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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je stanovit:
1) cenu nemovitosti a jejich piislusenstvi, tak, jak jsou vymezeny v exekuc¢nim piikaze soudniho
exekutora €. j. 97 EX 271/23- 15 ze dne 28.04.2023, a to:

-spoluvlastnicky podil povinného o velikosti 1/14 na nemovitych vécech. a to:

Okres: Cz0325 Plzen-sever Obec: 558885 Horni Briza
Kat.lzemi: 642631 Horni Briza List vlastnictvi: 2586
V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
C.p./ Typ spoleénych &dstech
C.jednotky Zpusob vyuZiti Zpisob ochrany jednotky domu a pozemku
542/18 byt byt.z. 827/22164

Vymezeno v:
Budova Horni Briza, &.p. 541, 542, byt.dim, LV 1286

na parcele st. 990/3, LV 1286
Parcela St. 990/3 zastavéna plocha a nadvori 486m2
2) stanovit cenu obvyklou
3) uvést prisluSenstvi nemovitosti.
4) uvést zndma veécnd biemena. vymeénky a najemni. pachtovni ¢i predkupni prava,
5) stanovit vyslednou cenu nemovitosti a jejiho piislusenstvi.

1.2. el znaleckého posudku
Znalecky posudek bude pouzit pro ex&kitrizeni vedené u Exekutorskéhiadu

1.3. Skuté&nosti scElené zadavatelem majici vliv na pesnost zagru posudku
Zadavatel nestlil znalci Zadnou skutanost, ktera mize mit dle jeho nazoru vliv n&gsnost zasru
znaleckého posudku. Nemovitécvje uZivana v souladu s jejimeanim.

2. VYCET PODKLAD U

Pravni normy

- Zakon¢. 151/1997 Sb., o oievani majetku ve zZmi pozdjSich gedpis

- VyhlaSka¢. 441/2013 Sbh. (og@vaci vyhlaska) ve z2mi pozdjSich gedpidi

- Zakon¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kandetéa znaleckych ustavech
- VyhlaSka¢. 503/2020 Sb. o vykonu znaleck@nosti

2.1. Popis postupu znalceif vybéru zdroj a dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odhatdrce byly vybrany z ¥ejnych zdraj, z
dostupnych informénich databazi, z listin, z podkkaé informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych fi mistnim Seteni.

2.2. Vet vybranych zdroji dat a jejich popis
Znalec i sbéru a tvorlg dat vychazel z:

- informace a podklady od zadavatele

- informace a podklady z prohlidky



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

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - t&gnacast katastru nemovitosti

- https://www.cuzk.cz/aplikace-dp fiptup do katastru nemovitosti pro registrované atzie
- https://www.czso.cz/ €esky statisticky fad

- https://linem.cz/estate-database/ - historickatréatizerce

- https://lwww.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni inforird servis

- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2006-183 - Stavebalkon

- mistni Saeni

2.3. \érohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbdinps znalecké praxe dostupnymutgpbem
zkoumany. Zdrojem dat o skdteém stavu byla oé®@vana nemovita &c, znalec tval data

mistnim Se&eni, na kterém nemovitoww osobg prohléd|, zanil a paidil fotodokumentaci.
Vérohodnost ostatnich zdfogdat znalec o¥it nemize, protoZe se na tvarlaat z €chto zdroyi

nepodilel.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pi sbéru ¢i tvorb é dat

Znalec sebral a t¥id data, ktera budou analyzovana a kter4 jsou pepr@tivni a ve vztahu k
odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Selardna@ena budou data z ¥egnych zdroj, z
dostupnych informénich databazi, z listin, z podkiac informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych g mistnim Sateni. Bude zjig&na poloha nemovitychéei, bude provedeno mistni fati

a prohlidka oagovanych nemovitych &ci, budou zji&ny identifikani Gdaje, omezeni
vlastnického prava, bude vypracovan popis polohstawu nemovitych &ci, bude provedena
analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnyemaovitych &ci.

3.2. Popis postupu pi zpracovani dat

Data budou zpracovanaigmbem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracowétvaren souhrn
dat a uvedeny veSkera z§ist z podklad, dat a z mistniho ehi, na zaklatlkterych znalec dosp

k vysledkiim. ZjiStna a zpracovana budou data z evidence Katastru vistd, vytvdena a
zpracovana data z mistnihoiget, bude provedena analyza trhu s nemovitygomy dle aktualni
inzerce a budou zji&by, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnageh nemovitych &ci z

vlastni databaze a z databaze historie realiteraez

3.3. Vet sebranych nebo vytvéenych dat

- USNESENI¢.j. 97EX 271/23-38 ze dne ze dne 05.04.2024

- vypis z Katastru nemovitosti L¥. 2586 pro k.u. Horni Bza ze dne 05.04.2024

- informace z Katastru nemovitosti L&/ 1286 pro k.u. Horni 8za ze dne 17.05.2024

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- ¢ast nabyvaciho titulu

- cenové Udaje Katastralnihéadu

- databaze nemovitosti INEM

- prohlidka ocg#ovanych nemovitych &ci dne 09.05.2024 zafippmnosti pani Horvatové
Magdalény a Bellmer Monika Maria, déheni a psizeni fotodokumentace. Popisy a informace
vyplyvaji z prohlidky a séleni @i prohlidce, informace a skuteosti 0 zakrytych konstrukcich a
existenci podzemnictasti a stavu inZenyrskych siti apod. byly dle ms#nprohlidky a stavu
nemovitosti odhadnuty.



Identifika ¢ni Udaje nemovité éci
Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 2586 pro Kdorni Briza ze dne 05.04.2024

Bellmer Monika Maria, DruZstevni 542, 33012 HoriiiZa 3/14
Horvét Ladislav, Fida 1. maje 300, 33012 HornfiBa 1/14
Horvéat Miroslav, U Vrbky 637, 33012 Hornii2a 1/14

Horvéatova Jana,fida 1. maje 300, 33012 HornfiBa 1/14

Horvatova Magdaléna, Druzstevni 542, 33012 Hotidd3 8/14
adresa fednetu ocerni DruZstevni 542, 330 12 HorntiRa

Vécna prava slouzici ve prosgch nemovitosti - bez zapisu
Vécna prava zagzujici nemovitosti — bez zapisu
Poznamky a dalSi obdobné udaje

Exekuni piikaz k prodeji nemovitosti

Zahajeni exekuce - Horvat Miroslav

VySe uvedené poznamky a dalSi obdobné Udaje nejspii vypracovani znaleckého posudku
zohledrény

Poloha a charakteristika

Bytovy dim je postaveny v zastaéné, ¢asti nesta Horni Biza v blizkosti centra,ipzpevrene
komunikaci ul. Druzstevni. Hlavni vstup do bytovéthmmu je ze severozapadni strany z ulice a
chodniku (par€. 207/13 a paré. 207/6 ve vlastnictvi ¥sto Horni Biza), zadni vstup pak
z jihovychodni strany. Bezprdgstini okoli je zastané pgevazre bytovymi domy (sidlistni
zastavba) a alanskou vybavenosti. Okoli bytového domudér® prostorné, s dobrou parkovani.
Bytovy dim je podsklepeny, ma 6 nadzemni podlazi, okoliignimprostory jsou hodnoceny jako
béZzn¢ udrZzované. Bytovy itm byl dan do uzivanitiblizné v roce 1983, fed 7 aZz 8 roky byl
vyménen vytah, ed 5 az 6 roky byla vysména okna a zateplena fasada. Bytouynde napojen
na veSkeré dostupné inZenyrské& giodovod, kanalizace, elektro, plyn, teplo), jengavy

s plochou sechou.

Mésto Horni BFiza se nachazi v okrese Pizeever a nalezi pod Plmky kraj. RisluSnou obci
s powienym obecnim iadem je misto TremosSna (v dojezdové vzdalenostibpizné 6km),
rozStenou pisobnosti je rsto Nyany (v dojezdové vzdalenosttilplizné 25km). V néstt ma
nahlaseny trvaly pobyt asi 4400 obyvatel. \ésitd je dobra obanska a technicka vybavenost
(méstsky ad, poSta, mateka a zakladni Skola,tetini odborné dilisté, zdravotni gedisko,
ordinace |ék&e, prodejny, restaurace, kulturni a sportoviizeai, inZenyrské sitapod.), dobra
pracovni pilezitost v nést, doprava autobusova &stskd, piméstska a Zeleziwni, dojezdova
vzdalenost do statutarnihassta Plzé priblizné 10km.

Popis a stav

Bytova jednotka velikosti 4+10 podlahové plose bytu 82,76m6 nadzemnim podlazi (posledni)
bytového domu. V bytje kuchyré 10,38m2 ¢tyii pokoje 8,57m2, 14,78m2, 12,32m2, 20,09m2,
predsh 13,02m2, koupelna 2,56m2 a WC 0,97m2.
Okna bytu plastova na jihovychod a severozapadpegt bytu je Gstedni teplovodni do radiatior
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z dalkoveého zdroje & teplé uzitkove vody, dwe naphové do kovovych zarubni, v kuchyni
kuchyiiska linka se sporakem, v koup&immyvadlo, vana, WC samostatné, jadro umakartoaé, n
podlahach PVC a koberec. Byt je tvpdnim, EZn¢ udrzovaném stavu, uzivan k bydleni.
PrisluSenstvim bytu je lodzie o ploSe 7,46midstoipna z pokoje bytu, s orientaci na jihovychod a
sklepni kodje v suterénu domu. Dle nabyvaciho tisdyedna o jednu sklepni kéji o ploSe 2,65m2.
Dle sctleni a mistniho S&ni je s bytovou jednotkou uzZivana i druhd skléqé o ploSe 2,50m2

4. POSUDEK

4.1. Postup i analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakéna51/1997 Sh., o otievani majetku, 82, dle ottevaci
vyhlasky 441/2013 Sh. ve ami vyhlaskyc. 434/2023 Sb. 81c, tj. &&ni zjiS€né ceny, 8la, §1b, tj.
urceni obvyklé ceny / trzni hodnoty v souladu s vyktase. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké
¢innosti.

ZiiSténa cena

Pri oceréni nemovitych ¥ci zjiS&nou cenou je vychazeno z dikce 8§38 vy¢hik41/2013 Sh. ve
zreéni pozdjSich pepidi.

Ocenovaci predpis

Ocereni je provedeno podle zakora 151/1997 Sb., o ottevani majetku ve zmi zakor ¢.
121/2000 Sbh.¢. 237/2004 Sbg&. 257/2004 Sbg. 296/2007 Sb¢. 188/2011 Sbg. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sbg. 340/2013 Sh¢. 344/2013 Sbg&. 228/2014 Sbg. 225/2017 Sh. & 237/2020
Sh. a vyhlasky MRCR ¢&. 441/2013 Sb. ve #ni vyhlasky¢. 199/2014 Sbh.¢. 345/2015 Sbhy.
53/2016 Sb.¢. 443/2016 Sb¢. 457/2017 Sb¢. 188/2019 Sbh¢. 488/2020 Sbé. 424/2021 Sb.,
¢. 337/2022 Sb. & 434/2023 Sb., kterou se pro¥fichéktera ustanoveni zakokal51/1997 Sb.

Koeficienty obce
Nazev koeficientu .
O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel - . Il ®,8
02. Hospodisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - . v 0,60
03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastao Uzemi v 1,01
vyjmenované obce nebo oblasti v tabl (mimo Prahu a Brna) v
nejkratsim vymezeném useku silnice do 10 Kietr - .
0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je dléka, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn - .
O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeléahzastavka a Il 0,95
autobusova zastavka - .
06. Oltanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (odch I 1,00
sluzby, zdravotnicka z&eni, Skola, poSta, bankovni (g&ni)
sluzby, sportovni a kulturni #iaeni aj.)

€
0

Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znak :
1. Situace na diim trhu s nemovitymi &mi: Poptavka je vySSi nez nabidka 1] 0,06
2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastniatvinfo spoluvl. podilu 1] -0,01
pozemku k jednotce)
3. Zmeny v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu neltalslizovana uzemi Il 0,00
4. Vliv pravnich vztah na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - okdibbchodovatelnost I -0,30
mensinového spoluvlastnického podilu

(@]
0




6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebeénpevyskytu zaplav \Y, 1,00
7. Hospod#sko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zasédno Uzemi vyjmenované obce V 1,02
nebo oblasti v takE. 1 pilohy ¢. 2 (krong Prahy a Brna) v nejkratSim
vymezeném useku silnice do 10 kietns
9. Okkanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obcsladby, 1,05
zdravotnicka zézeni, Skolské zé&eni, posSta, bankovni (p&mi) sluzby,
sportovni a kulturni zé&eni aj.)

V piipadech ocemi nemovitych ¥ci vyjmenovanych veeti poznamce pod tabulk@ul prilohy

¢. 3 ocaéovaci vyhlasky:
5

Index trhu lT=Ps*P7*Pg*Pg* (1 + > P)=0,723

i=1
V ostatnich fipadech ocemi nemovitych ¥ci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu lT=Rs*P7*Pg*Po*(1+ > PR)=0,750
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu pol&®gziderni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Nazev znak C. R

1. Druh a del uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotnémkKkeémim celku I 1,00

2. PrevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni ealt Rezidedni zastavba I 0,04

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici nidt(centrum) obce Il 0,02

4. MozZnost napojeni pozemku na inZzenyrsk& které ma obec: Pozemek Ize | 0,00
napojit na vSechny it obci nebo obec bez siti

5. Oktanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovii& je dostupna I 0,00
oh¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemkiij€zd po zpevéné komunikaci, dobré Vi 0,00
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200etny; MHD — dobra 1] 0,02
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska kor@rvyuzitelnosti: Bez moznosti konteriho I 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémove okoli I 0,00

10. Nezamstnanost: NiZSi nez jegmér v kraji 1l 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich &liBez dalSich vliv I 0,00

11
Index polohy Ilp=P *(1+> P)=1,090

i=2
V piipadech ocemi nemovitych ¥ci vyjmenovanych veeti poznamce pod tabulk@ul prilohy
¢. 3 ocaéovaci vyhlasky:

Koeficientpp =1t * 1, =0,788

V ostatnich pipadech ocemi nemovitych ¥ci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficientpp =11 * I, =0,818



1. Bytova jednotka

1.1. byt

Zatridéni pro potreby oceréni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Plzesky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
Stai stavby: 41 let

Zakladni cena ZC gdohac. 27): 42 397,- K/m?

Podlahové plochy bytu

koeficient dle typu
podlahové plochy

kuchyre: 10,3¢* 1,00 = 10,38
pokoj: 8,57* 1,00 = 8,57
pokoj: 14,7¢* 1,00 = 14,78 m
pokoj: 12,32* 1,00 = 12,32
pokoj: 20,0¢* 1,00 = 20,09 rh
predsti: 13,0z* 1,00 = 13,02
koupelna: 2,5¢* 1,00 = 2,56 rh
WC: 0,97* 1,00 = 0,97 rh
sklepni koje: 2,65* 0,10 = 0,27 rh
sklepni koje: 2,5(* 0,10 = 0,25
lodZie: 7,4€* 0,20 = 1,49 rh
Zapgaiitana podlahova plocha bytu: 84,76 m
Vypoéet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znak ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena 1] 000,
2. Spolenéc¢asti domu: Kolarna, k@rkarna, dilna, pradelna, susarnall 0,00
sklad
3. FisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu Il 0,00
4. Umiseni bytu v dong: Ostatni podlazi nevyjmenovane Il 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti kesswym strandm: Ostatni &oveé Il 0,03
strany - s vyhledem
6. Zakladni pisluSenstvi bytu: isluSenstvtast&né nebo Uplné mimo Il -0,10
byt nebo umakartové bytové jadro
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivaneé spolyterh: Standardni 11l 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklé&gye (sklep)
8. Vytagni bytu: Dalkové, ugedni, etdZzové 1] 0,00
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 1] 0,00
10. Staveb# - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou Il 1,00

udrzbou

Koeficient pro sté 41 let:

s=1-0,005*4149,795

9
Index vybaveni lv=(1+ > Vi)*Vi1*0,795 =0,739
i=1

Nemovita ¥c je sodasti pozemku
Index trhu s nemovitymidemi I+ =0,723



Index polohy pozemkir = 1,090

Ocengni

Z&kladni cena upravena ZCU = ZCv*4 42 397,- K/m? * 0,739 = 31 331,38 &m?

CBpr=PP *ZCU * k * |p=84,70 M * 31 331,38 K/m?* 0,723 * 1,090= 2 091 354,86
Cena stanovena porovnavacim ajsobem = 2 091 354,86 K

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek

Ocenéni

Index trhu s nemovitostnir = 0,723
Index polohy pozemkir = 1,090

Index omezujicich vlivi pozemku

Nazev znak C. R
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bezwha vyuZiti Il 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terézemku do 15 %detns - \Y, 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zaklagmeiminky 1] 0,00
4. Chragna uzemi a ochranna pasma: Mimo chnénizemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSichwliv Il 0,00
6
Index omezujicich vlit lo=1+> P =1,000

i=1
Celkovy index I= I *lo*1p=0,723 * 1,000 * 1,090 6,788

Stavebni pozemek zastané plochy a nadvdi ocerény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich poZemk
ZakKl. cena Upr. cena

Zattideni K &/m?] Index  Koef. K &/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastma plocha a nadvdi, funkéni celek
§4 odst. 1 1499,- 0,788 1181,21
T N&zZe Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K &/m?] [K&]
8§84 odst. 1 zast&wna plocha a 990/3 486 1181,21 574 068,06
nadvai
Stavebni pozemek - celkem 486 574 068,06
Pozemek - zjiS&€na cena celkem = 574 068,06¢K
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednddy
1.2. Pozemek = 574 068,06 K
Celkovéa cena nemovitého majetku pro stanoveni podii = 574 068,06 K
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 2091 354,86 K
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Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pisluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 574 068,06 K

Spoluvlastnicky podil: 827 / 22 164

Hodnota spoluvlastnického podilu:

574 068,06 K * 827 /22 164 =21 420,06K

Spoluvlastnicky podil naffslusenstvi a pozemku + 21 420,06 K
Bytova jednotka - vychozi cena pro vyp&et viastnického podilu = 2112 774,92 K
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/14
Bytova jednotka - zjiSt€na cena = 150 912,49 K
Vysledky
1. Bytova jednotka 150912,- K
1.1. Océovany byt 149 382,49 K
1.2. Pozemek 1530,- K
=150912,- K

Zjisténa cena - celkem: 150 912,-K
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 150 910,<¢K

slovy: jedno sto padeséat tisic deset deset K

obvykla cena

Dle ustanoveni § 2 odst. 2 zakand51/1997 Sh., ve 2ni pozdjSich gredpidi, se obvyklou cenou
rozumi cena, ktera by byla dosazetigppodejich stejného, poipads obdobného majetku nebdi p
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklbohodnim styku v tuzemsku ke dni o&en
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji naucdiv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pénin prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuwh napriklad stav tisé prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky girodnich¢i jinych kalamit. Osobnimi pogny se rozungji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezdavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnotafigladana majetku nebo sluZzlvyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjaidije hodnotu majetku nebo sluzby &ilse ze sjednanych cen porovnanim.

Analyza trhu

Analyza dat bude provedena porovnanim jako stekkéstvyhodnoceni n&gsgji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozihskute&n¢é sjednanych cen stejného, pigact obdobného majetku nebdip
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykléohodnim styku v tuzemsku ke dni o&ehn

s vylowenim mimd@adnych okolnosti trhu. MnoZina prvje stanovena z historickych cen za
piiméienycasovy usek. fimeérenycasovy usek je doba, po kterou se vyznameneni ponery na
trhu, v daném fipadt od roku 2022. Pro vyget porovnavaci hodnoty jsou pouZzity podobné
nemovité ¥ci (vzorky), u nichZ je sjednana cena znamé. Whéru vzorki je respektovana
piimétena homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovighgidnému segmentu trhu zejména co do
polohy, typu, velikosti, kvality, vyuzitelnosti ago Ripadné rozdily jsou zohledny pomoci
korelenich koeficient, které jsou pouZity v rozmezi 0,80 - 1,2Qi Pouziti koeficient je
vychazeno z odbo#éndoporieneho rozmezi (Skoleni, semieametodiky apod.), z dlouhodobého
sledovani a tvorby vlastni databaze inzertnichealngnych cen v zavislosti na jednotlivych
faktorech a vyhodnoceni viivna sjednané ceny. Pokud pouzité vzorky nemajiilm&garametry,
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které by n&ly vyznamny podil na céma korekni koeficienty byly by u vSech vzaikve vysi 1,00,
tzn. Ze pouzité vzorky hodnotim jako dostatgpodobné s ogmvanymi nemovitymi ¥cmi a jejich
jednotkové ceny korgkimi koeficienty neupravuji. #® analyze transakci se srovnatelnymi
nemovitymi cmi jsou ceny vzork vyjadreny jako cena za 1m2 plochy bytu. Cilem porovnani j
vyuzit a jeho pomoci v¥Eit priblizné indicie, které nazraji hranice Uroviéd porovnavaci hodnoty
a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvimtervalu, vymezeném cenami jednotlivych vZork

Pro ugeni porovnavaci hodnoty budou pouZzity vzorky sj@agch cen podobnych nemovityclol.

Porovnavaci metoda
ocaiovana nemovita ¥c: bytova jednotka
plocha bytové jednotky: 82,70m2

lokalita cena druh ceny
1) Jedlova ul., Horni B Fiza 2 750 000,- Ké sjednana cena, prodej 02/2024
Bytova jednotka 2+1 o ploSe 61,10m2, rekonstruoyuZie.

Hodnoceni:
K1 - lokalita: podobna

K2 — velikost: mensi (vysSi jednotkova cena)
K3 — stav, sté, rekonstrukce: lepsi, rekonstruovana

2) Jedlova ul., Horni B Fiza 2 500 000,- K&
Bytova jednotka 2+1 o ploSe 61,10m2, rekonstruoyuZie.

sjednana cena, prodej 12/2023

Hodnoceni:

K1 - lokalita: podobna

K2 — velikost: mensi (vysSi jednotkova cena)

K3 — stav, sté, rekonstrukce: lepsi, rekonstruovana

e
3) Druzstevni ul., Horni B Fiza
Bytova jednotka 3+1 o ploSe 62,44mZive rekonstruovana, lodzZie.

Hodnoceni:

K1 - lokalita: podobna

K2 — velikost: mensi (vysSi jednotkova cena)

K3 — stav, sté, rekonstrukce: lepsi, rekonstruovana
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4) Komenského ul., Horni B fiza

Hodnoceni:
K1 - lokalita: podobna

e

5) Druzstevni ul., Horni B Fiza
Hodnoceni:
K1 - lokalita: podobna

K3 — stav, sté, rekonstrukce: lepsi, rekonstr

6) Lipovéa ul., Horni B Fiza

Hodnoceni:

K1 - lokalita: podobna

K2 — velikost: podobna

K3 — stav, sté, rekonstrukce: podobné

3 400 000, K&
Bytova jednotka 3+1 o ploSe 72,10mZ2ive ¢asté&né rekonstruovand, lodzie.

K2 — velikost: mensi (vysSi jednotkova cena)
K3 — stav, sté, rekonstrukce: lepSi, rekonstruovana

nnnnnn

3240 000,- K&

K2 — velikost: mensi (vysSi jednotkova cena)

uovana

3250 000,- K&
Bytova jednotka 4+1 o ploSe 82,60m2eyazié v pavodnim stavu, lodzie.

sjednana cena, prodej 11/2022

sjednana cena, prodej 11/2022

Bytova jednotka 3+1 o ploSe 72,13mZive ¢asté&n¢ rekonstruovand, lodzie.

sjednana cena, prodej 10/2023
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srovnavaci analyza

¢.nem. K1 K2 K3 Kcelkem Km2

1. byt Jedlova ul., Horniiza 1,000,98 0,90 0,88 45 008 39 697 Ké/m2
2. byt Jedlova ul., Horniiiza 1,00 0,98 0,90 0,88 42 390 37 388 K¢&/m2
3. byt DruZstevni ul., Horniifza 1,00 0,98 0,90 0,88 47 245 41 670 K¢/m2
4. byt Komenského ul., Hornir&a 1,00 0,98 0,90 0,88 47 157 41 592 K¢/m2
5. byt DruZstevni ul., Horniifza 1,000,98 0,90 0,88 44 919 39 619 Ké&/m2
6. byt Lipova ul., Horni Bza 1,00 1,00 1,00 1,00 39 346 39 346 K¢&¢/m2
minimum 37 388 K¢/m2
maximum 41 670 K¢/m2
median 39 658 Ké/m2
pramér 39 885 K¢/m2
jednotkova cena - vzorelké. 6 39 346 K¢/m2
plocha 82,70 m2
porovnavaci hodnota 3253 914 K¢
spoluvlastnicky podil ve vysi 1/14 232 422 K¢
koeficient prodejnosti spoluvlastnického podilu 0,70
porovnavaci hodnota 162 696 ¢

4.2. Vysledky analyzy

Z analyzy vyplyva, Ze zji8ha cenaini 150.910,- K, porovnavaci hodnot&ni 162.696,- K. Ze
srovnavaci analyzy vyplyva, Ze podobné nemoviéi ysou v lokali€ obchodovany. Byly
porovnany vzorky sjednanych cen podobnych nemavitici, jednotkova cena je ¢ena ve vysi
vzorkuc. 6, tj. nejvice podobné bytova jednotka sims@nou. Koeficient prodejnosti mensinového
spoluvlastnického podilu &en ve vysi 0,70. Vysledna porovnavaci hodnota pakmahleni
160.000,- K.

Porovnavaci hodnota: 160 000- K

5. ODUVODNENI
5.1. Interpretace vysledki analyzy

81c, tj. uréeni zjist&né ceny
Cena zji&na slouzi pro €ely ueni ceny nemovitychéei v tch piipadech, kdy je péeba uéit

cenu jinou nez cenu obvyklou nebo trzni hodnotdlaihodobé zkuSenosttipurcovani zjiséné
ceny nemovitych &ci je jednoznéné, Ze zji&ina cena je jen ve vyjiltaych gipadech podobna

s
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cena obvykla. Cena zji§ta je utena z dikce zakona 151/1997 Sh., ve Zni pozdjSich gedpisi
a z ustanoveni vyhl. 441/2013 Sb., vérdrpozd;jSich edpisi, 81c.

81a, tj. uréeni obvyklé ceny

Vybér srovnatelnych nemovitycheéei byl proveden na zakladircenych kritérii. B uréeni obvyklé
ceny fednétné nemovité &ci byl pouzity porovnavaci #gob, vychazeno bylo z porovnani
srovnatelnych nemovitychégi. K dispozici byly udaje o prodejich srovnatelnyemovitych ¥ci,
sjednané (realizované) ceny byly#igad rozdilnosti upraveny korekci. Vysledky jsou dstiaé

k urceni obvyklé ceny, vypitené ze sjednanych cen srovnatelnych nemovitych v

5.2. Kontrola postupu

81c, tj. uréeni zjiS€né ceny

- Zdrojem dat bylo mistni Seini, vlastni a v@jn¢ pristupné databaze a dwowaci Fedpisy

- Vytvoiena data o nemovitychéeech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji anosgacim
predpisi

- Zpracovani dat vychazi z amevacich pedpigsi

- Postup p ocaiovani je v souladu s obvyklymi, ob&caznavanymi metodami

- Na zaklad vypcctu byla stanovena zji&ta cena nemovitéui

81a, tj. uréeni obvyklé ceny

- Zdrojem dat bylo mistni S&tni, vlastni a V@jné pristupné databaze

- Vytvoiena data o nemovitychéeech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a prel

- Zpracovani dat odpovida gebam analyzy. Data jednotlivych nemovityaitivbyla tabelaré
zpracovana

- Na zaklad interpretace vysledkanalyzy byla utena obvykla cena nemovitéor
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Zadana odborna otazka: ukeni obvyklé ceny nemovitych &ci: spoluvlastnicky podil ve vysi
1/14 nemovité &ci: jednotkac. 542/18, zpsob vyuZiti byt, vymezena podle zakan&2/1994 Sh.,
v budo ¢p. 541 &p. 542, zfisob vyuziti bytovy dm, ktery je sodiasti pozemku st. patc.990/3
a podil na spolmychc¢astech budovy a pozemku ve vysi 827/22164. Jedjetkapsana na LV.
2586, budova a pozemek na kV1286, vSe pro k.. HorniiBa, obec Horni Bza u Katastralniho
Uradu pro Plzisky kraj, Katastralni pracovisPlzen - sever.

6.2. Odpovd’

Obvykla cena nemovitych ¥ci: spoluvlastnicky podil ve vySi 1/14 nemovitécu jednotkac.
542/18, zfisob vyuziti byt, vymezena podle zakahar2/1994 Sb., v budéwp. 541 acp. 542,
zpasob vyuZiti bytovy dm, ktery je sotidsti pozemku st. patc.990/3 a podil na spaleych
castech budovy a pozemku ve vysSi 827/22164. Jednetkapsana na L¥. 2586, budova a
pozemek na L\E. 1286, vSe pro k.0. Hornit&a, obec Horni Bza u Katastralnihotadu pro
Plzeisky kraj, Katastralni pracovisPlzai — sever je wena ve vysi kolem:

160 000,- K

slovy: stoSedesattisic K

6.3. Podminky spravnosti za¥ra, pripadné skuté&nosti sniZujici jeho pfesnost
Porovnavaci zjsob je zaloZen na Usudku a erudici znalce. Obwydstéa se pohybuje kolemcene
Castky.
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7. PRILOHY

7.1. Seznam piloh
- mapy

- padorys

- fotodokumentace

7.2. Rilohy

@ Pridat fotku

PANORAMA

Druzstevni 542

Adresa

30 POHLED

Druzstevni 542, 330 12 Horni Bfiza, Cesko
4 b+ =z 2

Trasa Ulozit Sdilet Tipy na
vilet

@ Piidat misto

HORNI BRIZA |

\ &, Piidat svou firmu

]

N cagne
= s

Potasi €y 17° v

TR

' Dalsi odkazy:
\ Informace o parcele v Katastru nemovitosti

— eI0H PG
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fotodokumentace

vstup do domu, chodba domu
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chodba domu vstdo bytu

chodba bytu

8 B omom e
i T T

A
3
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pohled jihovychodni

pohled severozapadni
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Konzultant a dvod jeho pibrani
- konzultant nebyl fibran

Odn¥na nebo nadhrada nakiadnalce
- znal&né ugené dle vyhl¢. 504/2020 Sb.

8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovextyodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
23.11. 2005 pock.j.: Spr. 1101/2005 pro zakladni obor ekonomikayébd ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posyatkd pdadovymcéislem 040701/2024.

8.1. Otisk znalecké péeti

8.2. Datum a podpis

V Plzni dne 21.05.2024
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