je statutarni mésto na zapadé Cech a metropole Plzefiského kraje. LeZi na soutoku fek Radbuza,
Mze, Uslava a Uhlava. V po¢tu obyvatel je &tvrtym nejvétsim méstem v Ceské republice (po Praze,
Brnu a Ostravé) a druhym nejvétsim méstem v Cechach (po Praze). Ve mésté se v sou¢asnosti 27
post, Zoologickd a botanicka zahrada, dino park, CineStar, Cinema City, Kino Beseda, divadlo,
bazén, zimni stadiony, hiisté, fakultni nemocnice a pecovatelské ustavy. V Plzni mizete navstévovat
mateiské Skoly, zakladni Skoly. Neobycejné Siroka je také sit’ sttednich odbornych Skol, gymnazii a
Skol uméleckych. Z vysokych skol se zde nachazi Zapadoceska univerzita v Plzni, Lékatska fakulta
Univerzity Karlovy v Plzni.
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Celkovy popis nemovité véci
Bytovy dim ¢.p. 475 a tim 1 bytova jednotka ¢. 475/64 se nachazi v ulici Mandlova, v Plzni, méstska
¢ast Doudlevce.

Bytovy dim se nachazi ve stavebné stabilizované zastavb¢ bytovych a rodinnych domt a objekt
obcanské vybavenosti. Pro parkovani je mozné v omezené mite v okoli domu na vefejné komunikaci.
Bytovy dim je samostatné stojici objekt panelové konstrukce a mé 14 NP a dle kupni smlouvy byl
zkolaudovan v roce 1973. Stavebné¢ technicky stav bytového domu je dobry, odpovida staii a
provadeéné udrzbe.

Bytovy diim je napojen na rozvody vody, kanalizace, elektro a plyn.

Dle Uzemniho planu mésta Plzné se pozemky nachazi ve funkénim vyuziti ploch OV - plochy
smiSené obytné.

3.4. Obsah

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢. 475/64

4. POSUDEK

4.1. Ocenéni

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢. 475/64

|Ocef10vané nemovita véc
Bytova jednotka ¢. 475/64 je byt o velikosti 2+1 umistény ve 14.NP (posledni podlazi) budovy a ma
celkovou uzitnou plochu 57,60m* bez sklepa a bez lodZii (58,80 m? je to v&etné sklepa).

Dispozice bytu:
vymeéra
nazev m?
kuchyné 10,10
pokoj 18,30
pokoj 14,20
komora 2,30
koupelna 2,50
wWC 1,00
predsii 9,20
celkem 57,60
lodzie 2,90
lodzie 2,90
lodzie 2,90
sklep 1,20

Zaklady ziejm¢ betonové pasy s izolaci proti zemni vlhkosti, dim je panelové konstrukce. Stfecha
plochd, klempiiské prvky z pozinkovaného plechu. Okna plastova, dvefe pivodni néapliové v
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ocelovych zarubnich. Vnitini omitky hladké Stukové, jadro piivodni umakartové. Povrchy podlah
puvodni PVC. Vytapéni a ohfev TUV ustfedni dalkové. Dle predlozené kupni smlouvy k jednotce
- bytu patii jako jeji pfislusenstvi sklep o podlahové plose 1,20 m? nachéazejici v 1.PP a 3 lodZie o
celkové plose 8,70 m?.

Vybaveni jednotky: sporak, kuchynska linka, vana, umyvadlo, WC komplet, baterie 2 ks, vestavéna
skiin 6 ks, spizni skiii. listovni schranka, zvonek.

Soucasti bytu je jeho veskera vnitini instalace (potrubni rozvodu vody, plynu, elektroinstalace a pod.,
kromé stoupacich vedeni vCetné uzaviracich ventilit).

Bytova jednotka je napojena na elektro, vodovod, kanalizaci a plyn (plynomér v soucasné¢ dob¢
odebran).

Byt v ptivodnim zhorSeném stavu bez modernizace, nutna rekonstrukce. Dle kupni smlouvy byl dam
v¢. ocenovaného bytu zkolaudovén v roce 1973.

| UzZitna plocha: 57,60 m? |

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej bytu 2+1 62 m2
Lokalita: Komenského, Plzen - Bolevec
Popis: Nabizime vam pé&kny byt 2+1 s lodzii na super adrese v Plzni Bolevci, ul.

Komenského. Byt o vyméie 62,2 m2 se nachdzi v 1. patie revitalizovaného
panelového domu s vytahem. Jednotka je dispozi¢né rozd€lena na prostornou piedsin,
loznici, obyvaci pokoj, kuchyni a koupelnu s toaletou v jiz rekonstruovaném jadru. K|
bytu ndlezi lodZie (5,4 m2) ptistupna z jednoho z pokojii a dale sklepni koje (1,4 m2).
Vytapéni a ohfev vody jsou feSeny dalkove a energeticky usporna budova s tiidou B
vam zaruci nizké provozni naklady. Bolevec nabizi perfektni ob¢anskou vybavenost
— MHD, Sskolska zatfizeni, polikliniku, restaurace ¢i obchodni centrum. Tato
nemovitost je skvélou investici do budoucnosti, nevahejte a kontaktujte nas pro
prohlidku! Stavba:Panelova, V dobrém stavu, 2. podlazi
UZzitna plocha: 62,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,01
K3 Poloha 0,99 i
K4 Provedeni a vybaveni 0,95 Zdroj: www.sreality.cz
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4 500 000 62,00 72 581 0,90 65 323
Nazev: Prodej bytu 2+1 53 m2
Lokalita: Zabélska, Plzen - Plzen 4
Popis: Hledate utulné bydleni s veSkerou obCanskou vybavenosti na dosah? Nabizime Kk

prodeji byt o dispozici 2+1 a celkové velikosti 52,76 m2 v zddané lokalité Plzen -
Doubravka, v ulici Zabé&lska. Byt se nachazi v 6. podlazi panelového domu s vytahem,
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coz zajistuje pohodlny pfistup. K bytu nalezi prakticka komora v mezipatie. Jadro
zdéné. Vytapéni bytu je zajisténo dalkoveé, coz pfispivd k nizkym provoznim|
nakladiim. Okoli domu nabizi kompletni ob¢anskou vybavenost, kterd vam usnadni
kazdodenni Zivot. V bezprostiedni blizkosti najdete: * Skolu a $kolku — ideélni pro
rodiny s détmi. * Obchody — pro rychlé a pohodIné ndkupy. * Zastavky MHD —
pro skvélé spojeni s centrem Plzné a dalSimi ¢astmi mésta. Tato lokalita je perfektni
pro ty, ktefi oceni klidné bydleni s vybornou dostupnosti vSech potiebnych sluzeb.
Nenechte si ujit tuto zajimavou nabidku! Pro vice informaci nebo domluveni
prohlidky nas nevahejte kontaktovat. S financovanim radi pomtzeme.
UZitna plocha: 53,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 0,99
K3 Poloha 0,99
K4 Provedeni a vybaveni 0,95
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?)
4300 000 53,00 81 132 0,88 71 396
Nazev: Prodej bytu 2+1 60 m2
Lokalita: Plzensky kraj, Plzen, Skvriany
Popis: Pfi rychlém jednani sleva! Nabizim k prodeji byt 2+1 o vyméie 59 m2 v zadané

lokalité Plzen—Skvrnany, ul. Kiimick4. Byt se nachazi ve 3. patie panelového domu|
s vytahem a je ve velmi udrzovaném stavu — idedlni jak k okamzitému nasté¢hovéani,
tak k pfipadné modernizaci dle vlastnich pfedstav. Kuchynska linka je soucasti, k
bytu néleZzi sklep a balkon v mezipatte. Zdéné jadro, stavba panelova ve velmi dobrém
stavu, 3. p ze 7. Diky praktické dispozici, klidnému okoli a vyborné obcanské
vybavenosti je nemovitost vhodna jak na investici, tak pro bydleni mladého paru ¢i
jednotlivce. Parkovani je mozné pfimo u domu. Dopravni spojeni do centra Plzné je
rychlé a pohodlné. Termin prohlidkového dne: 27.5.2025 Pro vice informaci nebo
domluveni prohlidky m¢ nevahejte kontaktovat. Rad vam byt osobn¢ predstavim.
UZzitna plocha: 60,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,01
K3 Poloha 0,99
K4 Provedeni a vybaveni 0,95 . PSR,
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4 600 000 60,00 76 667 0,90 69 000
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Nazev:

Prodej bytu 2+1 55 m2

Lokalita: Plzensky kraj, Plzen, Lobzy

Popis: Ptedstavte si sviij novy domov v tomto slunném byté 2+1 o velikosti 53,74 m2 s
praktickym sklepem (1,15 m2), ktery ¢eka jen na to, az mu vtisknete sviij osobity styl.
Byt se nachazi ve 4. predposlednim patfe revitalizovaného a udrzovaného domu a je
orientovan na vychod, coz zajistuje dostatek ptirozeného svétla po cely den. Byt je v
puvodnim stavu a pfipraven na rekonstrukci dle vaSich pifedstav a potieb.
Vizualizace ukazuji, jak by mohl va§ novy domov vypadat po rekonstrukci —
predstavte si moderni kuchyni, elegantni obyvaci pokoj nebo utulnou loznici. Vas
budouci domov vSak muize byt pfesné takovy, jaky si sami vysnite. Lokalita Lobzy|
je dlouhodobé vyhledavand diky své klidné atmosféfe a kompletni obcanské
vybavenosti. V bezprostiedni blizkosti naleznete $koly, Skolky, obchody,
zdravotnicka zafizeni, poStu i1 sportovni a volnoCasova centra. Skvélou dostupnost
zajistuje MHD, centrum Plzné méate doslova na dosah. Rychlé napojeni na pfivadéc
k délnici D5 oceni zejména ti, kteti ¢asto cestuji za praci nebo mimo mésto. Tento
byt je idedlni volbou pro rodiny, pary i jednotlivee, kteti hledaji pohodlné bydleni v
klidném prostiedi s veSkerym komfortem. Zaroven ptredstavuje skvélou investi¢ni
prilezitost s moznosti budouciho zhodnoceni. Stavba: Panelova, Pred rekonstruket,
6. podlazi z 5

UZitna plocha: 55,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 0,99 e

K4 Provede’nl a vybaveni 1,00 %\ ;

K5 Celkovy stav 1,00 . .

) Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4100 000 55,00 74 545 0,94 70 072

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnévaci cena
Maximalni jednotkova porovndvaci cena

65 323 K&/m?
68 948 K¢&/m?
71 396 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Pramérna jednotkova cena 68 948 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceflované nemovité véci 57,60 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 3971 405 K¢&




4.2. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Bytova jednotka ¢. 475/64 3971 405,- K¢
Porovnavaci hodnota 3971 405 K¢
Obvykla cena 3971 000 K¢
slovy: Tti miliony devét set sedmdesat jedna tisic K¢

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledka analyzy
Pro urceni ceny obvyklé:

Vybér srovnatelnych nemovitych véci byl proveden na zaklad€ uréenych kritérii:

Pti ureni obvyklé ceny pfedmétné nemovité véci byl pouzity porovnavaci zptisob, vychazeno bylo
z porovnani srovnatelnych nemovitych véci v Plzni, méstska ¢ast Doudlevce a v okoli. Zohlednény
byly cenotvorné faktory v ramci korekei ziskanych z parametri K1 — K7 v¢etné jejich zdvodnéni.
Obdobné byty jsou srovnatelné z hlediska polohy - lokality, vybaveni, moZnosti vyuziti, aj. K
dispozici byly aktualni udaje o nabidkach k prodeji srovnatelnych byt o vyméfe 53 m? do 62 m?,
tyto nabidkové ceny byly upraveny korekei.

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjiSténim znalce pfi mistnim Setfeni a byly
proto zohlednény v analyze.

Obvykla cena je urCena jako aritmeticky primér upravenych jednotkovych cen srovnatelnych
nemovitych véci, ktery byl vyndsoben uZitnou podlahovou plochou ocefiovaného bytu a nésledné
provedeno zaokrouhleni.

5.2. Kontrola postupu

Pro urceni ceny obvyklé:

- zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné ptistupné databaze a data z KN a realitnich webovych
stranek

- vytvofena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze

- zpracovani dat odpovidd potfebam analyzy, data jednotlivych nemovitych véci byla tabelarné
zpracovana

- na zaklad¢ analyzy jednotlivych parametrii se stanovily celkové korekce, které byly vychodiskem
pro urceni obvyklé ceny

- na zdklad¢ interpretace vysledkil analyzy byla urcena obvykla cena nemovité véci.




6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Vypracovat znalecky posudek se stanovenim ceny obvyklé v misté Case nemovitych véci - bytova
jednotka ¢. 475/64, vymezeno v bytovém dom¢ Doudlevce €.p. 475 na pozemku parc. €. 12942 véetné
spoluvlastnického podilu o velikosti 160/10000 pro bytovou jednotku ¢. 475/64 na spole¢nych
¢astech domu ¢.p. 475 a na pozemku parc.¢. 12942, v§e na LV €. 28929 a LV ¢. 9850, k.. Plzen,

obec Plzen.

Obvykla cena 3971 000 K¢

slovy: Tti miliony devét set sedmdesat jedna tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti sniZujici jeho
presnost

Pfi stanoveni vysledné obecné ceny je nutno piihlédnout nejenom k vysledkiim jednotlivych
ocenovacich metod, ale zaroveil ke vSem obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym i
zapornym aspektlim vztaZzenym k oceniovanému majetku. V uZzité argumentaci nelze pominout Zadné
relevantni faktory, jako napt. lokalita, pozice majetku v z6né, infrastruktura, dopravni dostupnost,
univerzalnost pouziti majetku, situace na trhu nemovitosti, obecnd hospodatska situace.

Pro stanoveni obvyklé ceny ocefiované¢ho souboru nemovitosti bylo tfeba vzit Givahu tyto zékladni
skute¢nosti a ovlivitujici aspekty:
a) situace na trhu s realitami - nabidka srovnatelnych nemovitosti v této lokalité je na stiedni
urovni
b) parametry povysujici cenu - umisténi domu s dobrou dostupnosti MHD
c) parametry poniZujici cenu - piivodni stav, umakartové jadro, nutna rekonstrukce

Na zéklad¢ zjisténych hodnot, vySe uvedenych skutec¢nosti v misté a po zvazeni vSech aspektl
odhaduji ke dni 27.05.2025 cenu obvyklou pfedmétu ocenéni ve vysi 3 971 000,- K¢.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
8.11.1995 pod €.j.682/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym ¢islem 043533/2025.
V Praze 04.06.2025

Ing. Milan Kroupa
Stupno 227
338 24 Brasy
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Zpracovani znaleckého posudku bylo provedeno za odborné spoluprace s Ing. Ivanem Kopeckym,
Jasminové 47,106 00 Praha 10, ICO: 12490199, pfedmét podnikani: Ocefiovani majetku pro a) véci
movité, b) véci nemovité na zadklad¢é koncesni listiny vydané zivnostenskym odborem ufadu méstské
&asti Praha 10 pod &.j. OZ1/U13873/2007/HEJ dne 14.8.2007, ktery zajistil a p¥ipravil podklady pod
potadovym €. 28/25.

SEZNAM PRILOH

1) vypis z katastru nemovitosti LV €. 28929, k.u. Plzei, obec Plzeni ze dne 15.04.2025
2) snimek katastralni mapy pro k.u. Plzen, obec Plzen potizeny dalkovym nahlizenim do KN

3) fotopiiloha
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Okres:

Kat.lzemi:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.04.2025 15:35:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
CzZ0323 Plzen-mésto Obec: 554791 Plzen
721981 Plzen List vlastnictvi: 28929

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
RaZkova Véra, Libus$ina 933/9a, Severni Pfedmésti, 32300 286008/065
Plzen
B Nemovitosti
Jednotky Podil na
C.p./ Typ spoleénych &dstech
C.jednotky  Zpilisob vyuZiti Zptisob ochrany jednotky domu a pozemku
475/64 byt byt.z. 160/10000
Vymezeno v:
Budova Doudlevce, ¢.p. 475, byt.dim, LV 9850
na parcele 12942, LV 9850
Parcela 12942 zastavénd plocha a nadvofi 466m2
Bl Vé&cna préava slouzici ve prospé&ch nemovitosti v ¢&sti B - Bez zéapisu
C Vécné préava zatézujicli nemovitosti v ¢asti B vietné souvisejicich udajua zapisu
D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva o pfevodu vlastnictvi jednotky (§ 24 z&k.&.72/1994 Sb.)

Pravni ucéinky vkladu prava ke dni 14.04.2005.

Pro: RaZkova Véra, Libus$ina 933/9a, Severni Pfedmésti, 32300 Plzen

ze dne 22.09.2004.

V-3615/2005-405

RC/I1C0: 286008/065

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v ¢asti B jsou vidy na p¥islusSném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi

prostory.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Plzetisky kraj, Katastrélni pracovidté Plzen-mésto, kdéd: 405.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.04.2025 15:35:02

Okres: CZ0323 Plzerni-mésto Obec: 554791 Plzen

Kat.lzemi: 721981 Plzen List vlastnictvi: 28929

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Nemovitosti jsou v utzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni drad pro Plzernsky kraj, Katastrdlni pracovisté Plzeri-mésto, koéd: 405.

Vyhotovil:
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddalkovym pristupem

Vyhotoveno: 15.04.2025 15:55:05

Podpis, razitko: R

Pouceni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastridlniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného natizeni
o ochrané& osobnich tdajua. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastrdlni ufad pro Plzensky kraj, Katastralni pracovidté Plzen-mésto, kdéd: 405.
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Katastralni mapa
O Definiéni bod hudowy

\. Fark, okrasnha zahrada








