Znalecky posudek ¢. 2400-127/10

0 obvyklé cené bytu v osobnim vlastnictvi &. 422/1 o velikosti 3+1, 1. kategorie, umisténém
v 1. podlazi (ptizemi) bytového domu &.p. 422, ve Vojenské ulici v Linich a spoluvlastnického
podilu ve vysi 730/8092 ze spoleénych prostor a ptislusenstvi budovy sestavajici z bytovych domd
C.p. 422 a &.p. 421 a z pozemki - zastavénych ploch a nddvoti parc.&. 177 a parc.¢. 178, katastralni
uzemi Lin€, obec Liné&, okres Plzen - sever

Objednatel posudku: Mgr. Pavla Fudikova
Exekutorsky utad Ostrava
Slévarenska 410/14
709 00 Ostrava - Marianské Hory

Uéel posudku: usneseni soudni exekutorky ¢&.j. 024 EX 4967/09-53,
zjiSténi obvyklé ceny nemovitosti

Podle stavu ke dni 31.8.2010 posudek vypracovala:

Ing. Jifina PeSkova
AleSova 15

301 00 Plzen

tel.: 603 306 388

e-mail: peskova jirina@email.cz

Posudek obsahuje 8 stran textu véetné titulniho listu a 10 stran p¥iloh. Objednateli se predava
ve 3 vyhotovenich.

V Plzni, 1.9.2010




A. Nalez

1. Znalecky kol

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti jak je uvedeno v zahlavi.

2. Informace o0 nemovitosti

Adresa nemovitosti: byt v osobnim vlastnictvi &. 422/1 v&etné pfisluSenstvi a pozemkt
Vojenska ulice ¢.p. 422
330 21 Ling

Region: Plzensky

Okres: Plzen-sever

Katastralni izemi: Liné

3. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti:

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 31.8.2010 za pfitomnosti pi Mordanincové,
povinné, a Jittho Pesky, spolupracujici osoby znalkyné.

4. Podklady pro vvpracovani posudku:

- usneseni Soudniho exekutora Mgr. Pavly Fu¢ikové o ustanoveni znalce, ¢.j. 024 EX 4967/09-53,
ze dne 12.8.2010, doruceno znalkyni dne 23.8.2010 (viz pfiloha znaleckého posudku)

- vypis z katastru nemovitosti vyhotoveny dalkovym pfistupem, LV ¢&. 1403 pro k.u. a obec Ling,
ke dni 11.8.2010 ,,0 bytu” (viz ptiloha znaleckého posudku)

- vypis z katastru nemovitosti vyhotoveny dalkovym pfistupem, LV ¢. 1304 pro k.u. a obec Ling,
ke dni 11.8.2010 ,,0 budove”

- kopie katastrdlni mapy mapovy list ¢. S 2-7/1, mé&f. 1:2000, ke dni 2.7.2010 (viz piiloha
znaleckého posudku)

- mapa SirSich vztahil s vyzna¢enou polohou nemovitosti (viz ptiloha znaleckého posudku)

- fotodokumentace pofizend znalkyni v den prohlidky nemovitosti (¢4st viz pfiloha znaleckého
posudku)

- prohlaSeni vlastnika, kterym obec Liné rozdélila budovu s ocefiovanym bytem na jednotlivé
bytové jednotky, ze dne 29.8.2008, &j. V-3056/2008-407, nabyti pravni moci vkladu dne
1.9.2008

- informace a idaje sdélené povinnou
- skutecnosti a vyméry zji$téné na misté
- podklady o prodanych a nabizenych bytech na trhu s nemovitostmi

5. Vlastnické a evidenéni Gdaje:

Vlastnické idaje o povinné jsou uvedeny na pfiloZené kopii listu vlastnictvi, viz podklady.



6. Dokumentace a skuteénost:

Nebyla doloZena projektova dokumentace. Ocenéni bytu vychazi z vymér mistnosti uvedenych
v prohlaSeni vlastnika (o vymezeni jednotek v budove), dale z prohlidky a zaméfeni potiebnych
udaji na misté samém.

7. Celkovy popis nemovitosti:

Ocefiovany byt se nachdzi ve zdéné typové podsklepené tiipodlazni obytné budové se dvéma
domy v obci Liné.

Obec Lin¢ lezi 11 km jihozapadng od centra Plzné na silnici 1/26 Plzeti-Domazlice-Folmava,
jejim katastralnim uzemim rovnéz prochézi dalnice D5 Praha - Plzefi - Rozvadov. Obec i jeji okoli
jsou soudasti plzetiské méstské aglomerace a jsou tak vyhleddvanym mistem k bydleni. Dojezdova
doba na kraj mésta je cca 10 min (primyslova a obchodni zona Borska pole).

Mistnim obcanim slouzi zakladni sit’ obchodi a sluzeb a také dalsi ob&anskd vybavenost je na
dobré urovni. V mist¢ je k dispozici zadkladni i matefska $kola, zdravotni stfedisko, dim
s peCovatelskou sluzbou, nové zrekonstruovand télocvi¢na v sokolovng, dvé fotbalova h¥ists,
tenisové kurty a na Sulkové (odloucend &ast obce Ling€) spoletensky sal v objektu mistni
te€lovychovné jednoty.

V obci a okoli t€Z pisobi velké mnozstvi modernich firem - nezaméstnanost je dlouhodobé
pod b&nou hladinou v kraji. Vefejnd doprava z obce do Plzn& je zajidtovana ob&asnymi
autobusovymi spoji. Parkovani v misté je bezproblémové - nizka hustota zastavby.

Samotna budova s bytem leZi na vlastnich a velmi mirn& svaZitych pozemcich - zastavénych
plochach a nddvoii. Domy jsou umistény nasledovné:

- Vojenskd €.p. 422, postavena na plose parc.¢. 177
- Vojenskd €.p. 421, postavena na plose parc.¢. 178.

Budova byla podle uZitych materialti a konstrukéniho feSeni postavena v 50. letech 20. stoleti
a od té doby slouzi svému ucelu. Je ke dni ocenéni stafi cca 60 let. Celkové architektonické fedeni,
které bylo uZito pfi stavbé budovy, je odrazem socialistického realismu, tzv. SORELA.

Budova je pfipojena na elektrorozvodnou sit’ 230/400 V, vodovod, kanalizaci a telefonni sit’.

K budoveé piislusi jako venkovni Upravy jen kanaliza¢ni p¥ipojky.

8. Obsah posudku:

Byty a nebytové prostory ocenéné nakladovym zpisobem
1) Byt v€. piislusenstvi a pozemkt



9. Popis bytu:

Jedna se o byt velikosti 3+1, I. kategorie. Byt sestava ze 3 pokoji (22 m23 14 m?, 13 mi),
kuchyné (10 m?), predsing (8 m?), koupelny (2 m?), WC (1m? a komory (1 m?). Cista plocha bytu
&ni 71,00 m”.

K bytu nalezi dale sklepni latovy box umistény v suterénu domu o vymeéfe 4,90 m? a zdény
sklep o vyméie 2 m?, jehoz plocha je soucasti celkové plochy bytu, ktera pak &ini 73 m?.

Spole¢né prostory v budové mimo jiné tvoii: susarny, Zehlirny, pradelny, mistnosti pro kola
a podobné.

Okna bytu jsou s omezenym vyhledem na budovy v blizkém okoli (severozapad
a jihovychod).

Technicky popis konstrukci a vybavenost bytového domu a bytu:

Zakladové pasy z prostého betonu, svislé konstrukce a podlahy technického podlazi jsou
1zolované proti zemni vlhkosti, obvodové a vnitini stény zd&né, stropy Zelezobetonové panelové,
stfecha valbova s taSkovou krytinou. Klempifské konstrukce tplné z pozinkovaného plechu, vnitini
povrchy Stukové na panelech, vné&jsi povrch tvoii b¥{zolit. Schodisté v domé je Zelezobetonové
s teracovym povrchem.

Keramické obklady jsou provedeny v kuchyni okolo pracovni desky linky a v koupelné, na
zachod¢ chybi. Kuchyii je vybavena novodobou laminovanou kuchyiiskou linkou a elektrickym
spordkem s digestofi (s filtrem, bez odvodu par).

Okna bytu jsou plivodni dfevéna zdvojena, bytové dvefe jsou pievazné puvodni dievéné
hladké a dale sklddaci lamelové z koZenky. Podlahy v pokojich tvoi vlysy, v hygienickych
prostorach, piedsini a kuchyni je dlazba (v kuchyni zanovni, ostatni ptivodn).

Vytapéni domu je Gstfedni dalkové (z blokové plynové kotelny), radiatory Zebrové plechové,
CasteCné jiz téZ zanovni Radik panely. Elektroinstalace je v byt& svételna a zasuvkové, v domé
i motorova. Dim m4 bleskosvod. Vnitini vodovod je veden v plastovych rozvodech s osazenymi
méfidly studené a teplé uZitkové vody, vnitin{ a svisld kanalizace je z litiny a leZata kanalizace je
z kameniny. Rozvody jsou vedeny nevzhledn& vrchem v prostoru WC (viz fotodokumentace).

Tepla voda je ptivedena piipojkou do domu z blokové kotelny. V domé& neni vytah ani
elektricky domovni vratny (jen zvonek) a jsou rozvody spole¢né televizni antény.

Budova je udrZovana jen v nejnutn&j$im nutném rozsahu, jeji stav odpovida stai. Byt ma
vyménéno vybaveni kuchyné, 3 panely topeni a dlazbu v kuchyni, ostatni &asti bytu jsou
v plivodnim stavu. Byt ma sniZenou udrzbu, pivodni zatizovaci pfedméty nesou vy$$i stupett
opotfebeni, vnitfni povrchy jsou misty poskozené, malby pievazné doZité nebo dozivajici. Pfi
prohlidce nebyly zjistény Zadné statické poruchy v budové.




B. Posudek

Porovnavaci metoda

a;) Byt v¢. prisluSenstvi a pozemki

Popis porovnavanych objekta:

Jednotka: m®
Mnozstvi jednotek ocefiovaného bytu: 71,00

Obvykla cena ocefiované nemovitosti je vyvozena znalkyni na zakladé porovnavaci metody -
kvantitativni analyzou. Vzorky jsou porovnavany na zakladg &isté podlahové plochy byti, tj. bez
prostor jako jsou zdéné sklepy a komory (mimo hlavni prostor bytu). Vzhledem ke skute¢nosti, Ze
znalkyn€ z relevantniho obdobi nema dostatetné mnozstvi prodanych nemovitosti ve vlastnim
archivu, je vychazeno zejména z nabidek na trhu. Zaroven je zohlednéna skute¢nost, Ze pii findlnim
prodeji dochazi vétSinou k poklesu cen o cca 4-5 % oproti piivodni nabidce. Kopie nabidek jsou po
stazeni z inzerce k nahlédnuti v archivu znalkyng.

Ve vSech pfipadech se jedna o byty 3+1, které se nachazeji v menSich méstech a obcich
v plzefiské méstské aglomeraci (téméf stejnd vybavenost obci), byty jsou zdéné, ve stardich
bytovych domech, nemaji vytah, umistény jsou v pfizemi nebo 3. a vysSich podlaZich (méng
preferovana poloha bytu v domg). Rozdily mezi vzorky jsou zejména v trovni vnitiniho vybaveni
apoloze vii¢i Statutdrnimu méstu Plzni, tyto budou zejména traktovany a jsou téZ zohlednény
koeficienty v ocenéni.

Byt & 1: 3+1, 75 m% Chlumcany, Nové sidlistg, 3.NP

Jako pozitivum lze zminit rekonstrukci vnitfnich prostor bytu (zejména hygienické vybaveni,
omitky a elektroinstalace). PtisluSenstvim navic sklepni koje. Negativem je vyssi vzdalenost a diky
hor$im komunikacim i vyrazné delsi dojezdovy ¢as z Chlum&an od Plzné. Zejména s ohledem na
tento zapor se i pres castecnou rekonstrukcei jednd o cenu mirné niz§i, nez je u ocetiovaného bytu.
Cista plocha bytu 71 m’.

Cena: 1.240.000,- K¢
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/chlumcany--/916010588

Byt & 2: 3+1, 74,20 m®, Malesice, ul. U potoka, 3.NP

Byt v téméf porovnatelném technickém stavu (absolutné bez rekonstrukci), navic zaveden
plyn. Piislusenstvim zd&ny sklep o plose 6,95 m®. Obec v tésné blizkosti Plzn&, obsluhovéana

plzenskou MHD. Zejména diky lepsi poloze se jednd o byt s mirné vy3si cenou. Cista plocha bytu
67,25 m>.

Cena: 1.290.000,- K&
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/plzen-malesice-u-potoka/
3190036060
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Byt & 3: 3+1, 73 m?, Ling, Vodarenska ul., | NP

Byt v porovnatelném technickém stavu (misto rekonstrukce kuchyné jsou nova okna). Byt
v typove stejném dome i stejné umisténi bytu v budové, stejna lokalita - vzdalenost 50 m od
oceflovaného bytu. Cista plocha bytu 71 m?, 2 m? je plocha sklepa.

Cena: 1.320.000,- K&

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/line-line-vodarenska/
3744532316

Seznam porovnavanvch objekti:

Mnozstvi

Nazev Realizovana cenaK,, K. K, [K; K, [K; [jedn] Jedn. cena

[K¢/jedn.]
Byt 1 1 240 000,- K¢ [1,10(1,00 |0,9510,96 |1,00 [1,00 71,00 17 520,68
Byt 2 1290 000,- K¢ 10,97{1,00 {1,00(0,96(1,00{1,00{ 67,25 17 862,42
Byt 3 1320 000,- K¢ [1,00(1,00 |1,00(0,96{1,00{1,00f 71,00 17 847,89
Soucet: 53 230,99 K¢/jedn.

/3

Primérna jednotkova cena: 17 743,66 K&/jedn.
Minimalni jednotkova cena: 17 520,68 K¢&/jedn.
Maximalni jednotkova cena: 17 862,42 K¢&/jedn.

Zdakladni cena: 17 743,66 K¢&
71,00 a 17 743,66 K&/

1 259 799,86 K&

Byt v¢. prisluSenstvi a pozemkai - vysledna cena = 1259 799.86 K¢

il

Byt v¢. prisluSenstvi a pozemki - cena po zaokrouhleni 1259 - K¢

Rekapitulace ocenéni byti a nebytovych prostor véetné opoti-ebeni

a) Byt v¢. prislusenstvi a pozemku 1259 800,- K¢

Cena byt a nebytovvch prostor ¢ini celkem _ 1259 800,- K¢




C. Rekapitulace

Porovnavaci cena celkem: 1259 800,- K¢

Obvykla cena:

1260 000,- K¢

slovy: jedenmiliondvést&sedesattisic K¢&

V Plzni, 1.9.2010

Ing. Jifina Peskova p (/]
AleSova 15 R
301 00 Plzeni

D. Znaleckéa dolozZka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
4.5.1993 ¢&.j. Spr.2997/92 pro zakladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 2400-127/10 znaleckého deniku.
Znalené a nahradu nékladt Getuji dokladem &. 2400-127/10. [




Ptilohy znaleckého posudku



