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ZNALECKÝ POSUDEK 

o cenì nemovitých vìcí 

è. 8178-642/2019 

 

Objednatel znaleckého posudku: Exekutorský úøad Litomìøice  
JUDr. Ondøej Mare�, LL.M.  
Adresa: Masarykova 679/33, 412 01 Litomìøice 

 

Úèel znaleckého posudku: Stanovení obvyklé ceny nemovitých vìcí pro 
potøeby soudního øízení. 

 

Adresa pøedmìtu ocenìní: Tachovská 1351/ 7, Bolevec, Plzeò, okres Plzeò-
mìsto 

 

Prohlídka pøedmìtu ocenìní 
provedena dne: 

18.03.2019 

 

Zpracováno ke dni: 18.03.2019 

 

Zhotovitel: XP invest, s. r. o. � Znalecký ústav, 
Ing. Pavel Hrouda 
Mánesova 1374/53, 12000 Praha 
Tel.: +420737858334 
Email: info@xpinvest.cz 

 

Znalecký posudek obsahuje 13 stran textu vèetnì titulního listu a 16 stran pøíloh. 
Objednateli se pøedává ve 2 vyhotoveních. 

 

Místo a datum vyhotovení: V Praze, dne 25.03.2019  
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A. Nález 

1. Znalecký úkol 

Stanovení obvyklé ceny 1/5 (podílu paní Skalové Jarmila) bytové jednotky è. 1351/30 a 
podílu ve vý�i 4046/414816 na spoleèných èástech budovy Tachovská 1351/7 a 
pozemku parc. è. 3500, 3501 v obci Plzeò, okres Plzeò-mìsto, katastrální území 
Bolevec pro potøeby soudního øízení (124  EX 4476/09-191) 

2. Základní informace 

Název pøedmìtu ocenìní: Bytová jednotka è. 1351/30 

Adresa pøedmìtu ocenìní: Bolevec, Plzeò, okres Plzeò-mìsto 

Kraj: Plzeòský kraj 

Okres: Plzeò-mìsto 

Obec: Plzeò 

Ulice: Tachovská 1351/7 

Katastrální území: Bolevec 

3. Prohlídka a zamìøení 

Prohlídka spoleènì se zamìøením nemovitosti byla provedena dne 18.03.2019. 
Prohlídka probìhla za pøítomnosti: Nesnídalová Lucia. 

4. Podklady pro vypracování znaleckého posudku 

Zdroje pro vypracování posudku: informace zji�tìné pøi prohlídce, výpis z elektronické 
verze katastru nemovitostí, snímek katastrální mapy, znalecký posudek 

5. Vlastnické a evidenèní údaje 

Vlastnické právo 

Nesnídalová Lucia 11/15, Pohanka Pavel 1/15, Skalová Jarmila 1/5 

Nemovitosti: 

Bytová jednotka è. 1351/30 a podíl ve vý�i 4046/414816 na spoleèných èástech budovy 
bez è.p./è.ev. a pozemku parc. è. 3500, 3501 v obci Plzeò, okres Plzeò-mìsto, 
katastrální území Bolevec. 

6. Dokumentace a skuteènost 

Dokumentace odpovídá skuteènému stavu. 

7. Celkový popis nemovitosti 

Oceòovaný byt je umístìn v typovém panelovém bytovém domì. Stavba má celkem 12 
nadzemních podla�í a má jedno podzemní podla�í. V objektu není pùda a není zde 
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vybudováno obytné podkroví. Základy jsou betonové izolované, objekt je panelové 
konstrukce a stropy jsou �elezobetonové montované. Má rovnou støechu, støe�ní krytina 
je tvoøena �iviènou lepenkou a klempíøské prvky jsou plechové pozinkované. Vnìj�í 
omítky jsou vápenocementové a zateplení plá�tì je z polystyrenu. Dùm má tyto 
spoleèné prostory: vstupní prostor, schodi�tì, výtah, koèárkárna. 

Na základì sdìlení osoby pøítomné bìhem prohlídky byl objekt postaven v roce 1980. 

V roce 2008 probìhla rekonstrukce tìchto konstrukèních prvkù: okna - celková 
(dvouplá��ové tenké vèetnì parapetù). 

Stìny objektu jsou podstandardního provedení, støecha domu je zastaralá, okna jsou bez 
vad, podlahy jsou bez vad, vybavení objektu je podstandardní a rozvody jsou zastaralé. 
Stav bytového domu je dobrý. 

Vlastnictví bytové jednotky je spoluvlastnictví více vlastníkù. Je umístìna v 9. podla�í a 
dispoziènì se jedná o 1+1. Souèástí bytové jednotky je kuchynì o výmìøe 12,60 m2, 
obývací pokoj o výmìøe 20,40 m2, WC o výmìøe 1,20 m2, koupelna o výmìøe 1,60 m2, 
chodba o výmìøe 4,42 m2, sklepní kóje o výmìøe 1,00 m2. Podlahová plocha èiní 40,22 
m2. Podlahová plocha vè. pøíslu�enství èiní 41,22 m2. 

Jádro v bytì je z umakartu. Vnitøní omítky jsou vápenocementové. V bytové jednotce 
jsou instalována plastová okna s dvojsklem, pøíslu�enství oken chybí. Obytné prostory 
jsou orientovány na jihozápad. Koupelna disponuje klasickou vanou a na WC je 
klasická toaleta. Dveøe v oceòované bytové jednotce jsou døevìné prosklené, zárubnì 
dveøí jsou ocelové a vchodové dveøe jsou døevìné. V kuchyni se nachází kuchyòská 
linka bez vestavìných spotøebièù, plynový sporák. Pro osvìtlení jsou pou�ita bodová 
svítidla. 

V obytných místnostech je laminátová plovoucí podlaha, v kuchyni je laminátová 
plovoucí podlaha, koupelna má lino a v chodbì je laminátová plovoucí podlaha. Ostatní 
místnosti mají na podlaze cementový potìr. 

V bytì jsou instalovány anténní rozvody. 

Do bytové jednotky je zavedena elektøina o napìtí 230V a 400V a je pøipojen k 
rozvodné síti elektrického proudu. Zdrojem vody je vodovod, má pøipojení na veøejnou 
kanalizaci a zemní plyn je zaveden. Byt je vytápìn ústøedním topením (dálkové). Ohøev 
vody je øe�en centrálnì. 

 Byt má zastaralé stìny, okna jsou bez vad, podlahy jsou standardního provedení, 
vybavení je zastaralé a rozvody jsou zastaralé. Oceòovaná bytová jednotka je ve 
�patném technickém stavu. 

Na pozemku jsou trvalé porosty v podobì okrasných døevin a není oplocen. Pozemek je 
rovinatý. K objektu je bezproblémový pøístup po zpevnìné obecní cestì. 

Bytový dùm je postaven v severní èásti obce a charakter okolí odpovídá rezidenèní 
zástavbì bytovými domy. Dostupnost obchodù je úplná - vybavenost obchodními 
støedisky i specializovanými obchody. V místì je kompletní soustava základních, 
støedních i vysokých �kol vèetnì specializovaných zaøízení a v místì je kompletní 
vybavenost z hlediska kulturních zaøízení. V okolí domu je kompletní vybavenost z 
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hlediska sportovního vy�ití, v okolí je kompletní soustava úøadù a v obci je poboèka 
Èeské po�ty. 

Dùm je postaven v klidné lokalitì se zvý�eným mno�stvím zplodin z automobilové 
dopravy a v bezprostøední blízkosti objektu je zeleò v podobì lesù a luk. Objekt se 
nachází v lokalitì se zanedbatelným nebezpeèím výskytu záplav. 

V místì je zastávka MHD a zastávka dálkových spojù je v docházkové vzdálenosti, jsou 
zde dobré parkovací mo�nosti v blízkosti objektu. 

Jsou zde vyhrocené vztahy se sousedy a v místì je zvý�ená kriminalita, jsou zde bì�né 
kráde�e. 

 

 

Tabulkový popis 

Popis bytového 
domu 

Typ bytového domu typový panelový bytový dùm 

Poèet nadzemních podla�í 12 

Poèet podzemních podla�í 1 

Dùm byl postaven v roce 1980 

Zdroj informace o dobì 
výstavby na základì sdìlení pøítomné osoby 

Rozsah rekonstrukce domu 
Konstrukce Rozsah Rok 

okna celková 2008 
 

Základy betonové izolované 

Konstrukce panelová 

Stropy �elezobetonové montované 

Støecha rovná 

Krytina støechy �ivièná lepenka 

Klempíøské prvky pozinkované 

Vnìj�í omítky vápenocementové 

Vnitøní omítky vápenocementové 

Spoleèné prostory bytového 
domu vstupní prostor, schodi�tì, výtah, koèárkárna 

Popis stavu bytového domu dobrý 

Vady bytového domu 

okna: bez vad 
støecha: zastaralý prvek 
zdivo: podstandardní prvek 
podlahy: bez vad 
vybavení: podstandardní prvek 
rozvody: zastaralý prvek 

Popis bytové 
jednotky 

Dispozice bytové jednotky 1+1 

Podla�í bytové jednotky 9 
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Bytové jádro umakartové 

Typ oken v jednotce plastová s dvojsklem 

Orientace oken obytných 
místností jihozápad 

Koupelna(y) klasická vana 

Toaleta(y) klasická toaleta 

Vstupní dveøe døevìné 

Typ zárubní ocelové 

Vnitøní dveøe døevìné prosklené 

Osvìtlovací technika bodová svítidla 

Kuchynì kuchyòská linka bez vestavìných spotøebièù, plynový 
sporák 

Popis místností a rozmìry v m2 

Kuchynì Kuchynì 12,60 m
2 

Pokoj Obývací pokoj 20,40 m
2 

Koupelna, WC WC 1,20 m
2 

Koupelna, WC Koupelna 1,60 m
2 

Ostatní prostory Chodba 4,42 m
2 

Podlahová plocha 40,22 m
2 

Pøíslu�enství Sklepní kóje 1,00 m
2 

Podlahová plocha vè. pøíslu�enství 41,22 m
2 

 

Elektøina 230V a 400V 

Vodovod vodovod 

Svod spla�ek veøejná kanalizace 

Plynovod ano 

Øe�ení vytápìní v bytì ústøední dálkové 

Topná tìlesa radiátory 

Øe�ení ohøevu vody v bytì centrální 

Podlahy v bytì 

místnosti: laminátová plovoucí podlaha 
kuchynì: laminátová plovoucí podlaha 
koupelna, WC: lino 
chodba: laminátová plovoucí podlaha 
ostatní: cementový potìr 

Popis stavu bytové jednotky �patný 

Rekonstrukce 2008 - okna 

Vady bytové jednotky 

zdivo: zastaralý prvek 
okna: bez vad 
rozvody: zastaralý prvek 
vybavení: zastaralý prvek 
podlahy: podstandardní prvek 

Popis pozemku 
bytového domu 

Trvalé porosty okrasné døeviny 

Sklon pozemku rovinatý 

Oplocení neoploceno 



6 

Pøístupová cesta k objektu pøístup bezproblémový po zpevnìné obecní cestì 

Popis okolí Popis okolí zástavba bytovými domy 

Poloha v obci severní èást mìsta 

Vybavenost 

úplná vybavenost obchodními støedisky i specializovanými 
obchody,  

v místì je kompletní soustava základních, støedních i 
vysokých �kol vèetnì specializovaných zaøízení,  

v místì je kompletní vybavenost z hlediska kulturních 
zaøízení,  

v místì je kompletní vybavenost z hlediska sportovního 
vy�ití,  

kompletní soustava úøadù v blízkém okolí,  

v obci je poboèka Èeské po�ty 

�ivotní prostøedí 

klidná lokalita se zvý�eným mno�stvím zplodin z 
automobilové dopravy,  

zeleò v podobì lesù a luk v bezprostøední blízkosti,  

lokalita se zanedbatelným nebezpeèím výskytu záplav 

Spojení a parkovací mo�nosti 
zastávka MHD a dálkových spojù v docházkové 
vzdálenosti,  

dobré parkovací mo�nosti v blízkosti objektu 

Sousedé a kriminalita 
vyhrocené vztahy se sousedy, nutnost pravidelné deratizace 
spoleèných prostor. 

v místì je zvý�ená kriminalita 

Vìcná bøemena  

Dal�í informace 
Nemovitost ve spoluvlastnictví tøí osob : Nesnídalová Lucia 11/15, Pohanka Pavel 1/15, 
Skalová Jarmila 1/5 
Dle výpisu z KN :naøízené exekuce proti Skalová Jarmila, Pohanka Pavel 
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8. Metoda ocenìní 

Pro úèely stanovení obvyklé ceny k datu ocenìní 18.03.2019 jsou pou�ity v�eobecnì 
uznávané a vy�adované oceòovací postupy.  

Vymezení pojmu obvyklá cena: 

ZÁKON è. 151/1997 Sb., o oceòování majetku a o zmìnì nìkterých zákonù (zákon o 
oceòování majetku) 

ÈÁST PRVNÍ, Hlava první, § 2, Zpùsoby oceòování majetku a slu�eb, odst. 1: 

�Majetek a slu�ba se oceòují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný zpùsob 
oceòování. Obvyklou cenou se pro úèely tohoto zákona rozumí cena, která by byla 
dosa�ena pøi prodejích stejného, popøípadì obdobného majetku nebo pøi poskytování 
stejné nebo obdobné slu�by v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenìní. 
Pøitom se zva�ují v�echny okolnosti, které mají na cenu vliv, av�ak do její vý�e se 
nepromítají vlivy mimoøádných okolností trhu, osobních pomìrù prodávajícího nebo 
kupujícího ani vliv zvlá�tní obliby. Mimoøádnými okolnostmi trhu se rozumìjí 
napøíklad stav tísnì prodávajícího nebo kupujícího, dùsledky pøírodních èi jiných 
kalamit. Osobními pomìry se rozumìjí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné 
osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvlá�tní oblibou se rozumí zvlá�tní 
hodnota pøikládaná majetku nebo slu�bì vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá 
cena vyjadøuje hodnotu vìci a urèí se porovnáním.� 

Volba metody: 

Za úèelem stanovení obvyklé ceny dané nemovitosti je vyu�it postup v podobì tr�ního 
porovnání. Základní metodika, která je v rámci tr�ního porovnání pou�ita, je klasická 
metoda porovnání pomocí indexù uvedená v publikaci Teorie oceòování nemovitostí, 
nakladatelství CERM. Dále je pou�ita metodika "Postupy pøi oceòování majetku státu" 
vytvoøená Úøadem pro zastupování státu ve vìcech majetkových. Rovnì� se v rámci 
výpoètu pou�ívá metodika "Komentáø k urèování obvyklé ceny (ocenìní majetku a 
slu�eb)" vydaná Ministerstvem financí Èeské republiky. Pro vyøazení extrémních 
hodnot je pou�ita metodika "Postupy pøi oceòování majetku státu" vytvoøená Úøadem 
pro zastupování státu ve vìcech majetkových. 

  



8 

B. ZNALECKÝ POSUDEK 

I) Ocenìní srovnávací metodou 

Metoda tr�ního porovnání je zalo�ena na porovnání nemovitosti s obdobnými 
nemovitostmi nabízenými k prodeji nebo prodanými v blízké lokalitì. Metoda tak 
poskytuje relevantní informaci o tr�ní hodnotì, za kterou by nemovitost mohla být 
smìnìna. Pøi porovnávání se u porovnávaných nemovitostí uva�uje s mnoha faktory 
(napø. lokalita, velikost, stav èi pøíslu�enství). 

Tyto faktory jsou zohlednìny korekèními koeficienty. Na základì porovnání tìchto 
parametrù a vyhodnocením jejich vlivu lze stanovit hodnotu oceòované nemovitosti. 

Srovnávané nemovitosti jsou uvedeny v pøíloze. 

Bytová jednotka è. 1351/30 

Bytová jednotka è. 1351/30, v katastrálním území Bolevec, obec Plzeò 
  

è. K1 - poloha K2 - 
velikost K3 - stav K4 - 

konstrukce K5 - dal�í vlastnosti 

  
Oceòovaný 

objekt 
Bolevec, Plzeò, okres Plzeò-
mìsto 

1+1, 40.22 
m

2 �patný Panelová  
  

1 U Jam, Plzeò, okres Plzeò-
mìsto 1+1, 40 m

2 Velmi dobrý Panelová pou�ité materiály, 7.p 

2 Manìtínská, Plzeò, okres 
Plzeò-mìsto 1+1, 40 m

2 Velmi dobrý Panelová dispozice, nové materiály, 
4.p 

3 Kaznìjovská, Plzeò, okres 
Plzeò-mìsto 1+1, 40 m

2 Velmi dobrý Panelová pou�ité materiály, 5.p 

4 Kralovická, Plzeò, okres Plzeò-
mìsto 1+1, 40 m

2 Po 
rekonstrukci Panelová dùm po rekonstrukci, 3.p 

5 Rab�tejnská, Plzeò, okres 
Plzeò-mìsto 1+1, 40 m

2 Dobrý Panelová dùm po èásteèné 
rekonstrukci, 2.p 
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è 

Cena 
po�adovaná 

resp. 
zaplacená 

za 1 m
2
 

podlahové 
plochy 

Koef. 
redukce 

na 
pramen 

Cena po 
redukci 

na 
pramen 

K1 - 
poloha 

K2 - 
velikost 

K3 
- 

stav 
K4 - 

konstrukce 
K5 - 
dal�í 

vlastnosti 

K6 - 
úvaha 

odhadce 
K1 x. 
x K6 

Cena 
oceòovaného 

objektu 
odvozená ze 

srovnání 

1 41.500,00 
Kè 0.9 37.350,00 

Kè 1.00 1.00 1.30 1.00 1.05 1.00 1.3650 27.362,63 Kè 

2 44.000,00 
Kè 0.9 39.600,00 

Kè 1.00 1.00 1.30 1.00 1.05 1.00 1.3650 29.010,99 Kè 

3 39.750,00 
Kè 0.9 35.775,00 

Kè 1.00 1.00 1.30 1.00 1.05 1.00 1.3650 26.208,80 Kè 

4 41.000,00 
Kè 0.9 36.900,00 

Kè 1.00 1.00 1.30 1.00 1.07 1.00 1.3910 26.527,67 Kè 

5 40.000,00 
Kè 0.9 36.000,00 

Kè 1.00 1.00 1.20 1.00 1.03 1.00 1.2360 29.126,21 Kè 

    
Celkem prùmìr 27.647,26 Kè 
Minimum 26.208,80 Kè 
Maximum 29.126,21 Kè 
Smìrodatná odchylka - s 1.364,80 Kè 
Pravdìpodobná spodní hranice - prùmìr - s 26.282,46 Kè 
Pravdìpodobná horní hranice - prùmìr + s 29.012,06 Kè 
K1 - Koeficient úpravy na polohu objektu 
K2 - Koeficient úpravy na velikost objektu 
K3 - Koeficient úpravy na celkový stav 
K4 - Koeficient úpravy na konstrukci stavby 
K5 - Koeficient úpravy na ev. dal�í vlastnosti 
K6 - Koeficient úpravy dle odborné úvahy odhadce 
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pøimìøenì ni��í 

Komentáø: Jedná se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou té� 
srovnatelné. 

Srovnávací hodnota nemovitostí celkem: 

Na základì vý�e uvedených údajù a uvedených srovnávacích nemovitostí stanovujeme 
srovnávací hodnotu pøedmìtné nemovitosti na 

27.647,26 Kè/m2 

* 

40,22 m2 

= 1.111.973 Kè 

Celková cena po zaokrouhlení: 

1.112.000 Kè  
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II) Ocenìní dle metodiky UZSVM (Postupy pøi oceòování majetku státu) a dle 
metodiky MFÈR  

Bytová jednotka è. 1351/30, v katastrálním území Bolevec, obec Plzeò 
  

è. K1 - poloha K2 - 
velikost K3 - stav K4 - 

konstrukce K5 - dal�í vlastnosti 

  
Oceòovaný 

objekt 
Bolevec, Plzeò, okres Plzeò-
mìsto 

1+1, 40.22 
m

2 �patný Panelová  
  

1 U Jam, Plzeò, okres Plzeò-
mìsto 1+1, 40 m

2 Velmi dobrý Panelová pou�ité materiály, 7.p 

2 Manìtínská, Plzeò, okres 
Plzeò-mìsto 1+1, 40 m

2 Velmi dobrý Panelová dispozice, nové materiály, 
4.p 

3 Kaznìjovská, Plzeò, okres 
Plzeò-mìsto 1+1, 40 m

2 Velmi dobrý Panelová pou�ité materiály, 5.p 

4 Kralovická, Plzeò, okres Plzeò-
mìsto 1+1, 40 m

2 Po 
rekonstrukci Panelová dùm po rekonstrukci, 3.p 

5 Rab�tejnská, Plzeò, okres 
Plzeò-mìsto 1+1, 40 m

2 Dobrý Panelová dùm po èásteèné 
rekonstrukci, 2.p 

Výpoèet relace dle èl. 8 odst. 3 �Postupy pøi oceòování majetku státu�. 

Výpoèet relace è.1 

è. Cena po�adovaná resp. zaplacená za 1 m
2 Objektivizace nabídkové ceny Cena po objektivizaci 

1 41.500,00 0,90 37.350,00 
2 44.000,00 0,90 39.600,00 
3 39.750,00 0,90 35.775,00 
4 41.000,00 0,90 36.900,00 
5 40.000,00 0,90 36.000,00 
  
Maximální hodnota 39.600,00 (pøípad è.2) 
Minimální hodnota 35.775,00 (pøípad è.3) 
Relace min vs. max hodnoty 1,1069 OK 
Aritmetický prùmìr 37.125,00  

 

II. a) Výpoèet dle metodiky UZSVM (Postupy pøi oceòování majetku státu) 

 

Bytová jednotka è. 1351/30, v katastrálním území Bolevec, obec Plzeò 
  

è. K1 - poloha K2 - 
velikost K3 - stav K4 - 

konstrukce K5 - dal�í vlastnosti Váha 
srovnání 

  
Oceòovaný 

objekt 
Bolevec, Plzeò, okres 
Plzeò-mìsto 

1+1, 40.22 
m

2 �patný Panelová  X 

  

1 U Jam, Plzeò, okres 
Plzeò-mìsto 1+1, 40 m

2 Velmi dobrý Panelová pou�ité materiály, 7.p 1 

2 Manìtínská, Plzeò, okres 
Plzeò-mìsto 1+1, 40 m

2 Velmi dobrý Panelová dispozice, nové 
materiály, 4.p 1 

3 Kaznìjovská, Plzeò, 
okres Plzeò-mìsto 1+1, 40 m

2 Velmi dobrý Panelová pou�ité materiály, 5.p 1 

4 Kralovická, Plzeò, okres 
Plzeò-mìsto 1+1, 40 m

2 Po 
rekonstrukci Panelová dùm po rekonstrukci, 

3.p 1 

5 Rab�tejnská, Plzeò, okres 
Plzeò-mìsto 1+1, 40 m

2 Dobrý Panelová dùm po èásteèné 
rekonstrukci, 2.p 1 

 



11 

Výpoèet základní ceny 

è. Cena po�adovaná resp. zaplacená za 1 m
2 Objektivizace nabídkové ceny Cena po objektivizaci Váha Souèin 

1 41.500,00 0,90 37.350,00 1 37.350,00 
2 44.000,00 0,90 39.600,00 1 39.600,00 
3 39.750,00 0,90 35.775,00 1 35.775,00 
4 41.000,00 0,90 36.900,00 1 36.900,00 
5 40.000,00 0,90 36.000,00 1 36.000,00 
  
  
Mezisouèet 5 185.625,00 
Celkem  37.125,00 

Základní cena: 37.125,00 Kè/m2 

Úprava ceny dle èl. 8 odst. 4 a 5: 

37.125,00 * 1,0000 = 37.125,00 Kè/m2 

Výsledná cena dle metodiky popsané v dokumentu �Postupy pøi oceòování majetku 
státu� je vzhledem k vý�e uvedenému stanovena na 

37.125,00 Kè/m2 

* 40,22 m2 

= 1.493.167,50 Kè 

Celková cena po zaokrouhlení: 

1.490.000,-- Kè 

 

II. b) Výpoèet dle metodiky MFÈR 

 

Vylouèení extrémní hodnoty 

è. Cena po�adovaná resp. zaplacená za 1 m
2 Objektivizace nabídkové ceny Cena po objektivizaci 

1 41.500 0,90 37.350,00 
2 44.000 0,90 39.600,00 
3 39.750 0,90 35.775,00 
4 41.000 0,90 36.900,00 
5 40.000 0,90 36.000,00 
  
  
Støední hodnota 37.125,00 
Medián 36.900,00 
Rozdíl max-min 3.825,00 
Minimum 35.775,00 
Maximum 39.600,00 
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Rozdìlení èetnosti 

Tøídy Èetnost Pravdìpodobnost 
35.775 a� 36.731 2 0.4 
36.731 a� 37.687 2 0.4 
37.688 a� 38.644 0 0 
38.644 a� 39.600 1 0.2 

 

 

Výsledná cena dle metodiky MFÈR je stanovena v rozsahu: 

od 35.775,00 Kè/m2 do 37.687,49 Kè/m2 

* 40,22 m2 

od 1.438.870,50 Kè do 1.515.790,85 Kè 

Celková cena po zaokrouhlení: 

od 1.440.000,-- Kè do 1.520.000,-- Kè 

 

  

0
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0,15

0,2
0,25

0,3
0,35

0,4
0,45
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C. REKAPITULACE: 

I. Výsledek dle srovnávací metody 
1.112.000,-- Kè 

II. a) Výsledek dle metodiky ÚZSVM 
1.490.000,-- Kè 

II. b) Výsledek dle metodiky MFÈR 
od 1.440.000,-- Kè do 1.520.000,-- Kè 

 
ZÁVÌR: 
Na základì vý�e uvedených zji�tìní a s pøihlédnutím ke stavu a k místním 
podmínkám polohy nemovitostí je obvyklá cena pøedmìtné nemovitosti v daném 
místì a èase stanovena po zaokrouhlení na 

1.112.000 Kè 
Slovy: jedenmilionjednostodvanácttisíc korun 

 
 
Pøedmìtem ocenìní je spoluvlastnický podíl o velikosti id. 1/5 na vý�e uvedených 
nemovitých vìcech. V takovém pøípadì je nutné zohlednit výraznì ni��í tr�ní 
atraktivitu z dùvodu ocenìní pouze pìtinového podílu na rezidenèním objektu. 
Cenu redukujeme na základì pøedchozího tvrzení o 25%. Obvyklou cenu 
spoluvlastnického podílu o velikosti id. 1/5 na pøedmìtných nemovitých vìcech 
stanovujeme v daném místì a èase po zaokrouhlení na 

166.800 Kè 
Slovy: jednosto�edesát�esttisícosmset korun 

 

Vypracoval: 

XP invest, s. r. o. � Znalecký ústav, Ing. Pavel Hrouda 
Mánesova 1374/53, 12000 Praha 
Tel.: +420737858334 
Email: info@xpinvest.cz 

V Praze, dne 25.03.2019 

D. Znalecká dolo�ka 

Znalecký posudek jsme podali jako ústav kvalifikovaný pro výkon znalecké èinnosti, 
jmenovaný podle ustanovení § 21 zákona è. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumoènících, ve 
znìní pozdìj�ích pøedpisù, a ustanovením § 6 odst. 1 vyhlá�ky è. 37/1967 Sb., k 
provedení zákona o znalcích a tlumoènících, ve znìní pozdìj�ích pøedpisù, 
Ministerstvem spravedlnosti Èeské republiky, è. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 
2012 do prvního oddílu seznamu ústavù kvalifikovaných pro znaleckou èinnost v oboru 
ekonomika s rozsahem znaleckého oprávnìní pro ceny a odhady nemovitostí. Znalecký 
posudek je zapsán pod poøadovým èíslem 8178-642/2019 znaleckého deníku. Znalec si 
je vìdom následkù vìdomì nepravdivého znaleckého posudku, podle ustanovení §127a 
zákona è. 99/1963 Sb., obèanský soudní øád, v platném znìní. 
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E. Pøílohy 

Výpis z katastru nemovitostí a vyobrazení v katastrální mapì  
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Výøez z územního plánu 

 



17 

Poøízená fotodokumentace 
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Srovnávané nemovitosti 

 Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 1  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Byt, 40 m
2
, U Jam, Plzeò, okres 

Plzeò-mìsto 

Celková cena:  1.660.000 Kè  

Adresa: U Jam, Plzeò, okres Plzeò-mìsto  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci) 

 Adresa   U Jam, Plzeò, okres Plzeò-mìsto   Stav objektu   Velmi dobrý  
 Cena   1 660 000 Kè   Podlahová plocha   40  
 Konstrukce budovy   Panelová   Plocha u�itná   40  
 Dispozice   1+1    

Slovní popis 

 Prodej bytu v okrajové èásti Plzni - Bolevci. Byt se nachází v sedmém patøe 
panelového domu a je po èásteèné rekonstrukci. V bytì jsou plastová okna, plovoucí 
podlahy a kuchyòská linka. Koupelna má zdìné jádro. V blízkém okolí se nachází les a 
Bolevecké rybníky. Ve�keré slu�by jako mateøská �kola, lékaø, základní �kola, nebo 
banka jsou v dosahu. Z MHD lze vyu�ít tramvaj, nebo autobus. S financováním rádi 
pomù�eme. Vá�ným zájemcùm doporuèujeme prohlídku.  
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 4. Fotodokumentace  

  

  

 5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  
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 Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 2  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Byt, 40 m
2
, Manìtínská, Plzeò, 

okres Plzeò-mìsto 

Celková cena:  1.760.000 Kè  

Adresa: Manìtínská, Plzeò, okres Plzeò-
mìsto  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci) 

 Adresa   Manìtínská, Plzeò, okres Plzeò-mìsto   Dispozice   1+1  
 Cena   1 760 000 Kè   Stav objektu   Velmi dobrý  
 Konstrukce budovy   Panelová   Plocha u�itná   40  

Slovní popis 

 Nabízíme Vám k prodeji velice vkusnì pøedìlaný byt 1+1, který je nyní díky pøepa�ení 
dispoziènì 2+1 s balkonem v mezi patøe. Byt se nachází v pátém podla�í 
revitalizovaného panelového domu v Manìtínské ulici v Plzni. Byt se prodává 
vybavený dle fotografií, které z dùvodu ochrany soukromí za�leme na vy�ádání 
koncovým zájemcùm na email. Ve�keré vybavení bytu je staré max. 2 roky. Topení i 
voda je ústøední dálkové. V bytì je pøípojka spoleèné TV antény a internetu. Parkování 
mo�né pøed domem. PENB -G - díky nedodání. V blízkosti je ve�kerá obèanská 
vybavenost, �kola, �kolka, MHD, obchodní centrum, sportovní vy�ití v blízkém parku a 
nedaleké Bolevecké rybníky. Byt je volný po domluvì ihned. Pro bli��í informace 
volejte na ní�e uvedené telefonní èíslo. Prohlídku bytu Vám vøele doporuèujeme.  
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4. Fotodokumentace  

  

 5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 3  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Byt, 40 m
2
, Kaznìjovská, 

Plzeò, okres Plzeò-mìsto 

Celková cena:  1.590.000 Kè  

Adresa: Kaznìjovská, Plzeò, okres 
Plzeò-mìsto  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci) 

 Adresa   Kaznìjovská, Plzeò, okres Plzeò-mìsto   Dispozice   1+1  
 Cena   1 590 000 Kè   Stav objektu   Velmi dobrý  
 Konstrukce budovy   Panelová   Plocha u�itná   40  

Slovní popis 

 Prodej zrekonstruovaného bytu 1+1 v Kaznìjovské ulici, v Plzni vhodný jako investièní 
pøíle�itost. Nabízíme pìkný zrekonstruovaný byt 1+1 v Plzni. Byt je v osobním 
vlastnictví a je umístìn v 5. patøe panelového domu v Kaznìjovské ulici. Výmìra bytu 
je 40 m2. Byt je po rekonstrukci bytového jádra, je zde nová kuchyòská linka a podlahy. 
Parkování je mo�né u domu. Obèanská vybavenost je v blízkosti. Byt je v souèasnosti 
pronajat. Nájemné èiní 8.500,- Kè + úhrada ve�kerých energií a poplatkù (vèetnì fondu 
oprav). Preferujeme koupi od investora se zachováním nájmu. Pokud máte zájem o 
prohlídku bytu, kontaktujte mì na tel. 606 633 941 od 9.00 hod do 18.00 hod.  
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4. Fotodokumentace  

  

  

 5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 4  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Byt, 40 m
2
, Kralovická, Plzeò, 

okres Plzeò-mìsto 

Celková cena:  1.640.000 Kè  

Adresa: Kralovická, Plzeò, okres Plzeò-
mìsto  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci) 

 Adresa   Kralovická, Plzeò, okres Plzeò-mìsto   Stav objektu   Po 
rekonstrukci  

 Cena   1 640 000 Kè   Podlahová plocha   40  
 Konstrukce budovy   Panelová   Plocha u�itná   40  
 Dispozice   1+1    

Slovní popis 

 Nabízíme ke koupi prostorný byt 1+1 ve 3.patøe bytového domu v Kralovické ulici. 
Dùm má novou fasádu, je zateplený, jsou zde plastová okna. Byt dispozice 1+1 je 
rozdìlen na vstupní chodbu, prostorný pokoj, kuchyni s kuch.linkou a koupelnu se 
sprchovým koutem a wc. Byt pro�el rekonstrukcí, bytové jádro je zdìné, nová 
kuch.linka, nová koupelna a nový rozvod elektøiny. Mìs. poplatek do FO je 900,-Kè, 
celková re�ie vè.elektøiny a plynu, topení, slu�eb a tuv je cca 2900,-Kè. V tìsné 
blízkosti se nachází mateøská a základní �kola, nedaleko dále zastávka mhd, nákupní 
centrum atd. Byt je ihned k dispozici  
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 4. Fotodokumentace  

  

  

 5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 5  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Byt, 40 m
2
, Rab�tejnská, Plzeò, 

okres Plzeò-mìsto 

Celková cena:  1.600.000 Kè  

Adresa: Rab�tejnská, Plzeò, okres Plzeò-
mìsto  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci) 

 Adresa   Rab�tejnská, Plzeò, okres Plzeò-mìsto   Dispozice   1+1  
 Cena   1 600 000 Kè   Stav objektu   Dobrý  
 Konstrukce budovy   Panelová   Plocha u�itná   40  

Slovní popis 

 Prodej - Byt 1+1 Plzeò - Bolevec. Na�e spoleènost Vám nabízí exkluzivnì k prodeji 
bytovou jednotku 1+1 v osobním vlastnictví o celkové podlahové plo�e 40 m2 v Plzni, 
ulice Rab�tejnská. Byt se nachází v 2. patøe panelového domu. Dùm pro�el èásteènou 
rekonstrukcí � nový výtah, plastová okna, rozvody vody, vchodové dveøe a zvonky. Byt 
je v pùvodním, ale velmi dobøe udr�ovaném stavu, koupelnové jádro je umakartové, na 
podlahách je lino. K bytu nále�í sklepní kóje, mo�no vyu�ívat místnost v suterénu pro 
uskladnìní koèárkù nebo kol. Klidná lokalita, ve�kerá obèanská vybavenost v okolí. V 
pøípadì Va�eho zájmu Vám zajistíme nejvýhodnìj�í financování na míru zdarma. Vøele 
doporuèuji.  
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4. Fotodokumentace  

  

  

 5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  

   


