ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 048706/2025

Ekonomika, specializace oceflovani nemovitych véci

7 L
:

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

O cené - nebytové jednotky ¢. 967/34 v¢. spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a
pozemku o velikosti id. 77/8424, vedené na LV €. 33152 v k.u. Plzen.

Znalec: ZNALECKY USTAV CESKY KRUMLOV s.r.o.
Dobrkovicka 247
381 01 Cesky Krumlov

Zadavatel: Ceska posta, s.p., Mgr. Petr Némec
Gen. R. Tesatika 179
26101 Pribram I

Cislo jednaci: nebylo ptidéleno

TRZNi HODNOTA 3 900 000 K¢

Pocet stran: 31 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 30.05.2025 Vyhotoveno: V Ceském Krumlové 9.6.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ur¢it obvyklou cenu nemovité véci - nebytové jednotky ¢. 967/34 v¢. spoluvlastnického podilu na
spolecnych ¢astech domu a pozemku o velikosti id. 77/8424, vedené na LV €. 33152 v k.. Plzen.
Vyse uvedena nemovitd véc je zapsana u Katastralniho ufadu pro Plzenisky kraj a Katastralniho
pracovisté Plzen.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Pro stanoveni obvyklé ceny/trzni hodnoty pro tcely prodeje zbytného majetku.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatelem nebyly sdéleny skute¢nosti, které by mély vliv na zavér tohoto znaleckého posudku.

Nemovitd véc je uzivana v souladu s jejim urcenim.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 30.05.2025 za ptfitomnosti ¢lena Znalecké kanceléare
ZUCK.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojt dat

Zdroje dat jsou standardni zdroje vyuzivané pro stanoveni hodnoty nemovitych véci. Jedna se o:
- Katastr nemovitosti pro nalezeni cenovych udajii obdobnych nemovitosti

- Databaze Ceského statistického tifadu pro informace o obcich

- Archiv realitnich kancelafi o prodejich srovnatelnych nemovitych véci

- Informace od zadavatele

- Mistni Setfeni

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Vypis z Katastru nemovitosti pro LV €. 33152 k.0. Plzen

Mapovy portal, dostupny na https://mapy.cz/

Mapa technické infrastruktury, dostupna na https://gisportal.kraj-jihocesky.gov.cz/
Komentai k uréovani obvyklé ceny, Ministerstvo financi CR

Vyhlaska ¢. 337/2022 Sb.

Zakon €. 151/1997 Sb., Zakon o ocetiovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist
Povodiiova mapa CR, dostupna na https://geoportal.gepro.cz/

Uzemni plan obce

Informace z trhu s nemovitymi vécmi, dostupné na https://www.sreality.cz/
Cenov¢ udaje z Katastru nemovitosti

Cenové udaje Valuo, poskytované spolecnosti Valuo Technologie s.r.o.



2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vysledky tohoto znaleckého posudku mohou byt ovlivnény a limitovany zjisténimi skute¢ného
stavu a povahy pfedmétu ocenéni na mistnim Setfeni a dale vérohodnosti ptedloZzenych podkladi a
informaci poskytnutych objednatelem. Znalec ptedpoklada, ze tyto informace a podklady jsou uplné
a spravné a na zékladé tohoto predpokladu jsou nékteré vystupy a vysledky tohoto znaleckého
posudku postaveny a znalecky posudek je tak vypracovan dle nejlepSiho védomi a svédomi.
Znalec nepiebira zodpoveédnost za skutecnosti pravniho charakteru.

Vérohodnost zdroju dat, které¢ byly sdéleny zadavatelem a znalec se nepodilel na jejich
tvorbé, nelze znalcem ovérit.

Znalec nema a ani nebude mit zadny osobni zajem na pfedmétu posudku a ani neexistuje zaujatost k
pfedmétu posudku a zdroven odména za zpracovani znaleckého posudku nezévisi na zjisténych
zéaverech.

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskana pii osobnim mistnim Setfeni, a tudiz jsou povaZzovana za
vérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu
Cena zjiSténa (administrativni cena) se provadéji podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a jeho provadéci vyhlasSky MF v aktudlnich znénich k datu ocenéni.

Obvykla cena (obecné cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by
byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Ptitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotradnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodéavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, ze Gc¢astnici smény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikdni. PouZiti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i tacelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.
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Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o ptimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Cena reproduk¢ni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
neddvné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Nejprve byla ziskavana data o obci a poloze nemovité véci. Na zaklade téchto dat byla vyhledana
data z prodejti obdobnych nemovitych véci.

Data o ocefiované nemovité véci byla opatena v ramci mistniho Setfeni (tj. napt. druhu a ucelu uZiti
ocefiované nemovité véci, vymery, stavebné technického stavu a vybaveni, velikosti pozemku) a
dale z tidajui o ni uvedenych v katastru nemovitosti.

Mistni Setfeni probéhlo za ucasti znalce, kde byla ziskdna veSkerd dostupna data o oceflované
nemovité véci (napf. velikost jednotlivych mistnosti, vybaveni, konstrukce, existence inZz. siti, tvar,
dispozice atd..).

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Ziskana data o oceniované nemovité véci a srovnatelnych nemovitych véci byla zpracovana do
tabulek vcetné fotografie. U srovnatelnych nemovitych véci byly uvedeny téz realizované ceny se
souvisejicimi udaji.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Plzensky, okres Plzeni-mé&sto, obec Plzen, k.u. Plzen
Adresa nemovité véci: Brnénska 967/24, 301 00 Plzen

Vlastnické a evidencni udaje

Ceska republika, , LV: 33152, podil 1/ 1
Ceska posta s.p., Politickych vézit 909/4, 110 00 Praha 1, LV: 33152, pravo hospodafit s
majetkem statu v podilu: 1 /1

Dokumentace a skutecnost
V souladu s pfedloZzenym pasportem.



Mistopis

Plzen je statutdrni mésto na zapadé Cech a metropole Plzefiského kraje. LeZi na soutoku fek
Radbuza, Mze, Uslava a Uhlava. V poétu obyvatel je étvrtym nejvétsim méstem v Ceské republice
(po Praze, Brnu a Ostravé) a druhym nejvétsim méstem v Cechach (po Praze). Mésto Plzeti je
rozdéleno do deseti méstskych obvodii. Ve mésté se v soucasnosti nachazeji tfi informacni centra,
27 post, Zoologicka a botanickd zahrada, dino park, CineStar, Cinema City, Kino Beseda, divadlo
Plzenska vstupenka, bazén, zimni stadiony, hfist¢, fakultni nemocnice a pecovatelské ustavy.
Miizete zde navstévovat matefské Skoly, zakladni Skoly. NeobycCejné Siroka je také sit’ stfednich
odbornych skol, gymnazii a Skol uméleckych. Z vysokych Skol se zde nachazi Zapadoceska
univerzita v Plzni, Lékatska fakulta Univerzity Karlovy v Plzni. Do mésta Plzen je zavedena
autobusova doprava a vlakova doprava. Samoziejmosti je sit MHD C¢itajici tfi druhy dopravy. Jako
krajské mésto je velmi dulezitou dopravni kiizovatkou.

Situace
Typ pozemku: (%] zast. plocha O ostatni plocha O orna pida
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: 0O RD X byty O rekr.objekt I garaze O jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna L] nédkupni zéna
O ostatni
Ptipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl. l / O elektro O telefon (Xl dalkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD L] Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: $irsi centrum - sidliStni zastavba
Ptistup k pozemku [l zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

14430/220 Spolecenstvi vlastnikit doma Brnénska 24,26,28 a 30 v Plzni, Brnénska
967/24, Severni Predmésti, 32300 Plzen
11102/108 Statutarni mésto Plzen, ndmésti Republiky 1/1, Vnitini Mésto, 30100 Plzen

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o nebytovou jednotku vymezenou v ptizemi (1.NP) panelového bytového domu z roku cca
1990. Jednotka je vyuzivana jako obchodné administrativni prostor (¢eska posta) a je v primérném
az dobrém tech. stavu. Vytapéni je dalkové ustfedni v¢. ohfevu TUV. Vybaveni je: podlahy s
povrchem PVC a ker. dlazba, omitky vapenné Stukové, okna plastova, int. dvefe dyhované. BD
prosel rekonstrukei - zatepleni, okna, stfecha - pravdépodobné kolem roku 2010.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén pitimo z verejné komunikace



Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zéplavovém tzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. NBJ €. 967/34

Obsah ocenéni na trznich principech
1. Vécna hodnota staveb
1.1. NBJ ¢. 967/34
2. Porovnavaci hodnota
2.1.NBJ €. 967/34
3. Vynosova hodnota-pouze analyza trhu
3.1. pouze analyza trhu

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Dle ustanoveni § 2 odst. 2 zakona c. 151/1997 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu, se obvyklou cenou
rozumi cena, kterd by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvilastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndanim.

Dle vyse uvedené definice je ocenéni nemovité véci provedeno porovnavacim zpiisobem.

Pro analyzu dat byl pouzit porovnavaci zptsob. Vzhledem k druhu nemovité véci byla urcena
zékladni jednotka 1 m2 vymeéry ocenované nemovité véci. Pro porovnani byly vybrany parametry,
které maji vyznamny vliv na cenu nemovité veéci. Vysledkem srovnavaci analyzy byly urceny
rozdily dat mezi parametry oceflované nemovité véci a srovnatelnych nemovitych véci.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu
Nazev pfedmétu ocenéni: NBJ Plzen, Brnénska ¢.p. 967, ¢. 34, ZP (OC)
Adresa predmétu ocenéni: Brnénska 967/24




301 00 Plzen

LV: 33152

Kraj: Plzensky
Okres: Plzen-mésto
Obec: Plzen
Katastralni Gizemi: Plzen

Pocet obyvatel: 185 599

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv =7 812,00 K&/m?
Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich
piedpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce ] 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je V 0,00

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 uzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost: Bez vlivu ] 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00
6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi ldzenskych mist typu A) | 1,20

a obce s vyznamnymi lyZatskymi stfedisky nebo obce s vyznamnymi
turistickymi cili

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou nebo Il 1,10
Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 ptilohy €. 2
(kromé Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnickd zafizeni, Skolské zatfizeni, posSta, bankovni (penézZni) sluzby,
sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It =Pg*P;*Pg*Py* (1 + > Pi)=1,386
i=1

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

Index trhu It =Ps*P7*Pg*Py* (1 + > P;)=1,000
i=1



Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00

2. Pfevazujici zéastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek 1ze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

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

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

7. Osobni hromadna doprava: MHD — centrum obce v 0,03

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — moznost Il 0,04
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli ] 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérna nezameéstnanost 1 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva - Bez vlivu na cenu. I 0,00

1
Index polohy lp=P1*(1+> P)=1,130

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tteti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 1,566

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * I = 1,130

1. NBJ €. 967/34

Zatridéni pro potireby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budove § 21

Budova: J. domy vicebytové (typové)

Svisla nosna konstrukce: montovana z dilcti betonovych plosnych
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Podlahové plochy nebytového prostoru koeficient dle typu

podlahové plochy
administrativné obchodni prostory 85,1* 1,00= 85,10 m?
ceské posty:
Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: 85,10 m*°

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidand konstrukce, X = nehodnoti se)



, Hodnoceni ~ Cést
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové (ZB) pasy S 100
2. Svislé konstrukce zelezobetonové montované S 100
3. Stropy zelezobetonové S 100
4. Krov, stfecha stiecha plocha S 100
5. Krytiny stfech PVC folie S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitinich povrchi Stukova omitka S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi zatepleni s probarvenou omitkou S 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody zelezobetonové S 100
11. Dvefte dyhované, plastové S 100
12. Vrata X 100
13. Okna plastova S 100
14. Povrchy podlah keramicka dlazba, PVC S 100
15. Vytapéni dalkové topeni S 100
16. Elektroinstalace svételna S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod plastové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace plastové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohfev teplé vody dalkovy ohfev vody S 100
22. Vybaveni kuchyni chybi C 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadlo S 100
24. Vytahy osobni vytah S 100
25. Ostatni rozvod antén S 100
26. Instala¢ni pref. jadra instala¢ni Sachty S 100
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %,Zs]t Koef. g&fagjgg
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 5,40 100 1,00 5,40
2. Svislé konstrukce S 18,20 100 1,00 18,20
3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40
4. Krov, stiecha S 4,90 100 1,00 490
5. Krytiny stfech S 2,30 100 1,00 2,30
6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchli S 5,70 100 1,00 5,70
8. Uprava vnéjsich povrchi S 2,90 100 1,00 2,90
9. Vnitini obklady keramické S 1,30 100 1,00 1,30
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvete S 3,30 100 1,00 3,30
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,30 100 1,00 5,30
14. Povrchy podlah S 3,00 100 1,00 3,00
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,10 100 1,00 5,10
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20



19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10

20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40

21. Ohfev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20

22. Vybaveni kuchyni C 1,90 100 0,00 0,00

23. Vnitini hygienické vyb. S 3,90 100 1,00 3,90

24. Vytahy S 1,30 100 1,00 1,30

25. Ostatni S 5,70 100 1,00 5,70

26. Instalacni pref. jadra S 3,70 100 1,00 3,70

Soucet upravenych objemovych podila 98,10

Koeficient vybaveni Ky: 0,9810

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. & 8) [K&/m?]: = 6 435,-

Koeficient konstrukce Kj (dle pfil. €. 10): * 1,0370

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9810

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1120

Zakladni cena upravena [K&/m?] = 22 409,32

Pln4 cena: 85,10 m* * 22 409,32 K¢&/m® = 1907 033,13 K&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 35 roki

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 85 roki

Ptredpokladana celkova zivotnost (PCZ): 120 roka

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 35/ 120=29,2 %

Koeficient opotiebeni: (1- 29,2 % / 100) * 0,708

Nakladova cena Cly = 1350 179,46 K¢

Koeficient pp * 1,566

Cena CJ = 2 114 381,03 K¢

NBJ €. 967/34 - cena zjiSténa bez podilu na prislusenstvi = 2114 381,03 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemky v podlovém spoluvl.

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,386

Index polohy pozemku Ip = 1,130

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku & P,

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici | -0,01
jeho vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku nad 15 % - ostatni I -0,01
orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo v 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranné pasma: Chranéna krajinné oblast v 1. a 2. zo6n¢, Il -0,01

nebo narodni park
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5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=0,970
i=1

Celkovy index I = I+ * Io * I = 1,386 * 0,970 * 1,130 = 1,519

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

1ot Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 7812,- 1,519 11 866,43
, Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena

Typ Nazev Gislo [m?] [K&/m?] [K&]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 11102/43 278 11866,43 3298 867,54
nadvoii

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 11102/44 289 11866,43 3429 398,27
nadvoii

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 11102/45 275 11866,43 3263 268,25
nadvofti

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 11102/46 284 11866,43 3370066,12
nadvofi

Stavebni pozemky - celkem 1126 13 361 600,18

Pozemky v podlovém spoluvl. - cena zjiSténa celkem = 13 361 600,18 K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

Pozemky v podlovém spoluvl. = 13 361 600,18 K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 13 361 600,18 K¢

NBJ €. 967/34 - cena zjiSténa, bez podilu na prislusSenstvi = 2114 381,03 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi stavby a pozemku

Cena zjisténa piislusenstvi stavby a pozemku: 13 361 600,18 K&

Spoluvlastnicky podil: 7718424

Hodnota spoluvlastnického podilu: 13 361 600,18 K¢ * 77/ 8 424 + 122 132,39

NBJ €. 967/34 - cena zjiSténa 2 236 513,42 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. NBJ ¢. 967/34
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Vécnd hodnota nemovité véci byla z dlivodu nedostatku dat pro urceni dle THU jednotkové ceny za
1 m? urSena na zaklad® administrativni ceny. Vécna hodnota je tedy reprodukéni hodnota ponizena
o procentudlni opotfebeni nemovité véci. Opotiebeni nemovité véci je urceno na zakladé jejiho
stafi, technického stavu, staii pifipadné provedené rekonstrukce - viz fotodokumentace.

Zatridéni pro poti‘ebv ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budové § 21

Budova: J. domy vicebytové (typové)

Svisla nosna konstrukce: montovana z dilcti betonovych plosnych
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Podlahové plochy nebytového prostoru koeficient dle typu

podlahové plochy
administrativné obchodni prostory 851* 1,00= 85,10 m*
Ceské posty:
Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: 85,10 m*

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]

1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové (ZB) pasy S 100
2. Svislé konstrukce zelezobetonové montované S 100
3. Stropy zelezobetonové S 100
4. Krov, stiecha stiecha plocha S 100
5. Krytiny stfech PVC folie S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitinich povrchii Stukova omitka S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi zatepleni s probarvenou omitkou S 100
9. Vnitini obklady keramické béZné obklady S 100
10. Schody Zelezobetonové S 100
11. Dvete dyhované, plastové S 100
12. Vrata X 100
13. Okna plastova S 100
14. Povrchy podlah keramicka dlazba, PVC S 100
15. Vytapéni dalkové topeni S 100
16. Elektroinstalace svételna S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod plastové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace plastové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohtev teplé vody dalkovy ohfev vody S 100
22. Vybaveni kuchyni chybi C 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadlo S 100
24. Vytahy osobni vytah S 100
25. Ostatni rozvod antén S 100
26. Instalaéni pref. jadra instalacni Sachty S 100
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Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %;)s]t Koef. g&r.a;sgi}ll
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 5,40 100 1,00 5,40

2. Svislé konstrukce S 18,20 100 1,00 18,20

3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40

4. Krov, stiecha S 4,90 100 1,00 4,90

5. Krytiny stfech S 2,30 100 1,00 2,30

6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchii S 5,70 100 1,00 5,70

8. Uprava vngjsich povrchi S 2,90 100 1,00 2,90

9. Vnitini obklady keramické S 1,30 100 1,00 1,30
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvete S 3,30 100 1,00 3,30
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,30 100 1,00 5,30
14. Povrchy podlah S 3,00 100 1,00 3,00
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,10 100 1,00 5,10
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohtev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni C 1,90 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,90 100 1,00 3,90
24. Vytahy S 1,30 100 1,00 1,30
25. Ostatni S 5,70 100 1,00 5,70
26. Instalacni pref. jadra S 3,70 100 1,00 3,70
Soucet upravenych objemovych podila 98,10
Koeficient vybaveni Ky: 0,9810
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m?]: = 6 435,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 1,0370
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9810
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1120
Zéakladni cena upravena = 22 409,32

PlIna cena:

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 35 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 85 rokt

85,10 m? * 22 409,32 K&/m?

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 roki
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 35/ 120 =29,2 %

Koeficient opotiebeni: (1- 29,2 % / 100)

NBJ ¢. 967/34 - vécna hodnota bez podilu na piislusenstvi
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Ocenované jednotce naleZi spoluvlastnicky podil na prisluSenstvi stavby a pozemku.
Spoluvlastnicky podil je: 7718424

NBJ ¢. 967/34 - vécna hodnota 1350 179,46 K¢

2. Porovnavaci hodnota
2.1. NBJ €. 967/34

Ocenovana nemovita véc
Uzitna plocha: 85,10 m”
Zastavéna plocha: 85,10 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficient pro porovnani:

Koeficient redukce pramene ceny — v piipadé, Ze cena srovnavaci nemovité véci vychazi z
uskute¢néného (realizovaného) prodeje na zékladé dolozené kupni smlouvy, je hodnota tohoto
koeficientu 1.00. V piipad¢, ze se jedna o nabidkovy prodej (inzerat), je tento koeficient ponizen
minimalné na 0,90 a v piipad¢, ze se jevi nabidkova cena srovnavaci nemovité véci jako velmi
nadhodnocend, mize byt tento koeficient ponizen vyraznéji. V ptipadé, ze bude vyuzita databaze
prodeji Valuo, budou provedeny veskeré dostupné kroky k zjisténi skutecné realizované ceny, aby
mohla byt jako vychozi hodnota pouzita skutecna realizovana cena. Pokud nebude mozné tuto cenu
ziskat, bude pouzit koeficient minimaln¢ 0,90 a bude na tento vzorek nahlizeno jako na nabidkovou
cenu, kterd mlZe byt vyrazng&ji poniZena stejné, jako u nabidkové ceny/inzeratu. Obecné lze
ocekavat nabidkovou cenu vysSi nez vyslednou realizacni cenu, kterd bude také ovlivnéna
schopnosti kupujiciho vyjednavat o cené a ptipadnych slevach z ceny. V piipadé, Ze realizovana
cena na trhu probéhla ve vzdalen€jsi minulosti, nez je datum ocenéni, je nutno ji narovnat na
soucasnou cenovou hladinu, a to pomoci Udaji ziskanych od Hypotecni banky. HB Index je
konstruovan na zéklad¢ realné dosazenych obchodovanych cen nemovitosti.

Koeficient velikosti objektu - zohledfiuje celkovou velikost srovnavaci nemovité véci oproti
ocetlované nemovité véci. U tohoto koeficientu Ize sledovat nepfimou timéru mezi jednotkovou
cenou a celkovou velikosti ocefiované nemovitosti, tedy se vzrlstajici velikosti objektu klesa
jednotkova cena. K tomuto dusledku dochazi zejména v disledku realizace uspor.

Koeficient polohy - pfi porovnani je snahou preferovat polohové blizké vzorky nemovitych véci,
aby cenové¢ upravy byly co nejmensi. OdliSnosti v poloze nemovité véci se posuzuji jednak v ramei
SirSich geografickych vztaht a jednak v rozsahu obce nebo konkrétni lokality.

Koeficient provedeni a vybaveni — zohledniuje dispozicni feSeni bytovych a nebytovych jednotek a
objektli, moznost vyuziti vzhledem k dispozici a vybaveni, dale zohlediiuje typ budovy a popft. typ
zastavby a dale miZe zohledilovat nadstandardni vybaveni ocefiované nemovité véci (napf. sauna,
bazén, klimatizace atd..) ve vztahu k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient celkovy stav - zohlediiuje technicky stav, provedené rekonstrukce ocefiované nemovité
véci, dale mize zohlediovat moralni opotiebeni nemovité véci ve vztahu k nemovitym vécem

srovnavacim.

Koeficient vliv pozemku - zohledfuje velikost a tvar pozemkd, které tvoii funkéni celek
S ocenovanou nemovitou véci s ohledem na nemovité véci srovnavaci.

Koeficient Givaha zpracovatele ocenéni - tento koeficient se uzije v ptipad¢ jinych dalSich odlisnosti,
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které nejsou vystizeny v piedchozich koeficientech.
Jevi-li se v daném kritériu oceniovana nemovitost cenové lepsi, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se

oceniovana nemovita véc horsi, je koeficient mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovité véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: NBJ Praizska tf. 5
Lokalita: Jihocesky kraj, Ceské Bud¢&jovice, obec Ceské Bud¢€jovice
Popis: Obchodni prostor o celkové vymeéte 137 m2, ktery prosel kompletni a velmi kvalitni

rekonstrukci. Dispozice:
hlavni prodejni plocha
kuchynka

umyvarna

chodba

samostatné WC

Vybaveni a technicky stav:

nové rozvody topeni v¢etné radiatord

nové elektroinstalace

bezpec€nostni systém s alarmem, kamery
bezpecnostni rolety ve vylohéach, oknech i dvefich
zasobovaci vstup chranén kovovymi roletami

Uzitna plocha: 137,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Sreality 0,90

K2 Velikosti objektu - vétsi 1,10

K3 Poloha - obdobna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - . 1,00

K5 Celkovy stav - po rekonstrukci 0,90 :

K6 Vliv pozemku - . 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Sreality; Velikosti objektu - vétsi; Poloha
- obdobna; Provedeni a vybaveni - .; Celkovy stav - po rekonstrukci; Vliv pozemku - .; Uvaha
zpracovatele ocenéni - .;

Cena [K¢] UZitna ]zalocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
6 999 000 137,00 51 088 0,89 45 468
Nazev: NBJ Ant. Barcala
Lokalita:  JihoGesky kraj, Ceské Budgjovice, Ceské Budgjovice 2
Popis: Nebytova jednotka 5+kk s velkou terasou (50 m2) , gardZovym stanim a

samostatnym vchodem z ulice. Vstup je samostatny pies spole¢nou terasu domu, od|
parkovisté pfed domem, a také ptimo z gardzového stani. NBJ se sklada ze vstupni
haly, kterd mize slouzit jako recepce, ze které¢ se vchazi do Ctyf samostatnych
neprichozich mistnosti a dale do prostorného pokoje s kuchynskym koutem a
vstupem na terasu. Z pokoje je pristup do ¢tvrtého neprichoziho pokoje. Byt m4
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dvé koupelny, z nichz jedna je vybavena sprchovym koutem, umyvadlem a
toaletou. Druha vétsi koupelna je s vanou, sprchovym koutem a prostorem prol
pracku a zaroven je vybavena také bidetem. Vytapéni a ohiev vody je dalkové.
Uzitna plocha: 137,70 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - Sreality 0,90 ? %

K2 Velikosti objektu - véts 1,10 13! '

K3 Poloha - obdobna 1,00 —e—

K4 Provedeni a vybaveni - . 1,00 M

K5 Celkovy stav - . 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - s terasou 0,90

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - s gardZovym stanim,

nadhodnocend cena 0,80

Zdivodnéni koeficientu K;: Redukce pramene ceny - Sreality; Velikosti objektu - vétsi; Poloha
- obdobna; Provedeni a vybaveni - .; Celkovy stav - .; VIiv pozemku - s terasou; Uvaha
zpracovatele ocenéni - s gardZzovym stanim, nadhodnocené cena;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
9 250 000 137,70 67 175 0,71 47 694
Nazev: Obchod Plzen
Lokalita: Plzensky kraj, Plzen, Jizni Pfedmésti
Popis: Nebytové prostory s uzitnou plochou 132,5 m2, situované v pfizemi noveé

vybudovaného domu v Podébradové ulici. Dim je zafazen do energetické tfidy B,
objekt bude napojen na dalkovy zdroj tepla. Vyloha a vstup jsou situovany do
Podébradovy ulice. K dispozici je kuchyiisky kout a socidlni zazemi. Podlaha bude
vystérkovana a pfipravena na polozeni findlniho povrchu.

Uzitna plocha: 132,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Sreality 0,90

K2 Velikosti objektu - vétsi 1,10

K3 Poloha - . 1,00 . 1
K4 Provedeni a vybaveni - . 1,00 Zdroj: Www.sreality.cz-“
K5 Celkovy stav - novostavba BD 0,80

K6 Vliv pozemku - . 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Sreality; Velikosti objektu - vétsi; Poloha
- .; Provedeni a vybaveni - .; Celkovy stav - novostavba BD; VIiv pozemku - .; Uvaha
zpracovatele ocenéni - .;

Cena [K¢] UZitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
7 666 560 132,00 58 080 0,79 45 883
Nazev: NBJ Plzen
Popis: Jedna se o realizovany prodej nebytové jednotky ve stejné lokalité. BD je z rokuy|

2007. K prodeji se nepodafilo dohledat informace ani fotodokumentaci.
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Uzitna plocha: 79,00 m?

Pouzité koeficienty: ’
K1 Redukce pramene ceny - V-7117/2024-405 1,00 ‘
K2 Velikosti objektu - mirné mensi 0,98

K3 Poloha - . 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - . 1,00

K5 Celkovy stav - novostavba zdéného BD 0,80

K6 Vliv pozemku - . 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00

Zdivodnéni koeficientu K¢: Redukce pramene ceny - V-7117/2024-405; Velikosti objektu -
mirn¢ mensi; Poloha - .; Provedeni a vybaveni - .; Celkovy stav - novostavba zdénc¢ho BD; Vliv
pozemku - .; Uvaha zpracovatele ocenéni - .;

Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
5000 000 79,00 63 291 0,78 49 367
Nazev: NBJ M.Chlajna
Lokalita: M. Chlajna ¢.p. 1292
Popis: Oceilovanou nemovitosti je nebytova jednotka, vyuzivana jako administrativné

obchodni prostory pro zazemi spoleénosti fransizy CSOB. Jednotka se nachézi V|
SirSim centru obce s vybornou dostupnosti OV v panelovém BD, ktery byl v
minulosti revitalizovan (zatepleni, okna,...). Jednotka se nachazi v pfizemi a byla
modernizovéna pfed cca 15 lety (podlahy, kuchyné, soc. zdzemi). Vytapéni v¢.
TUV je dalkové.

Uzitna plocha: 91,55 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva (05/2025) 1,00

K2 Velikosti objektu - mirné vétsi 1,03
K3 Poloha - obodbna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - . 1,00
K5 Celkovy stav - lepsi stav 0,90
K6 Vliv pozemku - . 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - kupni smlouva (05/2025); Velikosti
objektu - mirné vétsi; Poloha - obodbna; Provedeni a vybaveni - .; Celkovy stav - lepsi stav;
Vliv pozemku - .; Uvaha zpracovatele ocenéni - .;

Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 340 000 91,55 47 406 0,93 44 088

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnavaci hodnotu nebytové jednotky ¢. 967/34 v objektu ¢.p. 967, 968, 969, 970 obec Plzen
zapsané na LV €. 33152 k.u. Plzen véetné podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku 77/8424
odhaduji na zdkladé¢ porovnani s cenami srovnatelnych bytovych jednotek v dané lokalit¢ a na
zékladé porovnani technickych stavl jednotek, konstrukénich provedeni bytovych domt a jednotek
obcanské vybavenosti a dopravni obsluznosti na 45 828 K¢/m2 uzitné plochy. Tj. 3,900 mil. K¢.
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Jednotkova cena za m” ocefiované nemovitosti byla uréena na zikladg aritmetického priméru
porovnavanych vzorku upravenych koeficienty a nasledné byla porovnavaci hodnota
zaokrouhlena na celé statisice.

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota
urcena trzni hodnota s pouZitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vsechny
okolnosti, které maji na cenu viiv, bez zohlednéni viivit mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeri a zvlastni obliby. Byla vynalozena maximalni snaha na ziskani realizovanych prodejii z
katastru nemovitosti v dané lokalité a case tak, aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z
pohledu ocennované nemovitosti. Dale byla kompletné analyzovana databdze znaleckého ustavu a
byla vynalozena maximalni snaha o nalez srovnatelnych realizovanych kupnich smluv nemovitosti v
dané lokalite a case tak, aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z pohledu ocernované
nemovitosti.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 44 088 K¢&/m®
Primérné jednotkova porovnavaci cena 46 500 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 49 367 K&/m®
Stanovena porovnavaci hodnota 3900 000 K¢
Jednotkova cena 45 828 K&/m?
Vysledna porovnavaci hodnota 3900 000 K¢

3. Vynosova hodnota

3.1. Analyza trhu

Do analyzy trhu vstupuji obdobné prostory s moznosti komercniho vyuziti v dané lokalité&.
Vysledek analyzy trhu je o€istén o 10% za zdroj ceny - sreality. Najemné obvyklé v misté 1ze na
zaklad¢ vysledku analyzy trhu uvazovat v hladiné 2475K¢/m2/rok

Analyza trzniho nijemného

Vynosy z provoznich prostor

(Nazev Vymeéra Mésicni ngjem Najem Koef.  Upraveny n4j.
[m?] [K¢&] [K&/m?/rok] [K&/m?/rok]
komerc¢ni prostory 78,00 17 940,00 2 760,00 0,90 2 484,00

Kovarska, Plzen -

Jizni Predmésti

komer¢ni prostory 130,00 27 830,00 2 568,92 0,90 2 312,03
Slovansk4 alej,

Plzen - Vychodni

Piedmésti

komer¢ni prostory 83,00 20 196,67 2 920,00 0,90 2 628,00
Kollarova, Plzen -

Jizni Predmésti

Obvyklé trzni ndjemné [K&/m“/rok] 2 475,00
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. NBJ ¢. 967/34 2236 513,40 K¢
Cena zjisténa - celkem: 2236 513,40 K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 2 236 510,- Ké

slovy: Dva miliony dv¢ sté tficet Sest tisic pet set deset K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 2236 510 K¢

slovy: Dva miliony dvé sté tficet Sest tisic pét set deset K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Vécna hodnota staveb

1.1.NBJ ¢. 967/34 1350 179,50 K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1.NBJ ¢.967/34 3900 000,- K¢
Porovnavaci hodnota 3900 000 K¢
Vécna hodnota 1350 180 K¢
Trzni hodnota 3900 000 K¢
slovy: Tti miliony devét set tisic K¢

Komentafr ke stanoveni vysledné ceny

Trzni hodnotu nebytové jednotky €. 967/34 v objektu €.p. 967, 968, 969, 970 obec Plzen zapsané na
LV ¢. 33152 k.0. Plzen vcetné podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku 77/8424 odhaduji na
zéklad€¢ porovnani s cenami srovnatelnych bytovych jednotek v dané lokalit¢ a na zakladé
porovnani technickych stavii jednotek, konstrukcénich provedeni bytovych domt a jednotek
obCanské vybavenosti a dopravni obsluznosti na 45 828 K¢/m2 uzitné plochy. Tj. 3,900 mil. K¢.

Jednotkova cena za m” ocefiované nemovitosti byla uréena na zikladg aritmetického priméru
porovnavanych vzorku upravenych koeficienty a nasledné byla porovnavaci hodnota
zaokrouhlena na celé statisice.

V dané lokaliteé se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota
urcena trzni hodnota s pouzitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny
okolnosti, které maji na cenu viiv, bez zohlednéni viivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeérii a zvlastni obliby. Byla vynaloZzena maximalni snaha na ziskani realizovanych prodejii z
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katastru nemovitosti v dané lokalité a case tak, aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z
pohledu ocenované nemovitosti. Dale byla kompletné analyzovana databadze znaleckého ustavu a
byla vynalozena maximdalni snaha o nalez srovnatelnych realizovanych kupnich smluv nemovitosti v
dané lokalité a case tak, aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z pohledu ocenované
nemovitosti.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Vybér srovnatelnych nemovitych véci byl proveden na zaklad¢ urcenych kritérii:

Pti urceni obvyklé ceny pfedmétné nemovité véci byl pouzity porovnavaci zptsob, vychdzeno bylo
z porovnani srovnatelnych nemovitych véci. Zohlednény byly cenotvorné faktory v ramci korekci
ziskanych z parametrii K1 — K7 vc€etné jejich zdiivodnéni. Obdobné nemovité véci jsou srovnatelné
z hlediska polohy - lokality, provedeni, stavebné technického stavu, obdobné vyméry, aj. K
dispozici byly aktudlni idaje o srovnavanych nemovitych vécech. Informace sdélené zadavatelem
posudku byly v souladu se zjisténim znalce pii mistnim Setfeni a byly proto zohlednény v analyze.
Obvykla cena je urCena jako aritmeticky primér nebo medidn upravenych cen srovnatelnych
nemovitych véci, ktery byl vynasoben zapocitatelnou vymeérou oceilované nemovité véci a nasledné
provedeno zaokrouhleni.

5.2. Kontrola postupu

Pro urceni ceny obvyklé:
A) Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné pristupné databaze a data z realitnich kancelafi.
B) Vytvotena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze.

C) Zpracovani dat odpovida potiebam analyzy, zpracovéani je provedeno ve vyctu srovnavanych
nemovitych véci.

D) Na zéklad¢ analyzy jednotlivych parametrii se stanovily celkové koeficienty zohlediujici
cenotvorné faktory.

E) Na zéklad¢ interpretace vysledki analyzy byla stanovena obvykla cena.

Pro ur€eni ceny zjisténe:
A) Zdrojem dat bylo mistni Setieni, vefejné piistupné databaze a ocefiovaci predpisy.

B) Vytvofena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a ocefiovacim
predpisi.

C) Zpracovani dat vychazi z ocenovacich predpisi.

D) Na zéklad€ vypoctu byla stanovena zji§téna cena nemovité véci.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Ur¢it obvyklou cenu nemovité véci - nebytové jednotky ¢. 967/34 v¢. spoluvlastnického podilu na
spolecnych ¢astech domu a pozemku o velikosti id. 77/8424, vedené na LV ¢. 33152 v k.. Plzen.
Vyse uvedena nemovitd véc je zapsana u Katastralniho ufadu pro Plzensky kraj a Katastralniho
pracovisté Plzen.

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota
urcena trzni hodnota s pouzitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vsechny
okolnosti, které maji na cenu viiv, bez zohlednéni viivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeériu a zvlastni obliby. Byla vynaloZena maximalni snaha na ziskani realizovanych prodejii z
katastru nemovitosti v dané lokalité a case tak, aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z
pohledu oceniované nemovitosti. Ddle byla kompletné analyzovdana databaze znaleckého ustavu a
byla vynalozena maximdlni snaha o ndlez srovnatelnych realizovanych kupnich smluv nemovitosti v
dané lokalite a case tak, aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z pohledu ocenované
nemovitosti.

Trzni hodnotu uréuji na 3,900 mil. K¢.

Néjemné obvyklé v misté€ 1ze na zaklad¢ vysledku analyzy trhu uvazovat v hladin€ 2475K¢&/m2/rok.

Trzni hodnota 3900 000 K¢

slovy: Tti miliony devét set tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Vybranéd metoda je zaloZena také na isudku znalce a jeho erudici. Obvykla cena se pohybuje kolem
uréené Castky.
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 33152

09.06.25 16:24 Informace o jednotce | NahliZzeni do katastru nemovitosti

Informace o jednotce

Cislo jednotky 967/34

Typ jednotky: Jjednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi byt
ZpUsob vyuziti: jiny nebytovy prostor

Budova: < p. 967, 968,969,970

Katastralni Gzemi: Plzen [721981]

Cislo LV: 33152

Podil na 77/8424

spolecnych castech:

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnicke pravo Podil
Ceska republika
)

Pravo hospodafit s majetkem statu Podil

Ceska posta, s.p., Politickych vézia 909/4, Nové Mésto, 11000 Praha 1

ZpUsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zpusoby ochrany.

Omezeni viastnického prava
Nejsou evidovana Zzadna omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.
/" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj (celkem 0)

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spréavu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Grad pro Plzensky, kraj,
Katastralni pracovisté Plzen-mésto &

Zobrazené udaje méj?iﬁfgrmativr;i_éhara‘iéter._l;iétnost dat k 09.06.2025 15:00.

© 2004 - 2025 Cesky Ufad zememéricky 5 katastralnic Verze 6.7.2 b0 [WwWw6] B RSS

https://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~JSrN4QU430BaT_LwjTMN_dGw8-SRp4um6QK_6B19YGjNuyEnNN_7UP...
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Kopie katastralni mapy
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Fofcodoku mentace
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Fotodokumentace
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Fotodokumentace
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Bez ptizvanych konzultantt.

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednéna smluvné.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek byl podan ZNALECKYM USTAVEM CESKY KRUMLOV

s.r.0. zapsanym jako znaleckd kanceldi v seznamu znalct,tlumocnikti a piekladatelti ve smyslu § 6
ZnalZ pro obor ekonomika s

rozsahem znaleckého opravnéni pro oceniovani nemovitosti, jmenovany rozhodnutim Ministerstva
spravedlnosti ze dne 26.4.2016 ¢.j.

MSP-12/2016-0O0J-SZN/7 pro obor ekonomika, specializace ocefiovani nemovitosti.

Ve smyslu § 127a - Obcansky soudni fad €. 99/1963 Sb. jsem si védom nésledki védomé
nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek pfipravoval: tym ZNALECKEHO USTAVU CESKY KRUMLOV (Ing.
Miroslav Lukes, Ing. Robert Bartti a Adam Mécsay), Dobrovicka 247, 38101 Cesky Krumlov
Pted orgdnem vetejné moci mize osobné stvrdit spravnost posudku podaného ustavem a podat
zadana vysvétleni: Ing. Robert Barti

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod pofadovym ¢islem 048706/2025.

V Ceském Krumlové 9.6.2025

OTISK ZNALECKE PECETI

ZNALECKY USTAV CESKY KRUMLOV s.t.0.
Dobrkovicka 247
381 01 Cesky Krumlov

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.16.0.
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