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Lizkova 67, 349 01 Stiitbro

OBJEDNATEL: EXEKUTORSKY URAD PRAIIA 3, JUDr. Miloslav Zwicfelhofer, soudni
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Adresa: Palackého 715715, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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V Praze, dne 02.02.2022




Iﬂaleckjf ukol I
Znaleckym tikolem je provést ocenéni cenou obvyklou idealniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/4 (jedna &tvrtina) na jednotce & 67/6 (byt) v budové Stiibro €.p. 67 (bytovy dim, LV
2250) na pozemku pare. & St. 192 (LV 2250) véetng podilu na spoleénych &astech domu a porzemku
parc. & St. 192 (zastavéna plocha a nadvoii) o velikosti 1149/10000 v kat. tizemi Stiibro, obec
StFibro, &ast obee Stiibro, okres Tachov, vapsano na LV 2716.

I ~ ZADANI |

Ocenéni je provedeno ,.ccnou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a7 9 zdkona &.
151/1997 Sh., o ocefiovani majetku a o zméné néklerych zdkonil (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdgjsich piedpisii.

|Vyklad pojmii a popis metod ocenéni: |

1) Pokud tento zikon nestanovi jiny zpiisob oceflovani, ocefiuji sc majetek a sluzba obvyklou
ccnou.

(2) Obvyklou cenou se pro téely tohoto zikona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodcjich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluZby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfilom se zvaZuji viechny okolnosti, kieré
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyic sc ncpromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi
prodavajicim a kupujicim. ZvI&dtni oblibou se rozumi »vI4%ini hodnota piikladana majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majctku nebo sluzby
a uréi sc zc sjcdnanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, occiiuje se majetek a sluzba trZni
hodnotou, pokud zvla3tni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfilom se zvaZuji vicchny okolnosti, kleré
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byl v ocenéni uvedeny.

(4) Tr#ni hodnotou se pro tiely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo slu#ba sménény ke dni ocenéni mezi ocholnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem (rZniho odstupu, po néleZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principcm trZniho
odstupu se pro écly tohoto zdkona rozumi, e (lastnici smény jsou osobami, kleré mezi scbou
nemaji Zadny »v143ini vzdjemny vztah a jednaji vzijemné nezévisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a t/ni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni zigjmé,
jejich pouziti, véctné pouZitych (daji, musi byt odiivodnéno a odpovidal druhu pfedmétu ocenéni,
tdelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dal vyuZitclnych pro ocengni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a tr¥ni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimof4dnou cenou se rozumi cena, do jejiZ vyde se promilly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urten4 podle tohoto zdkona jinak ne? obvykl4 cena, mimofadna cena nebo r7ni hodnota,
je cena zjisténa.
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(8) SluFbou je poskytovani éinnosti nebo hmotng zachytitelnych vysledki ¢innosti.
(9) Jinym zphisobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zdklade je

a) nikladovy zpiisob, ktery vychdzi » nakladi, kieré by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychdz » vynosu z pfedmétu ocenéni skule¢ng dosahovancho nebo z
vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminck obvykle ziskat, a » kapitalizace tohoto
vynosu (drokové miry),

¢) porovnavaci zpisob, klery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym ncbo obdobnym
piedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souviscjici vécli,

d) ocefiovini podle jmenovité hodnoty, které vychézi z ¢asiky, na kieron pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zigjma,

e) ocefiovani podle uéetni hodnoty, kieré vychizi ze zplsobii ocefiovani stanovenych na zéklade
piredpisit o Géetnicivi,

f) ocefiovani podle kwrzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmélu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou ccnou, kterou je cena pfedmélu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozeni ve sjednanych cen.

10) NiZ%i obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V piipadé ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovilé véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohledn&na jeho niZ&i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych vécei jakoZto
celku. Dec facto je viak v prvni fad® nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkdich trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi zté€Zuje nejen jejich
prodej, ale 1 Ji¥ samotné ocenéni.

Metodicky sc pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzorkii podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejit), obcené tedy zaktudlni tr7ni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych ¢i jiZ prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité v&ci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak ncobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlasinické podily na nemovitych vécech, az na vzicené vyjimky, veicjné
neobchoduji, nchot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto Eistech nemovitych
véci. Talo Faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
disledkem nivké obchodovatclnosti spoluvlastnickych podili na nemovitych vécech. Skutecnost, 7e
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlasinickych podili na nemovitych
viéeech, nybrz pouze srovnalelné obchodované nemovité véci jakoZlo celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak déjc
prostiednictvim uziti kocficientu nizi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podild.

Vedle vyse zminéného problematického aspektu pii obchodovéni se spoluvlastnickym podilem na
nemovitjch vécech spoéivajicim v neékdy aZ abscntujicim trhu se spoluvlasinickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminil, %e situace, kdy pfedmétem obchodni transakee neni ccla
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nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlasinicky podil, pfedstavuje pro piipadného zdjemeec o koupi
nemovité véci znaény zdroj potenciondlnich poliZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti dancho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlasinikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu doly®né nemovité véci zcela libovolng dle vlastniho usudku ani s ni taklo
nakladat, nybr#z bude do budoucna nuccn vidy n&jakym zpiisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepifjemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlasinick¢ho podilu na nemovite véci, se
nasledné odrazeji v »4jmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podila k
prodcji, ktery je obecné niZi v porovnani sc situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v dusledku
tehoZ je rovnéZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZsi, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZsi nez polovina celé nemovité véei, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ¥ ne tfetina cclé ncmovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekucnim Fzeni formou vefejné drazby, naopak skutenost je takova,
e v tomto piipadé jsou vyie zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujfcimi vnimany dokonce je$té intenzivn&ji, nebot se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pifpadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem je3té akcentovano.

Tato sniZcna obchodovatelnost musi byt pfi occfiovani samotného spoluvlasinického podilu na
nemovilé véci samozicjmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatng vyplyvd i « dikec ustanoveni § 2 odst. 1 zikona
¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vyse se nepromilaji vlivy
mimorddmych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvilasini
obliby.©

S ohledem k vyde nastingné obecné obliné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nuiné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci ni7si, neZ by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze (udiz
vyslednou cenu stanovil pouze jako souéin velikosti spoluvlasinického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku ped korekei ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jeité cenu dale poniZit, a lo koeficientem nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podilii.



| _ VVCET PODKLADU |

|Zakladni pojmy a metody ocenéni I
Obvyklou cenou se pro uéely toholo zikona rozumi cena, kierd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySc s nepromilaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomér prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvla§ini obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky pFirodnich & jingch kalamit.
Osobnimi poméry se rozumd&ji zejména vziahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vzlahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a wréi se ve sjednanych cen porovnanim.

Porovnani bylo provedeno na zékladé realizovanych prodejii obdobnych nemovitych véci. Zdrojem
dat je informaéni databdze realitni kancelafe, vlasini databaze, analyzatni portal cen a katastr
nemovilosti. Z vyse uvedenych zdrojii byly vybrany vhodné srovnavaci nemovité véci, ktery byly
nasledng porovnany s ocefiovanou nemovitou vEci.

Jako hlavni metoda byla vybrana metoda porovnivaci. Porovndvaci mctoda se stanovi pfimym
porovndnim min. tii obdobnych nemovitych véci. Porovnani bylo provedeno na zikladé
vyhodnoceni shodnych parametrii porovnavanych nemovitych véci, viz jednotlivé koeficienty.
Rozdily v porovnavanych parametrech nemovitych véci byly feSeny v jednotlivych kocficientech.
Znaleckd kanceldf vyjadiuje obvyklou cenu na zékladé stanoveného celkovcho koeficientu.

[Piehled podkladi |
NiZe uvadime vypis podkladii, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku éerpéno. Jedna sc
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle nadeho odborného nézoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZencho znaleckeho dkonu:

Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwicfelhofera o ustanoveni znalecké kancelafe -
objednavka znaleckého posudku ze dne 15.12.2021 pod &.j. 144 EX 25195/12-125.

Vypis z katastru nemovitosti.

Folodokumentace pofizena pfi prohlidce, #jidténi skutcénosti a vaméfeni posudkem dotéenc
nemovité véei dne 19.1.2022.

Vypis z geogralického informaéniho systému.

Mapa okoli.

Ortofotomapa.

Informace z katasiru nemovitosti.

Kopie prohladeni vlastnika budovy Zizkova 67, Stiibro (V9-1807/99).

Informace » vefcjné dostupnych zdrojii.



Informace o realizovanych cendch » dostupnych databazi.
Kopie 7P-19364.

Informace od zastupee spoluvlastnika.
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|Mismpis |
Mésto Stiibro se nachézi v Plzeiiském kraji, cca 32 km jihovychodné od mésta Tachov, cca 38 km
severnd od mésta DomaZlice a cca 29 km zipadng od krajského mésta Plzefi. Méstem protéka fcka
M#e. Jedna sc o mésto s rozvinuton infrastrukturou a se stiedng rozffenon nabidkou obtanského
vybaveni. Rov&ifena nabidka obtanského vybaveni je dostupna ve vyse zminénych méstech. 7e
vzdélavacich zafizeni sc ve mésté nachizi matciské, zdkladni a stfedni skoly véeiné gymndzia.
Niékup zbozi je dostupny v obchodnich centrech a supermarketech. Ve mésté se dale nachazi posta,
divadio, kino a knihovna, Dopravni obsluZnost mésta zajistuji autobusy a vlaky.

Ocefiovand nemovita véc se nachdvi v centralni zastavéné &asti mésta Stifbro v ulici Zizkova €.p. 67
v historické zastavhe. Zastavka autobusu ,,Stfibro, ndm.” se nachézi cca 200 m od occiiované
nemovité véel. Zeleznieni stanice . Stifbro™ se nachazi cea 1,5 km od ocefiované nemovilé véci.

Typ poremku: B zast. plocha [ ostatni plocha O orna pida
[ trvalé travni porosty O vahrada O jiny
VyuZiti pozemki: 0O RD [® byty O rekr.objekt [ paraze O jiné
Okoli: bytova zona O primyslova zona [ nékupni zoéna
L ostatni
Pripojky: BE/Ovoda /0O kanalizace ® /O plyn
vef. / vl / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MIID O Zcleznice & antobus
Nopravni dostupnost (do 10 minut autem): B dalnice/silnice I. (. B silnice 1L, LILtE.
Poloha v obei: tizké centrum - historicka Cast
Piistup k pozemku:  [E zpevnéni komunikace [ nezpevnéna komunikace
Pristup pies pozembky: _
parc. ¢. 3214  Mé&sto Stiibro, Masarykovo namésti 1, 34901 Stiibro

|Celkovy popis |
Jedna se o Fadovy, krajni, bytovy dim zdéné konstrukce. Dim je pravdépodobng zaloZen na
zékladovych pascch. Budova mé 4 nadzemni podlazi. V budové neni vytah. Jednotlivé jednotky
jsou piistupné » centralniho schodi$l&. Sticcha budovy je sedlova s krytinou » palenych taSek. Na
stfedc jsou Zlaby se svody, vikyfe, komin a bleskosvod. Okna budovy jsou plastové a dicvéna.
Vchodové dvefe jsou dfevéné prosklené. Fasida domu neni zateplend. Stavebné-lechnicky stav
objektu je dobry. Pristup k nemovité véci je po misini zpevnéné komunikaci. Parkovani je moZné v
omezeném mnoZstvi pied domem.

Ocefiovana jednotka & 67/6 se nachdzi v budové &.p. 67 ve 2. NP a jeji dispozice je 3+1. Jednotka
sestava z kuchyng, ¥ pokoji, sklepa, komory, pfedsing, koupelny a WC. Okna bytu jsou dicvéna.
Vchodové dveic bytu jsou dievéné prosklené. Podlahy jsou kryté PVC nebo dlazbou. Obklady jsou
keramické. Byt je v zanedbaném stavu, bez provedeni modernizaci. Umakartové bytove Jadro,
vytapéni pouze lokalni na tuhd paliva. Ohfev teplé vody je bojlerem. K bytu patii komora a sklep.

Dispoziéni FeSeni jednotky:

kuchyné 5,99 m?
pokoj 20,07 m?
pokoj 15,64 m*



pokoj 10,97 m?

predsiii 14,15 m*
koupelna 3,00 m?
WC . 1,00 m?
komora 5,00 m*
sklep 8.00 m*
cellcem 83,82 m?

Uzitnd plocha jednotky je 83,42 m”. U#itnd plocha bytu byla urfena z udaji kopie prohlascni
vlastnika a ovéicna zameérenim.

7 inFenyrskych siti jc nemovita véc napojena na vefejny vodovod, kanalizaci a elektfinu. Do domu
je pfiveden i plyn. P¥ipojky nebylo moné ovefit.

Na &asti pozemku parc. ¢, St. 192 stoji bytovy dim s &.p. 67. Zbyvajici &ast pozemku tvori vmitini
dviir. Na pozemku s¢ nachazeji zpevnéné plochy. Pozemek je nepravidelného tvaru. V katastru
ncmovitosti je veden jako zastavéna plocha a nadvoii. Pozemek je v podilovém spoluvlastnictvi
jednotlivych vlastnikii jednotck. Pozemek je piistupny pies pozemek parc. €. 3214 ve vlastnictvi
mésta Stéibro.

Piislugenstvi nemovité véci nebylo zjidténo. Tyto skute€nosti jsou zohlednény ve vysledné cené
obvyklé.

Najemni smlouvy nebyly #jidtény. Vécna biemena nebyla zjisténa.

Ohledéni bylo provedeno dne 19.01.2022 za uéasti pana Tuhagka, zastupce spoluvlastnika bytu
pana Stiky. Nebyla pfedloZena stavebné technicka ani jind dokumentace.

|Rizika:

Rizika spojena s pravnim stavem nemovitc véci:

NE Jednotka jc Fadné zapsdna v katastru nemovitosti

NE Stav jednotky umozZiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutetné uZivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovilé vicei je zajistén piimo 2 vefejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém Gzemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném tzemi
Komentdf: - pam. zéna - budova, pozemek v pamatkove zoné

Véend bifemena a obdobni zatizeni:

ANO 7Aslavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Zastavni pravo exckutorské. Vécni biemena nebyla zjiSténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajiméana
Komentai: Ndjemni smlouvy ncbyly zjistény.
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I ZNALECKY POSUDEK

Vypocet pﬂruvn{w;ﬁ' hodnoty

Jednotlia €. 67/6 Stiibro

Ocenovand jednotka
Uzitna plocha: 83,82 m’

Zdivodnéni a popis pouzitych kocficientis pro porovnini:

Koeficient K1 zohledije pfipadnou redukci pramene ceny. V pfipadé pouZiti sjednanych cen, které
byly sjednany v delim asovém tscku, bude v tomto koelicientu vyjadicn vyvoj obvyklé ceny v
¢asc. Na zakladé €asové fady bude pFisludnym indexem sjednand cena promitnuta do soucasneho
obdobi, v ktcrém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohledfinje velikost ocefiované nemovité véei vzhledem k nemovilym vécem
srovnavacim.

Koeflicient K3 zohlediinje polohu nemovité vEei v ramei izemniho celku (velikost sidla, ob¢anska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient K4 zohlediiuje polohu ncmovité véci v rdmei funkéniho celku (podlaZi, orientace,
piistup) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohledfiuje provedeni, vybaveni a piislufenstvi occilované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovndvacim. Vybavenim se pievding rozumi vyskyt balkonu, lodZie, sklepa,
sklepni koje, komory aj.

Koelicient K6 zohlediinje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Kocficicnt K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovilé véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediinje prodcinost nemovité véci na soucasném rcalitnim trhu.

Postup vypoctu

Primérna jednotkové cena ocefiované nemovité vici (J1Co) je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnivacich nemovitych véci (IITCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (II1C) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
kocficientu K. Koeficient K¢ je vypoéten jako ndsobek jednotlivych kocficienta K1 az Ka V
koeficientech jsou zahrnuty odliZnosti occiiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
kieré byly pouZity pro porovnani.

Obvykl4 cena occiiované nemovité véci byla vypoétena jako nasobek uZitné plochy jednotky s
aritmetickym primérem jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné jednotloy:

Nazev: Byt 2+1 Stiibro

Y s



Lolalita:

Kostelni 53

Popis: Zdény byt & 53/1 o dispozici 241 a cclkové obytné plose 85,10 m2, ktery s
nachézi v 1. patfe bytového domu v Kostelni ulici, jen par metrd od ndmésti T.G.M.
ve Stiibie. Byt profel v roce 2016 kompleini rekonstrukei (nové rozvody inZ. siti
nové omitky, plastova okna, nové sadrokartonové desky na stropech, ratepleni
stropil vatou, nové krytiny podlah, nova koupelna, WC, nové¢ dicvéne zarubné
pokojové dvefe, dale byla osazena nova kuchyiiska linka. Vytdpéni bytu zajisty)
vlastni elekiricky kotcl, ohfev vody elekiricky boiler. V domé je k dispozici
vysokorychlostni internet. K bytu nélezi sklepni mistnost o vymeéfe cca 6 m2 a
»d&n4 kolna na spoletné zahradg, kicrou je moZné uzival.

Uzitna plocha: 79,00 m*

Pouizité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objcktu 1,00

K3 Poloha v ramei tzemniho celku 1,00

K4 Poloha v ramei funk&niho celku 1,00 :

K5 Provedeni a vybaveni 0,90 7droj: realizovany prodej »

K6 Celkovy stav 1,00 09/2021

K7 Vliv pozemku 1,00

K8 Uvaha zpracovatcle ocenéni 1,00

Cena [KE] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 09/2021 |m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2 290 000 79,00 28 987 0,90 26 88

Nizev: Byt 3+1 Stiibro

Lokalita: Mianesova 1046

Popis: Byt & 1046/6 o dispozici 3+1 s balkonem v Maéncsové ulici ve Stiibfe. Byt o
vyméic 76,32 m2 se nachdzi ve 3. patfe panelového bytovcho domu v centru mésta.
Byl je v piivodnim stavu s plastovymi okny. Vytapéni a ohfcv vody je rajiSién
vlasinim plynovym kotlem. Na domé byla provedena nova [asada sc zateplenim
nové stfecha. Byt sc proddva vetn& sklepni kéje v piizemi domu. Atraktivnil
lokalita s ob¢anskou vybavenosti v dosahu par nminut.

Uzitna plocha: 76,32 m*

Pouzité kocficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 0,97

K3 Poloha v ramci tzemniho celku 1,00

K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00

K5 Provedeni a vybaveni 0,90 Zdroj: realizovany prodej z

K6 Celkovy stav 1.05 01/2021

K7 Vliv pozemku 1,00

K& Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena |K¢| Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 01/2021 [m?] Ké&/m? Kc [K&m?]
1 850 000 76,32 24 240 0,92 22301
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Nazev: Byt 3+1 Stiibro

Lokalita: Smetanova 515

Popis: Na prodej bytovou jednotku &. 515/2 o dispozici 3+1 ve Stiibfe, ulice Smetanova.
Bytové jednotka s¢ nachézi v pryvnim nadzemnim podlaZi cihlového bytového domu
bez vytahu, Podlahova plocha bytu je 59 m2 + sklepni kdje. Bytova jednotka prodia
kompletni rekonstrukei  nové podlahy, nova kuchyiiské linka, elcktiina v médi,
nové radiatory, dvefe, rozvody vody, novd koupclna se sprchovym koutem a
toaletou. Vytapéni je zde kombinovanym kotlem na plyn. Parkovéni pfed domem.
Ve Stiibie se nachézi veskera obfanska vybavenost. V okoli je krasna piiroda.

Uzitna plocha: 59,00 m?

Pouzité kocficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 0,90

K3 Poloha v ramel tzemniho cclku 1,10

K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00 7droj: realizovany prodej 7

K5 Provedeni a vybaveni 0,80 6/2021

K6 Celkovy stav 1,00

K7 Vliv pozemku 1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [KE| Uzitna plocha Jedn, cena Celkovy kocf. Upraveni j. cena
k 06/2021 [m?] Ké/m? Kc [K&/m?]

2 290 000 59,00 38 814 0,79 30 663
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 22 301 K&/m?
Primérnd jednotkova porovnavaci cena 26 351 K&/m?
Maximélni jednotkové porovnavaci cena 30 663 K&/m?
Vypoéet porovndvaci hodnoty na zikladé uzitné plochy
Primérnd jednotkovi cena 26 351 K&/m?
Celkova uZitna plocha ocefiované jednotky 83,82 m’
Porovnavaci hodnoia pied korckei ceny 2208 741

Velikost spoluvlastnického podilu
*1,00/4,00 = 552 185,25
iz3i obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,70 =t 386 529,68
odili
Vysledna porovndvaci hodnota 386 530 K¢
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ODUVODNENT

Porovnavaci hodnota 386 530 K¢
1Kﬂmcnt=if' ke stanoveni vysledné eeny ] ]

P zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovilych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejii) v daném misté a ase se skuteEnostmi zjisténymi pfi mistnim Setfeni. Pfi
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychdzeli z Odajii uvedenych v informaénich zdrojich
realitnich kanceléfi, vlastni databdze, analyzaéniho portdlu a katastru nemovitosti. V databazi jsme
nasli srovnatelné porovnavaci nemovilé véci, z nichZ jsme vybrali min. 3, které nejvice odpovidaly
ocefiované nemovilé véei napf. co do lokalily, velikosti, staii a celkového stavu; tyto porovnavaci
nemovité véci byly nasledn& pouzity pro vypotet obvyklé ceny. Uréeni obvyklé ceny nemd va cil
7ji%t&ni obeené &i jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovend obvyklé cena sloui jako
podklad pro stanoveni nejniz§tho podani pro drazbu. To, jakou méa nemovitd véc skuletn€ hodnotu,
za niz mize byl v daném misté a ¢ase prodéna, sc ukéze teprve v draZbe.

Obvykla cena
390 000 K¢

slovy: Ttisladevadcsattisic K&
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ZAVER |

Na zakladé vyse zjisténych skuteénosti stanovujeme cenu obvyklou idedlniho spoluvlastnického
podilu o velikosti 1/4 (jedna &lvrtina) na jednotee €. 67/6 (byt) v budové Sifibro &.p. 67 (bytovy
diim, 1.V 2250) na pozemku parc. & St. 192 (I.V 2250) véctné podilu na spolenych &astech domu a
pozemku parc. &. St. 192 (zastavéna plocha a nadvofi) o velikosti 1149/10000 v kat. Gzemi Stfibro,
ohce Stiibro, &4st obee Stiibro, okres Tachov, zapsano na 1.V 2716 v objcktivni zaokrouhlené vy3i
390.000,- Ké.

Dle § 57 vyhlagky & 503/2020 Sb. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a? c) téz veskeré skutetnosti, kieré vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou smi7oval
piesnost zavérn znaleckého posudku. Sdélujeme, Ze nami zjisténé podklady jsou dostateéné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o ocefiovani. PFi stanoveni obvyklé ceny, jak jc uvedeno
vyse, vychdzime v realizovanych cen a z Gdaji ziskanych pfi mistnim Setfeni. V piipadég, Ze nam
ncbylo umoZnéno vnitini ohledani nemovité véci, tak nas vzavér miiZe, ale 1 nemusi byt nepatrné
skreslen. Vyse uvedenéd skuleCnosti jsou zavislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavebnd-technické stavu ocefiované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani
znaleckého posudku. Dle naseho odborného névoru a praxe, lze povazovat vliv uvedeného zkresleni
z velké ¢asti za minimalni.

SEZNAM PRILOH
Piilohy pocet stran A4 priloze
Vypis z katastru nemovitosti pro L.V & 2716 6
Snimek katastralni mapy 1
Mapa oblasti I
I'otodokumentace nemovité véei 7
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B ZNALECKA DOLOZKA
Posudck podava Znaleckd spoletnost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, 1C 29042054, zapsand MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zik. &
36/1967 Sh. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sh., vc znéni pozd&jsich piedpisi, do prvého oddilu
seznamu Ustavii kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapséan pod pof. & ZP-22308 znaleckého deniku.

Odmeéna byla sjednéna v souladu s vyhlaskou &. 504/2020 Sb.
Osoby podilcjici se na zpracovani znaleckého posudku:

JUDr. Mgr. Marcel Petrdsek, M.B.A., LL.M.
JUDr. Miroslav Pelc

Ing. Jiti Roub

Jakub Chrastecky

Oznaéeni osoby, kierd je povinna na Zidost organu vefejné moci osobné stvrdil nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jecho obsah, pokud vnalecky posudck zpracovala vmalecka

kanceldt (§ 28 zakona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych
ustavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
TUDr, Miroslav Pele
Ing. Jifi Roub

V Praze 02.02.2022

Znalccka spolecnost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Noveé Mésto
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