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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: jednotka &. 125/5, zptisob
vyuziti byt, vymezena podle zédkona ¢. 72/1994 Sb., v budové ¢p. 125, zptisob vyuziti bytovy dim,
ktery stoji na pozemku st.parc.C. 171 a spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech budovy a
pozemku ve vysi 4240/82360. Jednotka je zapsand na LV ¢. 400, budova je zapsanana LV €. 392,
pozemek je zapsdn na LV €. 551, vSe pro k.u. Chvalenice, obec Chvalenice u Katastralniho tradu
pro Plzensky kraj, Katastralni pracovisté Plzen - mésto.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Podklad pro drazbu

1.3. Skute¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku
Zadavatel nesdé¢lil znalci zddnou skutecnost, kterd mtze mit dle jeho nézoru vliv na pfesnost
zéaveru znaleckého posudku.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroji dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroju, z
dostupnych informac¢nich databazi, z listin, z podkladt a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vy¢et vybranych zdroji dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

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

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vetejna ¢ast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - piistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

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

https://www.czs0.cz/ - Cesky statisticky tfad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a ufady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zptisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odbornéd otdzka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych
véci". Pro urCeni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou
analyzovana a kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelnd a vhodna.
Sebrana a tvofena budou data z vetejnych zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z
podkladii a informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa
poloha nemovitych véci, bude provedeno mistni Setieni a prohlidka ocenilovanych nemovitych véci,
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budou zjistény identifikacni udaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a
stavu nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych
nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvotren souhrn
dat a uvedeny veskerd zjisténi z podkladii, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec
dospél k vysledkum. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena
a zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle
aktualni inzerce a budou zjiStény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych
nemovitych véci z vlastni databdze a z databdze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 400 pro k.i. Chvalenice ze dne 23.08.2021

- informace z Katastru nemovitosti LV ¢. 400 pro k.4. Chvalenice ze dne 11.05.2022

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 551 pro k.i. Chvalenice ze dne 23.08.2021

- informace z Katastru nemovitosti LV ¢. 551 pro k.4. Chvalenice ze dne 11.05.2022

- informace z Katastru nemovitosti LV ¢. 392 pro k.4. Chvalenice ze dne 11.05.2022

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- cenové udaje Katastralniho uradu

- databaze nemovitosti INEM

- realitni inzerce S reality

- Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku

- Vyhlaska ¢. 424/2021 Sb.

- Zakon €. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelatich a znaleckych ustavech

- Vyhlaska €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti

- prohlidka oceniovanych nemovitych véci, zaméteni a pofizeni fotodokumentace. Vlastnik nebo
osoba, kterd ma pfedmét ocenéni v drzeni nebo najmu, byl pfitomen fadné prohlidce pfedmétu
ocenéni, prohlidka byla provedena dne 08.04.2022. Veskeré popisy a informace vyplyvaji ze
sdéleni pfi prohlidce, informace a skutecnosti o zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich
¢asti a stavu inZenyrskych siti apod. byly dle moZnosti prohlidky a stavu nemovitosti odhadnuty.
Byla dolozZena ¢astec¢na ptivodni dokumentace a dil¢i starsi odhady.

Identifika¢ni udaje nemovité véci
Dle informace z katastru nemovitosti LV ¢&. 400 pro k.1. Chvélenice ze dne 11.05.2022
Matejov Tomas, €. p. 125, 33205 Chvalenice

Adresa: ¢p. 125
Nazev katastralniho uzemi: Chvalenice
Nazev obce: Chvalenice
Nazev okresu: Plzen - mésto
List vlastnictvi: LV ¢. 400

Omezeni vlastnického prava a jiné zapisy

Dle informace z katastru nemovitosti LV ¢. 400 pro k.u. Chvalenice ze dne 11.05.2022
Zastavni pravo smluvni

Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto staré¢ho

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim potfadi novy dluh

urceni obvyklé ceny je provedeno bez vlivu vySe uvedenych omezeni vlastnického prava
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Poloha a charakteristika

Bytovy dum je postaveny v zastavéné Casti mésta Chvélenice, v severni Casti, pii zpevnéné
komunikaci, s hlavnim do domu ze severovychodni ¢asti z ulice a chodniku (parc.¢. 651/31 a
parc.¢. 651/30 ve vlastnictvi obec Chvalenice). Bezprostfedni okoli je zastavéné pirevazné
bytovymi a rodinnymi domy a obc¢anskou vybavenosti. Okoli bytového domu je bézné prostorné,
se vzrostlymi stromy, zatravnéné, s béZznou moznosti parkovani. Bytovy dim je vyuzivan pro
bydleni, je podsklepeny a ma 4 nadzemni podlazi, okoli a vnitini prostory jsou hodnoceny jako
bézn¢ udrzované. Bytovy dim byl ddn do uzivani v 80 tych letech min. stoleti, je napojen na
veskeré dostupné inzenyrské sité, je montovany, panelovy, revitalizovany, bez vytahu.
Chvalenice patii administrativné pod okres Plzen - mésto a nalezi pod Plzensky kraj. PfisluSnou
obci s povéienym obecnim Uifadem a s rozsifenou pisobnosti je mesto Stary Plzenec (v dojezdové
vzdalenosti cca 6km). Ve Chvalenicich ma trvaly pobyt hlaseno piiblizné 750 obyvatel, v obci je
vefejny vodovod, kanalizace, plynofikace, poSta, kulturni a sportovni zafizeni, restaurace,
mateiska a zakladni Skola, ordinace I¢kaie, doprava autobusova.

Popis a stav

Bytova jednotka velikosti 1+1 o podlahové plose bytu 38,10m? v 2 nadzemnim podlazi (1 patro,
posledni) bytového domu. V byté je predsin 2,60m2 koupelna 2,00m2, WC 1,00m2, kuchyné
12,40m2 a pokoj 20,10m2 (¢astecné rozdéleny na dvé mistnosti, jedna s oknem, jedna bez okna).
Okna bytu plastova z kuchyné a pokoje na jihozapad, vytapéni bytu je ustiedni teplovodni do
radiatord z dalkového zdroje v¢€. teplé uzitkové vody, dvefe napliiové do kovovych zéarubni, v
kuchyni kuchynska linka se sporakem, v koupelné umyvadlo, sprchovy kout, WC spole¢né, na
podlahach PVC, koberec. V byt¢ byla provedena jiz dive ¢aste¢na rekonstrukce (socialni zafizeni,
predsin, kuchyniské linka, podlahové krytiny apod,), byt je v dobrém, bézném stavu, uzivan k
bydleni. K uZivani bytu nélezi sklep o ploSe 4,30m?2.

4. POSUDEK

4.1. Postup pri analyze dat
Analyza dat bude provedena dle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, §2, dle vyhlaSky
¢. 424/2021 Sh. §1a), §1c), tj. ureni obvyklé ceny a zjisténé ceny

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nej€astéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozin¢ skute¢né realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo
pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni s vyloucenim mimotadnych okolnosti trhu. Mnozina prvki je stanovena z historickych
cen za pfiméfeny ¢asovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité
véci (vzorky), u nichz je realizovana cena znama. Pti vybéru vzorku je respektovana piimétena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy,
typu, velikosti, kvality, vyuZitelnosti apod. Ptipadné rozdily jsou zohlednény pomoci pouZzitych
korekénich koeficientti, které jsou pouzity v rozmezi 0,80 - 1,20. Pfi pouziti koeficientl je
vychazeno z odborné doporuc¢eného rozmezi (S8koleni, seminate, metodiky apod.), z dlouhodobého
sledovani a tvorby vlastni databaze inzertnich a realizovanych cen v zavislosti na jednotlivych
faktorech a vyhodnoceni vlivli na realizované ceny. Pfi analyze transakci se srovnatelnymi
nemovitymi vécmi jsou ceny vzorkll vyjadfeny jako cena za Im2 zapocitatelné plochy. Cilem
porovnani je vyuzit a jeho pomoci vytézit pfiblizné indicie, které naznacuji hranice Urovné
porovnavaci hodnoty a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvnitf intervalu, vymezeném cenami
jednotlivych vzorkd.

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, vyhlaska ¢. 424/2021 Sb. §1c
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zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékoni ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., €. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
0O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi AV 1,01

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v
nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadné doprava | 1,00
popiipad¢ priméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez i 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \% 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejn¢ho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - vysoka poptavka po i 0,30
nemovitych vécech

6. Povodiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni tzemi sousedi s obci Il 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce ¢. 1 pfilohy €. 2 (kromé& Prahy a
Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnické zatizeni, Skolské zatizeni, poSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ ) Pi)=1324

i=1



V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ > Pi)=1,360

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000
obyvatel véetné

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: | 0,03
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Niz$i neZ je pramér v kraji i 0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez dal$ich vlivii I 0,00

1
Index polohy lp=P1*(1+> Pi)=1,061

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy
¢. 3 ocenlovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ir = 1,405

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,443

1. Bytova jednotka

1.1. byt

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu:
Poloha objektu:
Stati stavby:

Celkova rekonstrukce provedena v roce:

Zakladni cena ZC (pftiloha €. 27):

Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Plzenisky kraj, obec do 2 000 obyvatel
40 let

2010

20 291,- K¢&/m?



koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy

pokoj: 20,10* 1,00 = 20,10 m?

kuchyné: 12,40* 1,00 = 12,40 m?

predsin: 2,60* 1,00= 2,60 m?

koupelna: 2,00* 1,00 = 2,00 m?

WC: 1,00* 1,00 = 1,00 m?

sklep: 430* 0,80 = 3,44 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 41,54 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku [ Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena i 0,00

2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, |l 0,00
sklad

3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00

4. Umisténi bytu v domé&: Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové Il 0,03
strany - s vyhledem

6. Zakladni ptislusenstvi bytu: PiisluSenstvi uplné - standardni Il 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni koje

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustiedni, etazové Il 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 1 0,00

10. Stavebn¢ - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou I 1,00
udrzbou

Koeficient pro stavby 12 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (12 + 15)= 0,865
9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi)* Vi *0,865=0,882
i=1
Nemovitéd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,324
Index polohy pozemku Ip = 1,061

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 20 291,- K&/m? * 0,882 = 17 896,66 K&/m?
CBp=PP*ZCU * It * Ip = 41,54 m? * 17 896,66 K&/m? * 1,324 * 1,061= 1 044 339,85 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 1 044 339,85 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi 1T =1,324
Index polohy pozemku Ip = 1,061



Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky i 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,324 * 1,000 * 1,061 = 1,405

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

v 1xor Z3akl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 787,- 1,405 1105,74
T Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 171 245 1105,74 270 906,30
nadvofii
Stavebni pozemek - celkem 245 270 906,30
Pozemek - zjisténa cena celkem = 270 906,30 K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. = 270 906,30 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 270 906,30 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1 044 339,85 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 270 906,30 K¢

Spoluvlastnicky podil: 4 240 / 82 360

Hodnota spoluvlastnického podilu:

270 906,30 K¢ * 4 240 /82 360 =13 946,61 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku + 13 946,61 K&

Bytova jednotka - zjiSténa cena = 1 058 286,46 K¢



Vysledky

1. Bytova jednotka 1 058 286,50 K¢
1.1. Ocenovany byt 1 044 339,85 K¢
1.2. Pozemek 13 946,61 K¢

=1 058 286,50 K¢

Vysledna cena - celkem: 1 058 286,50 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1058 290,- K¢é

slovy: Jedenmilionpadesatosmtisicdvéstédevadesat K¢

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, vyhlaska ¢. 424/2021 Sb., §1a
obvykla cena

Analyza trhu

V daném piipad€é ocenéni residencni nemovité véci trh vykazuje v posledni dobé pievazné (v
zavislosti zejména na lokalit¢ a typu nemovité véci) stale rostouci tendenci poptavky. Ve
Chvalenicich neni ke dni ocenéni na realitnim trhu nabizen Zadny byt. V okoli cca 5 km (krom
Plzn¢€) pak je nabizeno pét bytli v cenové relaci od 2.690.000,- K¢ za byt 1+1 o plose 38m2 ve
Starém Plzenci po 4.900.000,- K& za byt 2+kk o ploSe 59m2 v novgj$im bytovém domé ve
Sténovicich. Ve vypodétu porovnavaci hodnoty jsou pouzity vzorky realizovanych cen nejvice
nartistu nemovitych véci ve vysi ro¢niho rustu (za obdobi 4Q2020 - 4Q2021) 16%, tj. 4%
kvartalné. Jako zdroj této informace je pouzito indexi bankovniho sektoru, kde jsou uvedeny
¢tvrtletni a roéni zmény primérnych vazenych cen.

Porovnavaci metoda

lokalita cena druh ceny

1) ul. Herejkova, Stary Plzenec, Plzen mésto 2 400 000,- Ké kupni cena, prodej 10/2021
Prodej zrekonstruovaného mezonetového bytu 2+kk o plose 37,02m2 ve 3.patie bytového domu
bez vytahu. K jednotce nalezi sklepni koje v mezipatte.

2) ul. Herejkova, Stary Plzenec, Plzei mésto 2800 000,- Ké kupni cena, prodej 03/2022
prodej pekného mezonetového bytu o plose 39,02m2. Byt disponuje ptedsini, koupelnou se
sprchovym koutem, umyvadlem a toaletou. Z ptedsin€ vejdeme do obyvaciho pokoje s kuchyiiskou
linkou ve tvaru ,,L* a po dievénych schodech do mezonetu — loznice. V prvnim nadzemnim pochodi
je k dispozici sklepni koje.
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3) ul. Jiraskova, Stary Plzenec, Plzein mésto 3360 000,- Ké kupni cena, prodej 08/2021
slunny byt 2+1 po celkové rekonstrukci z roku 2015 o velikosti 52 m2, ktery je umistén ve 3. patie
Sestipatrového panelového domu s vytahem. V obyvacim pokoji je plovouci podlaha, zbytek bytu
PVC plastova okna zdéna koupelna se sprchovym koutem, toaleta - obklady a dlazba

Pouzité koeficienty:
K1 - koeficient polohy, lokality
K2 - koeficient stav bytu
K3 - koeficient cenového ristu

hodnoceni vzorku

¢.nem. Kl K2 K3 Ké&m2  Ké&m2upr.

1. byt Stary Plzenec, Plzen - mésto 0,95 0,95 1,08 64830 63 190
2. byt Stary Plzenec, Plzen - mésto 095 095 1,00 71758 64 762
3. byt Stary Plzenec, Plzen - mésto 0,95 0,95 1,08 64615 62 980
minimum 62 980
maximum 64 762
median 63 190
prameér 63 644
jednotkova cena (median) 63 190
zapocitatelna plocha m2 38,1
porovnavaci hodnota celkem 2407 531

4.2. Vysledky analyzy

Z analyzy vyplyva, ze zjisténa cena ¢ini 1.058.290,- K¢, porovnavaci hodnota v medianu ¢ini
2.407.531,- K¢. Z dlouhodobé zkuSenosti pii urCovani zjisténé ceny nemovitych véci je
jednoznaéné Ze zjisténa cena je jen ve V}'/jimeén}'/ch pfipadech podobné jako obvykla cena, ve
zjisténd je pouzivana pro ucely dani a poplatkli. Ze srovnévaci analyzy vyplyva, ze podobne
nemovité véci jsou v lokalité obchodovany. Byly porovnany vzorky realizovanych cen, vysledkem
porovnani je median po zaokrouhleni 2.400.000,- K¢&.

Porovnavaci hodnota: 2 400 000,- K¢
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Byla vypoctena zjisténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vySi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy
transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je zfejmé, ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je
obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je vychazeno z databdze realizovanych cen Katastru
nemovitosti, z inzertni databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji byly vybrany obdobné
nemovité véci, které se v nékterych charakteristikach mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek
informaci o rozpéti jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po
zohlednéni vSech vlivii pisobicich na trzni hodnotu a po zvazeni vSech okolnosti byla sou¢asna
obvykla cena urcena na irovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutec¢nosti, které by mohly snizovat pfesnost zavéru
nebyly zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Zadana odborna otazka: urceni obvyklé ceny

6.2. Odpovéd’

Obvykla je urcena:

ve vySi: 2 400 000,- K¢

slovy: dvamiliony¢tyFistatisic K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéru, piipadné skute¢nosti sniZujici jeho piresnost
Bez podminek, bez skute¢nosti snizujicich pfesnost
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7. PRILOHY

7.1. Seznam priloh

- mapy
- fotodokumentace

7.2. P¥ilohy
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fotodokumentace

vstup do domu

chodba domu, vstup do bytu
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Konzultant a dtivod jeho pfibrani
- konzultant nebyl ptibran

Odména nebo ndhrada ndkladu znalce
- byla sjednana smluvni odména

Vypracoval:

ZUOM as.

Jirovcova 1621/9

370 01 Ceské Budé&jovice

Renata Havirova, Jan Miklosko, Josef Vacik, Michal Sirovy

8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecké kancelat ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01 Ceské
Budgjovice-Ceské Budgjovice 3, jako znalecky ustav jmenovany rozhodnutim ministra
spravedlnosti ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou
¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1222-58/2022 evidence posudk.

8.1. Otisk znalecké peceti

8.2. Datum a podpis Jan Digitalné
V Ceskgch Budgjovicich dne 11.05.2022 Miklogko JpOd:APE?I "
an Miklosko

ZUOM a.s. - znalecka kancelar
Ing. Jan Miklosko
Reditel spolecnosti
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