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1. ZADANI

1.1. Znalecky tkol, odborna otizka zadavatele

Zadavatel poZaduje ocenéni nemovitych véci:

- bytové jednotky €. 561/5 vymezené dle zdkona &. 72/1994 Sb., (LV 1690), v budové &p. 560,561
(LV 1602)

- na pozemku st. 1207 - zastavéna plocha a nadvofi o vymé&fe 546 m?

- spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu a pozemku je ve vysi 71/2500,

v k.u. Nepomuk, obec Nepomuk, okr. Plzet jih.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Utelem znaleckého posudku je odhad ceny obvyklé pro ptevod.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zivéru posudku

Zadavatel uvedl dle poZadavkl znalce skute¢nosti, jeZ jsou dale uvedené v posudku, Zadn4 z nich
neni vyhodnocena jako takovd, jeZ by mohla mit jiny neZ bé&Zny vliv na pfesnost zav&ru posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 08.06.2023 za i&asti . Miloslavy Suché a Ivety Holé.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat
Data nutné k vypracovani posudku byla &erpana z t&chto zdroji:

- katastralni urad

- stranky obce

- vefejné registry — statistiky CSU

- dopliiyjici informace od zadavatele - prohlaSeni vlastnika

- kupni ceny ziskané DP ( dalkovy pfistup ) do KN ( katastr nemovitosti)

2.2. Vy¢€et vybranych zdrojua dat a jejich popis

Ke zpracovani posudku byly pouzity nasledujici zdroje dat:

- info vypis KN LV 1690.4. Nepomuk ( bytova jednotka), kde je vlastnikem Mé&sto Nepomuk, nadm.
A. Némejce ¢p. 63, 335 01 Nepomuk

- info vypis KN LV 1602 k.u. Nepomuk (pozemek, budova), kde je vlastnikem Mé&sto Nepomuk,
nam. A. Némejce ¢p. 63, 335 01 Nepomuk

- snimek KN

- ortofoto mapa

- prohlaseni vlastnika

- kupni ceny ziskané DP do KN




2.3. Vérohodnost zdroje dat

Data Cerpand z vefejnych registrd, rovné€Z tak i data z archivu zpracovatele jsou povaZovéana za
vérohodna. Ostatni data, zejména data poskytnutd zadavatelem, jsou povaZovdna rovnéZz za
vérohodna .

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zédkonu ¢&.
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 vyhlagky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., &. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., &. 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb. , €. 424/2021 Sb.,
vyhl.¢. 337/2022 Sb., kterou se provadeji n€ktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb.

Cena zji$téna je uvedena v souladu s §1 odst.1), pism. ¢) platné vyhlasky.

HODNOTA POROVNAVACI - hodnota odhadnuta na zéklad® porovnéani pfedm&tného majetku s
obdobnymi, jejichZ ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou znamé.

OBVYKLA CENA - cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného
majetku nebo pti poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodévajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvla$tni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé&ji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. (zédkon o ocefiovani majetku ¢. 151/19997 Sb. v platném znéni)

Odhad obvyklé ceny

Obvykld cena se urCuje porovndnim sjednanych cen stejnych, popiipadé obdobnych predmétt
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnéni se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomé&ri prodavajiciho a kupujiciho ani
vlivu zvlastni obliby.

Postup uréeni obvyklé ceny zahrnuje:

Vybér udaji do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych pfedméti na
zakladg kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

Srovnavaci analyzu z vybraného souboru obdobnych pfedmétii ocenéni s idaji o oceflovaném
pfedmétu ocenéni,

Uréeni zakladni jednotky pro porovnéni a parametrti s vyznamnym podilem na vysi ceny, uréeni
rozdili parametri mezi ocefiovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni

Upravu sjednanych cen v navaznosti na odlignost obdobnych predméti ocenéni od predmét
oceniovanych jejich korekei, pti¢emz odchylka zptisobena korekei musi byt fadné odivodnéna
Vybér, odivodnéni a provedeni analyzy svyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zdivodnéného piipadného vylou€eni odlehlych udaji a uréeni obvyklé ceny, kterda vychazi
z vyhodnoceni souboru upravenych cen

Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani musi
byt z ocenéni zfejmy a doloZeny.
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NemoZnost uréeni obvyklé ceny je nutné doloZit, zejména uvést postupy, které byly pro zjiSt€ni
realizovanych cen obdobnych pfedméti ocenéni provedeny, a jejich vysledky.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pFi sbéru ¢i tvorbé dat
Znalec dne 08.06.2023 uskuteénil mistni Setfeni na adrese Nepomuk, ¢p. 561. Mistniho Setfeni se
zu&astnila pani Miloslava Suchd za objednatele a p. Iveta Hol4 ( najemce bytu).

Byla zjisténa poloha nemovitych véci, na zéklad® mistniho Setfeni, bylo provedeno zaméfeni,
prohlidka a potfizena fotodokumentace ocefiovanych nemovitych véci. Byly zjist€ny identifikacni
udaje, byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci.

3.2. Popis postupu p¥i zpracovani dat

Data budou zpracovéna zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedena veskera zjiténi z podkladi, dat a z mistniho Setfeni, na zaklade€ kterych znalec

dospél k vysledkiim.

Zjist€na a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a zpracovana data z
mistniho Setfeni, z ProhlaSeni vlastnika.

3.3. Vlastnické a evidencni idaje

Na zdklad¢€ info listu vlastnického :

- info vypis KN LV 1690 k.u. Nepomuk ( bytova jednotka), kde je vlastnikem Meésto Nepomuk,
nam. A. Némejce ¢p. 63, 335 01 Nepomuk

- info vypis KN LV 1602 k.u. Nepomuk (pozemek, budova), kde je vlastnikem Mé&sto Nepomuk,
nam. A. Némejce ¢p. 63, 335 01 Nepomuk

3.4. Dokumentace a skuteC¢nost

Mésto Nepomuk se nachazi na hlavni komunikaci Plzeil - Pisek . Ve mésté je sidlo méstského
ufadu, je zde zakladni $kola, matefskd $kola, posta, obchody, sportovisté, kulturni diim, DPS,
restaurace, muzeum, sidlo policie. Je zde vybudovan obecni vodovodni a kanalizaéni fad, plynovy
fad, el. sit. Dopravni spojeni je zajisténo autobusovou a vlakovou dopravou.

Bytova jednotka se nachazi v bytovém domé situovaném v lokalit€¢ u Sokolovny. Pfistup a ptfjezd
je zajistén z mistni zpevnéné komunikace a rovnéZ parkovani je mozné na pfilehlych zpevnénych
plochach. Stavba je napojena na vodovodni a kanaliza¢ni fad, el. sit’ a plynova pfipojka je zavedena
do domu do kotelny. Bytovéa jednotka neni napojena na plyn.

Bytovy dim je pln€ podsklepeny, ma t¥i nadzemni podlazi a podkrovi vyuzité k bydleni. Bytovy
diim je orientovan svou podélnou osou ve sméru V- Z se vstupem ze severni strany.
Stavba bytového domu byla vybudovéana v roce 1998. V minulosti byl diim zateplen.

V 1 PP jsou situovany sklepy, koCarkarna a su$arna. V nadzemni ¢4sti domu jsou situovany bytové
jednotky.

Ocenovana bytova jednotka o velikosti 2+1 se nachazi ve 2 NP. Jednotka sestdva z ptedsiné ( 7,39
m?) , kuchyné (7,94 m2), pokoje ( 11,94 m?,) obyvaciho pokoje (16,04 m?), koupelny a WC (3,48
m?2), asklepa (5,40 m2) v 1 PP. Sklep je platikovy. Celkova plocha jednotky 52,15 m2.




Celkovy popis nemovité véci

Stavba bytového domu &p. 560 , 561 je provedena montovand z betonovych ploSnych dilct s
dozdivkami. Zaklady jsou betonové s izolaci proti vodé a zemni vlhkosti.

Vertikalni spojeni je zajiSt€éno betonovym schodi$tém, vytah zde neni osazen. Omitky vnitini
vapenné, vnéjsi zateplené polystyrenem tl. 100 mm, se Slecht€énym povrchem. Sokl je obloZen
kabfincovymi pasky.

Okna jsou osazena plastovd, dvefe plastové. Podlahy na schodi§tovém prostoru jsou z keramické
dlazby.

V domé je proveden rozvod vody , kanalizace, plyn je zaveden pouze do kotelny, je zde rozvod el.
instalace. Vytapéni ustfedni teplovodni, kotel plynovy, otopna télesa plechova Radik.

Stfecha sedlova, stfesni krytina z eternitovych $ablon, klempifské prvky z pozinkovaného plechu,
hromosvod je instalovan. Fasidda domu je na §titové stran¢ poskozena.

Bytova jednotka je situovand ve 2 NP. Omitky vnitini vapenné, hladké, obklady keramické jsou
provedeny v kuchyni, koupeln€¢ a na WC. Podlaha je upravena povlakem PVC, v koupeln€ a na
WC je poloZeny keramicka dlazba.

Okna jsou osazena plastova, dvete vnitini dievéné v kovové zarubni, dvete bytové, dievené.

Ohfev TUV je el. boilerem osazenym v koupelné. V byté je proveden rozvod vody, kanalizace, el.
instalace svételné a tiifazové. Vytapéni teplovodni, Gstiedni,otopna télesa plechova Radik.

V kuchyni je osazena stard kuchytiska linka, el. sporak, v koupelné je osazena vana , umyvadlo a el.
boiler, na WC klozetova misa.

Stavba byla vybudovana v r.1998. V byt€ se nachazi v loznici poskozeni omitky.

3.5. Obsah

1. Bytova jednotka €. 561/5
1.1. Ocetniovany byt
1.2. Pozemek st. 1207

Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nézev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 561/5
Adresa pfedmétu ocenéni: Nepomuk
335 01 Nepomuk
LV: 1690
Kraj: Plzetisky
Okres: Plzeii-jih
Obec: Nepomuk
Katastralni uzemi: Nepomuk
Pocet obyvatel: 3550

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 060,00 K¢&/m?

Koeficienty obce
Nazev koeficientu

[l
s




O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel II 0,80

02. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce IV 0,60

03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech ) VI 0,80

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastdvka a II 0,95
autobusova zastavka

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

sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skola, posta, bankovni (penéZni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * O = 387,00 K&/m?




4. POSUDEK

4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zékond &.
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 vyhladky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., &. 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb., &. 424/2021 Sb. a
8. 337/2022 Sb., kterou se provadé€ji néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy33i nez I 0,06
nabidka :
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz A% 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku .
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vliva II 0,00
6. Povodniové riziko: Zo6na se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1II 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazetiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a VI 1,00

obec, jejiz katastraln{ izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a IT 1,00
ambulantni zatizeni a zdkladni §kola)

V pripadech ocenéni nemovitych v&ci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou &.1 piilohy
€. 3 ocetiovaci vyhlasky:
5
Index trhu Ir= Ps ® P, * Pg * Py * (1 + Z Pl) = 1,060
i=1

V ostatnich p¥ipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 a2 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT = Pe * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 1,060
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nazev znaku & P;
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1. Druh a tcel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupné ob¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: P¥{jezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v&etn&, MHD — III 0,02
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Vyhodné — 1A% 0,08
stavba s komer¢ni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérnd nezaméstnanost || 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalich vlivii - Nezjisténo. II 0,00

11
Index polohy Ip=P*(1+> P)=1,160
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &.1 ptilohy
¢. 3 ocetlovaci vyhlasky:
Koeficient pp =1Ir * Ip = 1,230

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
Koeficient pp = Ir * Ir = 1,230

1. Bytova jednotka &. 561/5
1.1. byt

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Plzerisky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
Starf stavby: 25 let
Zakladni cena ZC (pfiloha &. 27): 30 855,- K&/m?

. koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu | podlahové plotZlfy
bytova jednotka 561/5: 46,75 * 1,00= 46,75 m?
: 5,40* 0,10= 0,54 m?
Zapotitana podlahova plocha bytu: 47,29 m?

Vypoéet indexu cenového porovnani

Index vybaveni




Nézev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena 111 0,00

2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, ko&arkarna, dilna, pradelna, susarna, 1II 0,00
sklad

3. Pfislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00

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

5. Orientace obyt. mistnosti ke své€tovym stranam: Ostatni sv&tové II 0,00
strany - ¢asteCny vyhled

6. Zékladni pfisluSenstvi bytu: P¥isluenstvi plné - standardni I 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni II -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kéje

8. Vytapéni bytu: Dalkové, tstfedni, etdZové II1 0,00

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

10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00

udrzbou
Koeficient pro stafi 25 let:
s=1-0,005* 25 =0,875

9

Index vybaveni Iv=(1+ 2 Vi) *Vy*0,875=0,866

i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi v&cmi Iy = 1,060

Index polohy pozemku Ir = 1,160

Ocenéni

Zékladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 30 855,- K&/m? * 0,866 =26 720,43 K&/m?

CBp=PP * ZCU * Ir * Iy = 47,29 m* * 26 720,43 K&m?* 1,060 * 1,160=1 553 733,79 K¢&

Cena stanovend porovnavacim zpiisobem

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek st. 1207

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi Iy = 1,060

Index polohy pozemku I = 1,160

Index omezujicich vlivii pozemku

1 553 733,79 K¢

Nézev znaku : ¢. P;

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

2. SvaZitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemkudo 15% IV 0,00
vCetné - ostatni orientace

3. Ztizené zékladové podminky: NeztiZené zakladové podminky 111 0,00

4. Chranéna izem{ a ochranné pasma: Mimo chrénéné Gzemi a I 0,00
ochranné pasmo

3. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00
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6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi

6
Index omezujicich vlivii Io=1+YP;=1,000

i=1

Celkovy index I =1Ir * Io * I = 1,060 * 1,000 * 1,160 = 1,230

IT

0,00

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

odvozené

Ptehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

e Z3akl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index Koef. [Ké/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavénd plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 387.- 1,230 476,01
T Niézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastav&na plocha a 1207 546 476,01 259 901,46
nadvoii
Stavebni pozemek - celkem 546 259 901,46
Pozemek st. 1207 - zji§téna cena celkem = 259 901,46 K&

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemek st. 1207

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu:

Bytovi jednotka bez spoluvlastnického podilu

259 901,46 K¢&

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 259 901,46 K¢&
Spoluvlastnicky podil: 71 / 2 500

Hodnota spoluvlastnického podilu:

259901,46 K& * 71/2 500 =7 381,20 K&
Spoluvlastnicky podil na p¥islugenstvi a pozemku

Bytova jednotka & 561/5 - zjiSténa cena

259 901,46 K&

1553 733,79 K¢&

7381,20 K¢&

1561 114,99 K¢
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' 4.2. Porovnivaci hodnota

Ocenéni je provedeno cenou obvyklou na zékladé cen zji$ténych z kupnich smluv v dané lokalit,
* Kupni smlouvy byly ziskdny placenym délkovym piistupem do KN a z vlastni databaze.

H 1. Ocenovany majetek dle LV 1690, LV 1602

I. Srovnavaci hodnota nemovitosti — kupni ceny

[ I. SROVNAVACI HODNOTA NEMOVITOSTI - KUPNI CENY ]

Pro vypocet srovnidvaci hodnoty nemovitosti byly vybrdny obdobné aktuiln& obchodované
nemovitosti — bytové jednotky.

Charakteristika srovnavacich nemovitosti: vechny srovnavaci nemovitosti Jsou bytové jednotky. V
kupnich smlouvach je uvedena cena za cely majetek. Neni rozli$ena cena za jednotku a pozemky s

ni souvisejici.

Metodika ocenéni:

1. Kupni cena srovnavaci nemovitosti je pfepoétena na uZitnou plochu jednotky
2. Pot€ je ocetiovany pozemek porovnavan se srovnavanymi nemovitostmi.

3. Primérnou cenou K&/m?2 je vyndsobena uZitna plocha

Na zaklad€ kupnich smluv obchodovanych nemovitosti byly zjistény dalkovym ptistupem do KN
tyto ceny:

1) Kupni smlouva V 654/2023-406, vklad 07.03.2023, k1. Nepomuk

Bytova jednotka &. 15/567 v bytovém domé& ¢p. 567, lokalita Za Kostelem. Bytovy diim panelovy
bez vytahu, 1 PP a 4 NP s bytovymi Jednotkami. Dim je napojen na inZenyrské sits, plyn, el, sit’.
Plistup a ptfjezd po mistni obecni zpevnéné komunikaci, parkovaci plochy u bytového domu
zZpevnéné.

UzZitn4 plocha 50,60 m2.

Kupni cena za 1m2 uzitné plochy 41 501,- K&.
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*‘52) Kupni smlouva V 929/2023-406, vklad 17.03.2023, k.t. Nepomuk

valbovou stfechou a taskovou krytinou. Dim m4 1 PP a 3 NP s bytovymi jednotkami. Dim je
napojen na inZzenyrské sit€, plyn, el, sit’. P¥istup a pfijezd po mistni obecni zpevn&né komunikaci,
parkovaci plochy u bytového domu zpevnéné.

Uzitna plocha 82,59 m2.

Kupni cena za 1m2 uZitné plochy 36 324,- K&.

iBytové jednotka &. 1/472 v bytovém dom& &p. 472 , lokalita Na Vinici. Bytovy diim zdény s

3) Kupni smlouva V 1044/2023-406, vklad 30.03.2023, k.t. Nepomuk

Bytova jednotka €. 1/421 v bytovém domé &p. 420, 421,422, lokalita Na Vinici. Bytovy diim zdény,
zastfeSeny valbovou stfechou. Diim je bez vytahu, md 1 PP a 3 NP s bytovymi jednotkami. Déim
je napojen na inzenyrské sité, plyn, el, sit’. P¥istup a piijezd po mistni obecni zpevnéné komunikaci,
parkovaci plochy u bytového domu zpevnéné.

UZitna plocha 77,19 m2.

Kupni cena za 1m?2 uzitné plochy 28 501,- K&.

4)Kupni smlouva V 5900/2022-406, vklad 27.12.2022, k.1 Nepomuk

Bytova jednotka & 12/450 v bytovém domé &p. 450 , lokalita Na Vinici. Bytovy diim panelovy,
zastfeSeny plochou stfechou, zatepleny. Dim je bez vytahu, ma 1 PP a 4 NP s bytovymi
H Jednotkami. Déim je napojen na inZenyrské sit¥, plyn, el, sit’. Pfistup a pfijezd po mistni obecni
Zpevneéné komunikaci, parkovaci plochy u bytového domu zpevnené.

UZitn4 plocha 57 m2.

Kupni cena za 1m2 uzitné plochy 38 596 - K&.
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Zavér:

Cenové rozpéti
Ké¢/m?2.

S ohledem na polohu, dostupnost, moZnosti napojeni na sit&, ob&anskou vybavenost jsou ceny
upraveny korek¢nimi koeficienty.

Porovnavaci hodnota je véetné spoluvlastnického podilu na spolenych &astech budov a pozemkd.

za uzitnou plochu bytové jednotky se pohybuje od 28 501 K&m?2 do 41 501

UvaZované cenové faktory ( korekéni koeficienty):

Kinf. - koef. €asového odstupu obchodu ( inflagni koef.)
Kpar — koef. na rozdilnost objem.

Kfop — koef. fyzického opotiebeni
Kmop-koef.moralniho opotiebeni

Kzav- koef. Zavad

Kpol.- koef. Polohy

Kvyb.- koef. Vybavenosti

Kvyu- koef. Vyuziti

Krpr- koef redlné prodejnosti

Vypocet celkového koeficientu :

Celkovy koeficient vyjadiuje kvalitu ocefiované nemovitosti oproti nemovitosti srovnavané se
zohlednénim zdroje srovnavacich nemovitosti. Pokud je ocefiovand nemovitost lep$i nez-li
stovnavana, je koef. v&t$i nez 1, pokud je ocetiovani nemovitost horsi ne¥ srovnavand, pak je
koeficient mensi ne 1.

Porovnavané nemovitosti ptesné zhodnotit nelze, nebot’ nejsou k dispozici technické udaje. Kupni
smlouvy popisuji obchodovany majetek jako celek dle listu viastnického bez specifikace interieru a
technického vybaveni. Pi ocenéni se predpoklada b&zny standard.

uZitna plocha |plocha | Kinf | Kpar | Kfop Kmop | Kzav | Kpol | Kvyb | KvyuZ | koef Real |koeficient upravend cena
K&/im2 m2 . prodejnosti celkovy K¢
85412023408 41 501 51 1 1 1 1 1 09 1 1 1 0,90 37 351
92912023'406 36 324 83 1 0.9 1] 1 1 1 1 1 1 0,20 32 692
104412073 205 28 501 77 1 09 1 1 1 1 1] i i 0,90 25 651
?909/20'22-406 38 506 57 1 1 1 1 i 101 1 1 1 1,01 38 982
€rna hodnota 33 669
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Cenové rozpéti ocefiovaného majetku:

Cena za uZitnou plochu  |plocha ocefiovans K&im2 celkovd cena K&
Kéim2 jednotky im2/

nejvyssi cena 52,15 38 682 2032 911
stiedni cena 52,15 33 6BY; 1755 838
nejniz&i cena 52,15 25 651 1 337 700

Pro vysledné ocenéni uvaZuji s cenou

zvyklosti 1 760 000 K&.

Slabé stranky nemovitosti:

- bytovy dim bez vytahu

- zhorSend udrzba bytového domu ( poskozené zatepleni fasady)

Silné stranky nemovitosti:

- velmi dobra dopravni dostupnost
- dostupna ob&ansk4 vybavenost

- sklepni prostor

- spole¢né prostory (ko¢arkarna)
- moZnost parkovani u bytového domu

Porovnavaci hodnota- oceniovany majetek dle
LV 1690, 1602

primémou, tedy 1 755 838 K&, zaokr. dle obvyklych

1760 000 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat
Cena zjiSténa
1. Bytova jednotka ¢&. 561/5

1.1. Ocetiovany byt
1.2. Pozemek st. 1207

1561 115,- K&
1 553 733,79 K&
7 381,20 K¢

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Jedenmilionpétsetiedesatjednatisicjednostodvacet K&

Porovnavaci hodnota

=1561 115,- K¢

1561 115,- K¢

1561 120,- K¢é

Porovnavaci hodnota - ocefiovany majetek dle
LV 1690, 1602

1760 000 Kﬂ

slovy: jedenmilionsedmset3edesattisicK& K¢
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Znalec interpretuje vysledky analyzy dat zdroji, z nichZ pfi zpracovani vychazel a dile z mistniho
Setfeni na mist¢ samém, bez n¢hoz by nebylo moZno znalecky posudek vypracovat.

Byla stanovena cena zjisténd a byl proveden odhad ceny obvyklé.

Pfi odhadu ceny obvyklé bylo pouzito porovnini obdobnych nemovitosti obchodovanych na
volném trhu. Déle byl brén zfetel na silné a slabé stranky nemovitosti.

5. 2. Kontrola postupu

Znalec provedl kontrolu svého postupu podle § 52 pism. a) az ) vyhlasky &. 503/2020 Sb., o
vykonu znalecké ¢innosti.

K ocenéni byla pouZita vyhlaska platna k datu ocenéni.

K ocenéni dale byla pouZita postup/metoda tzv. srovnani obdobnych nemovitosti na zakladé
kupnich smluv.

Uvedend metoda byla zpracovatelem vyhodnocena jako vhodna a dostatené pfesnd pro ocenéni
daného majetku.




6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpoved

Zadavatel poZaduje ocenéni nemovitych véci:
- bytové jednotky &. 561/5 vymezené dle zékona &. 72/1994 Sb., (LV 1690), v budové& &p. 560,561
(LV 1602)

- na pozemku st. 1207 - zastavénd plocha a nadvoii o vyméte 546 m?
- spoluvlastnicky podil na spoleénych &astech domu a pozemku je ve vysi 71/2500,

v k.i. Nepomuk, obec Nepomuk, okr. Plzefi jih.

6.2. Odpovéd’
Pii ocenéni cenou zji§t&nou jsem vychézela z platné ocetovaci vyhlagky k datu ocenéni.

Pfi odhadu ceny obvyklé u hodnoceného majetku jsem vychdzela z porovnavaci hodnoty , kters
prezentuje soucasny stav na trhu v dané lokalité a &ase. P¥i odhadu ceny obvyklé jsem brala
v Gvahu silné a slabé stranky nemovitych véci, které jsou zde uvedeny.

S pfihlédnutim k vySe uvedenym skutednostem jsem nazoru, Ze ocefiovany majetek je v daném
mist€ a ¢ase obchodovatelny.

Pii zahmuti zjidt¢nych a predloZenych skuteCnosti, pfi uvéZeni vSech predpokladti pravni,
ekonomické, provozni a vieobecné povahy se &ini znalecky zavér:

Vzhledem k celkové situaci na trhu s nemovitymi vécmi v této lokalité odhaduji
cenu obvyklou ke dni 08.06.2023:

Popis J Cena obvykld /K&/ Slovy:

Nemovité véci dle LV 1760 000
1690, 1602

jedenmilionsedmsetSedesattisicKg

6. 3. Podminky spravnosti zivéru, pfipadné skute¢nosti sniZujici jeho pFesnost

Podklady pro zpracovani znaleckého posudku i samotné mistni Setfeni znalci umoZiiuji vyslovit
zaver uvedeny v kapitole 4.2. a v odpovédi na otazku zadavatele v kapitole 6.
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7. SEZNAM PRILOH
pocet stran A4 v piiloze:
LV 1690 bytova jednotka 1
Snimek KN 1
Fotodokumentace 2




mformace o jednotce

C‘biﬁ -
Jednotky 615

! j’giﬁmk v dednotka vymezena podle zikona o viastnicevi by

- Zplisob
| vyuzit:
Budova:

- Katastrilni
fzemi;- .
Cislo LV:
 Podil na

#poleén)ch 7142500
uistech

Zplisob ochrany nemovitost
Nejsou evidovany 7adné zplsoby ochrany,

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovina #adné omezeni,

Jiné zapisy
Nejsou evidovany ¥adné i Jjiné zapisy,

Rizeni, v ramei kterych b
Nemovrtost Jev uzemrﬁm ob
o Pizensky kes Hails

Zobrazené Gdaje formativni charakter Platnost da

%2004 « 2023 o mmm{MQWw
Ulivatelsis pcdporzr E 4k







W

C.

Byt

1-pohled severni
G ; bl

561/5-WC
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Bytovy diim &p. 560,561-pohled vychodni

Byt

v

C.

561/5 - loZnice




Sy

kuchyiisky kout

Byt&. 561/5- kuchyiisky kout Bytovy diim &p. 561 - 1 PP sklepni prostory I
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Pr0h1a§uj1', Ze n

ganim provadéjicim Hzeni, k Ucastnikdim nebo k jejich
Zéstupcﬁm, ktery by mohl vzbudit pochybnogt 0 mé nepodjatosti.
8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala Jako znalec Jmenovany rozhodnutim Krajského soudy Vv Plzni ze dne
2.11.1994 pod €. Spr. 1378/94 pro zékladni obor ekonomik;

dvétvi ceny a odhady nemovitosti,
eném Ministerstyem Spravedin

a, 0
Zapsany v seznamy znalct ved osti Ceské republiky.

Ing. Jana Cihlafovg
Patejov nadraz ¢.170
34101 Horazd'ovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3. 134,




