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1. ZADÁNÍ

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele
Obvyklá cena spoluvlastnického podílu bytové jednotky č. 1490/12 v bytovém domě čp. 1490 a čp. 
1491 na st.p.č. 201/20 a st.p.č. 201/21 s příslušenstvím, katastrální území, obec a okres Tachov, kraj 
Plzeňský k datu ocenění.

1.2. Účel znaleckého posudku
Exekuční řízení.

1.3. Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru 
znaleckého posudku
Zadavatel nesdělil znalci žádnou skutečnost, která může mít dle jeho názoru vliv na přesnost závěru 
znaleckého posudku. 

1.4. Prohlídka a zaměření
Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 3. 5. 2023 za přítomnosti pí Ouřadové, uživatelky 
bytové jednotky.

2. VÝČET PODKLADŮ
2.1. Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat
Použité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otázce byly vybrány z veřejných zdrojů, z 
dostupných informačních databází, z listin, z podkladů a informací od zadavatele a z informací 
získaných při místním šetření. 

2.2. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis
1. Informace z KN pro LV č. 5642, LV č. 3060
2. Katastrální mapa
3. Ortofotomapa
4. Informace z MěÚ Tachov - územní plán obce, vybavenost obce
5. Informace zjištěné při místním šetření
6. Informace a podklady od objednatele
7. https://www.mfcr.cz/ - právní rámce, cenové mapy, komentáře 
8. https://znalci.justice.cz/ - portál pro znalce 
9. https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - veřejná část katastru nemovitostí 
10. https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - přístup do katastru nemovitostí pro registrované uživatele 
11. https://www.sreality.cz/ - realitní inzerce 
12. https://www.czso.cz/ - Český statistický úřad 
13. https://www.risy.cz/cs/ - Regionální informační servis 
14. https://mapy.cz/ - mapový portál 
15. https://www.verejnedrazby.cz/, www. okdrazby.cz, www.e-drazby.cz, www.exdrazby.cz, 
www.portaldrazeb.cz, www.drazby-exekutori.cz

2.3. Věrohodnost zdroje dat
Použité zdroje dat a data byly dle vlastní odbornosti ze znalecké praxe dostupným způsobem 
zkoumány a ověřovány a jsou považovány za věrohodné.
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2.4. Základní pojmy a metody ocenění
Ocenění podle cenového předpisu
Cena zjištěná (administrativní cena) podle cenového předpisu vyhlášky MF č. 337/2022 Sb. v 
aktuálním znění, kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku.

Obvyklá cena (obecná cena)
Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by 
byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné 
nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují 
všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných 
okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. 
Mimořádnými okolnostmi se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky 
přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo 
jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota 
přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje 
hodnotu majetku nebo služby a určí se ze sjednaných cen porovnáním.

Tržní hodnota
Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku se pro účely tohoto zákona rozumí odhadovaná 
částka, za kterou by měly být majetek nebo služba směněny ke dni ocenění mezi ochotným kupujícím 
a ochotným prodávajícím, a to v obchodním styku uskutečněném v souladu s principem tržního 
odstupu, po náležitém marketingu, kdy každá ze stran jednala informovaně, uvážlivě a nikoli v tísni. 
Principem tržního odstupu se pro účely tohoto zákona rozumí, že účastníci směny jsou osobami, které 
mezi sebou nemají žádný zvláštní vzájemný vztah a jednají vzájemně nezávisle.

Stanovení tržní hodnoty
Tržní hodnota je stanovena podle dostupných metod, které jsou reálně použitelné v současných 
ekonomických podmínkách v ČR a nejlépe vystihujíc současnou hodnotu majetku. Ta je velmi 
proměnlivá v čase a je ovlivňována mnoha faktory, které se vyvíjejí v období rozvoje tržního 
hospodářství, stabilizace finanční politiky a soukromého podnikání. Použití metod a způsob stanovení 
tržní hodnoty je také ovlivněn i účelem, pro který se tržní hodnota majetku zjišťuje.

Pro odhad tržní hodnoty se používají tyto oceňovací metody:
Metoda věcné hodnoty
Věcná hodnota (časová cena) je reprodukční cena věci snížená o přiměřené opotřebení odpovídající 
opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání. Cena reprodukční je cena, za kterou 
by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu 
opotřebení.

Metoda výnosová
Tato metoda je založena na koncepci "časové hodnoty peněz a relativního rizika investice".
Výnosovou hodnotu si lze představit jako jistinu, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě uložit, 
aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovité věci.

Metoda porovnávací (komparativní, srovnávací)
Metoda je založena na porovnání předmětné nemovité věci s obdobnými, jejichž ceny byly v 
nedávné minulosti na trhu realizovány, jsou známé a ze získané informace je možno vyhodnotit jak 
hodnotu samotné stavby či souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
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3. NÁLEZ

3.1. Popis postupu při sběru či tvorbě dat
Zadáním znaleckého posudku je odborná otázka zadavatele "určení obvyklé ceny nemovité věci". 
Pro stanovení obvyklé ceny byla použita porovnávací metoda. Byla sebrána a tvořena data, která byla 
analyzována a která jsou reprezentativní a ve vztahu k odborné otázce jsou srovnatelná a vhodná. 
Sebrána a tvořena jsou data z veřejných zdrojů, z dostupných informačních databází, z listin, z 
podkladů a informací od zadavatele a z informací získaných při místním šetření. Byla zjištěna poloha 
bytové jednotky, byly zjištěny identifikační údaje, zkoumána omezení vlastnického práva, 
vypracován popis polohy a stavu, byla provedena analýza trhu a byly vybrány vzorky srovnatelných 
nemovitých věcí. Byly zjištěny prodeje bytových jednotek v okolí, které svým charakterem 
odpovídají oceňované. U nalezených prodaných bytových jednotek byla zjištěna cena pomocí 
cenových údajů v KN, popis bytových jednotek je získán od prodávajících realitních kanceláří.

3.2. Popis postupu při zpracování dat
Data byla zpracována způsobem, který odpovídá analýze dat. Byl zpracován a vytvořen souhrn dat a 
uvedena veškerá zjištění z podkladů, dat a z místního šetření, na základě kterých znalec dospěl k 
výsledkům. Zjištěna a zpracována byla data z evidence katastru nemovitostí, vytvořena a zpracována 
data z místního šetření, byla provedena analýza trhu s nemovitými věcmi a byly zjištěny, vybrány, 
analyzovány a použity vzorky srovnatelných nemovitých věcí z databáze KN.
Byla stanovena také zjištěná cena bytové jednotky, rozdíl obou cen je analyzován a vysvětlen.

3.3. Výčet sebraných nebo vytvořených dat
Katastrální údaje : kraj Plzeňský, okres Tachov, obec Tachov, k.ú. Tachov
Adresa nemovité věci: Stadtrodská 1490, 347 01 Tachov

Vlastnické a evidenční údaje

MI Estate s.r.o., Na Pankráci 310/60, 140 00 Praha 4, LV: 5642, podíl: 1 / 3
Monika Ouřadová, č. p. 8, 347 01 Lom u Tachova, LV: 5642, podíl: 1 / 3
Zuzka Slevinská, Hornická 1695, 347 01 Tachov, LV: 5642, podíl: 1 / 3

Dokumentace a skutečnost

Nebyla k dispozici projektová ani jiná dokumentace, bylo k dispozici prohlášení vlastníka.

Místopis

Oceňovaná bytová jednotka se nachází ve východní části sídelní části města Tachov, v sídlišti s 
panelovými bytovými domy a občanskou vybaveností, nedaleko centra obce. Tachov je bývalým 
okresním městem. Část obce, ve které se dům nachází, je vhodná k bydlení. V této části města 
převládá zástavba objekty pro bydlení. V blízkosti domu je autobusové i vlakové nádraží, do 200 m 
je zastávka MHD. Životní prostředí je ve městě dobré, bez poškození ovzduší a nadměrné hlučnosti. 
Podmínky pro existenci stavby budou i v dalších letech stejné. Ve městě je průměrná hustota 
obyvatel, nezaměstnanost je zde v současnosti mírně vyšší než je průměr v kraji. Centrum města je z 
domu dobře dostupné, v blízkosti se nachází základní škola, mateřská škola, úřad i obchod. 
Parkování u domu je dobré. Okolí domu je bezproblémové. Změny v okolí v blízké době nenastanou. 
Místo není ohrožováno záplavami.
Do Mariánských Lázní je 22 km, do Plzně je 56 km. Bytový dům, v němž se oceňovaná bytová 
jednotka nachází, je 12 km od dálnice.
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Situace

Typ pozemku: ý zast. plocha ¨ ostatní plocha ¨ orná půda 
¨ trvalé travní porosty ¨ zahrada ¨ jiný

Využití pozemků: ¨ RD ý byty ¨ rekr.objekt ¨ garáže ¨ jiné
Okolí: ý bytová zóna ̈  průmyslová zóna ¨ nákupní zóna ¨ ostatní
Přípojky: ý / ¨ voda ý / ¨ kanalizace ý / ¨ plyn

veř. / vl. ý / ¨ elektro ¨ telefon
Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky): ý MHD ý železnice ý autobus
Dopravní dostupnost (do 10 minut autem):  ¨ dálnice/silnice I. tř.  ý silnice II.,III.tř. 
Poloha v obci: širší centrum - sídlištní zástavba
Přístup k pozemku ý zpevněná komunikace ¨ nezpevněná komunikace

Celkový popis nemovité věci

Oceňovaná bytová jednotka se nachází v montovaném bytovém domě, který stojí ve východní části 
města, na jižní straně ulice Stadtrodská, v ulici s bytovými domy a občanskou vybaveností. V 
Tachově je v současné době poptávka po bytových jednotkách vyšší než nabídka. Do domu je 
zavedena elektrická energie, vodovod, kanalizace a plyn. Parkování u domu je dobré. Okolí domu je 
bezproblémové. Změny v okolí v blízké době nenastanou. Dům je panelový, zateplený, 
sedmipodlažní, starý cca 45 let, rekonstruovaný (okna, rozvody instalací, fasáda). V 1.NP jsou 
společné prostory a garáže, v ostatních podlažích jsou vždy dvě bytové jednotky. K domu jako 
příslušenství patří jen pozemek pod domem. Dům má dva vchody a navazují na něj další bytové 
domy. Dům stojí na pozemku s parcelami st.p.č. 201/20 a st.p.č. 201/21, obě v druhu zastavěná 
plocha a nádvoří. Výměra pozemku je 190 a 193 m2. Pozemek je skloněný k jihu, je celý zastavěný 
bytovým domem. Je k němu přístup po zpevněné komunikaci, je napojen na obecní vodovod, 
kanalizaci, elektřinu, plyn. Není žádné omezení užívání pozemku.
Oceňovaná bytová jednotka č. 1490/12 je 3+1 a nachází se v 7. NP. Je ve stavu částečné 
rekonstrukce,  jádro s koupelnou a záchodem je ve zděném pórobetonovém jádru, které není 
omítnuté, rozvody vody a kanalizace nejsou dokončené, je zde nová elektřina, chybí zde zařizovací 
předměty. Kuchyňská linka je novější, ale již také opotřebená, sporák je plynový. Místnosti jsou 
orientovány na jih a sever. Byt má zasklenou lodžii, patří k němu sklepní kóje v 1.NP. Oceňovaný 
byt je vytápěn dálkově, taktéž je přiváděna i teplá voda. Spoluvlastnický podíl na společných částech 
domu a pozemku činí 193/5000.

Rizika

Rizika spojená s právním stavem nemovité věci: nejsou

NE Nemovitá věc je řádně zapsána v katastru nemovitostí
NE Stav stavby umožňuje podpis zástavní smlouvy (vznikla věc)
NE Skutečné užívání stavby není v rozporu s její kolaudací
NE Přístup k nemovité věci je zajištěn přímo z veřejné komunikace

Rizika spojená s umístěním nemovité věci: nejsou

NE Nemovitá věc není situována v záplavovém území

Věcná břemena a obdobná zatížení: 

ANO Exekuce

Ostatní rizika: nejsou

NE Nemovitá věc není pronajímána
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3.4. Obsah

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu
1. Bytová jednotka č. 1490/12

1.1. Oceňovaný byt
1.2. Pozemek pod bytovým domem

Obsah tržního ocenění majetku
1. Porovnávací hodnota

1.1. Bytová jednotka č. 1490/12

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu při analýze dat
Analýza dat je provedena dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, §2 a dle vyhlášky č. 
503/2020 Sb. o výkonu znalecké činnosti. Je zjištěna cena také dle vyhlášky č. 377/2022 Sb., cena 
obvyklá je porovnána se zjištěnou cenou, rozdíl cen je odůvodněn. 

4.2. Ocenění

Ocenění prováděné podle cenového předpisu
Název předmětu ocenění: bytová jednotka č. 1490/12
Adresa předmětu ocenění: Stadtrodská 1490

347 01 Tachov
LV: 5642
Kraj: Plzeňský
Okres: Tachov
Obec: Tachov
Katastrální území: Tachov
Počet obyvatel: 12 538
Základní cena stavebního pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 132,00 Kč/m2

Oceňovací předpis

Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění zákonů č. 
121/2000 Sb., č. 237/2004 Sb., č. 257/2004 Sb., č. 296/2007 Sb., č. 188/2011 Sb., č. 350/2012 Sb., 
č. 303/2013 Sb., č. 340/2013 Sb., č. 344/2013 Sb., č. 228/2014 Sb., č. 225/2017 Sb. a č. 237/2020 
Sb. a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., č. 345/2015 Sb., č. 
53/2016 Sb., č. 443/2016 Sb., č. 457/2017 Sb., č. 188/2019 Sb., č. 488/2020 Sb., č. 424/2021 Sb. a 
č. 337/2022 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitými věcmi

Název znaku č. Pi

1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Poptávka je vyšší než nabídka III  0,05
2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož součástí je stavba 

(stejný vlastník), nebo stavba stejného vlastníka, nebo jednotka se spoluvl. 
podílem na pozemku

V  0,00
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3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná území II  0,00
4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Negativní - více vlastníků, exekuce I  -0,04
5. Ostatní neuvedené: Vlivy zvyšující cenu - obvyklé ceny jsou dlouhodobě vyšší než 

ceny zjištěné, oproti tomu prodej jen 1/3 a exekuce a rozestavěné jádro
III  0,01

6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav IV  1,00
7. Hospodářsko-správní význam obce: Obce s počtem obyvatel nad 5 tisíc a všechny 

obce v okr. Praha – východ, Praha – západ a katastrální území lázeňských míst 
typu D) nebo oblíbené turistické lokality

III  1,00

8. Poloha obce: Obec vzdálená od hranice zastavěného území vyjmenované obce 
nebo oblasti v tab. č. 1 přílohy č. 2  (kromě Prahy a Brna) v nejkratším 
vymezeném úseku silnice do 10 km včetně

V  1,02

9. Občanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obchod, služby, zdravotnická 
zařízení, školské zařízení, pošta, bankovní (peněžní) služby, sportovní a kulturní 
zařízení aj.)

I  1,05

V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy č. 
3 oceňovací vyhlášky:

5

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 + S Pi) = 1,092
i = 1

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 + S Pi) = 1,020
i = 1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Rezidenční stavby v ostatních obcích nad 2000 
obyvatel
Název znaku č. Pi

1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku I  1,00
2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí: Rezidenční zástavba I  0,04
3. Poloha pozemku v obci: Navazující na střed (centrum) obce II  0,02
4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec: Pozemek lze napojit 

na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
I  0,00

5. Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité věci je dostupná občanská 
vybavenost obce

I  0,00

6. Dopravní dostupnost k pozemku: Příjezd po zpevněné komunikaci, dobré parkovací 
možnosti

VI  0,00

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka do 200 m včetně, MHD – dobrá dostupnost 
centra obce - 220 m

III  0,00

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Bez možnosti komerč. využití II  0,00
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II  0,00
10. Nezaměstnanost: Vyšší než je průměr v kraji I  -0,01
11. Vlivy ostatní neuvedené: Vlivy zvyšující cenu - oblíbené místo III  0,05

11

Index polohy IP = P1 * (1 + S Pi) = 1,100
i = 2
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V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy č. 
3 oceňovací vyhlášky:

Koeficient pp = IT * IP = 1,201

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0:

Koeficient pp = IT * IP = 1,122

1. Bytová jednotka č. 1490/12

1.1. byt

Zatřídění pro potřeby ocenění

Typ objektu: Bytový prostor § 38 porovnávací metoda
Poloha objektu: Tachov
Stáří stavby: 45 let
Celková rekonstrukce provedena v roce: 2017
Základní cena ZC (příloha č. 27): 33 074,- Kč/m2

Podlahové plochy bytu
koeficient dle typu 
podlahové plochy

kuchyň: 11,15 *  1,00 =  11,15 m2

pokoj: 14,05 *  1,00 =  14,05 m2

pokoj: 17,68 *  1,00 =  17,68 m2

pokoj: 15,08 *  1,00 =  15,08 m2

předsíň: 7,06 *  1,00 =  7,06 m2

koupelna: 4,13 *  1,00 =  4,13 m2

sklepní kóje: 1,50 *  0,10 =  0,15 m2

lodžie: 5,34 *  0,70 =  3,74 m2

Započítaná podlahová plocha bytu:  73,04 m2

Výpočet indexu cenového porovnání

Index vybavení

Název znaku č. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelová, zateplená III  0,00
2. Společné části domu: Kolárna, kočárkárna, dílna, prádelna, sušárna, sklad II  0,00
3. Příslušenství domu: Bez dopadu na cenu bytu - pouze pozemek pod domem II  0,00
4. Umístění bytu v domě: Ostatní podlaží nevyjmenované - 7.NP s výtahem II  0,00
5. Orientace obyt. místností ke světovým stranám: Ostatní světové strany - s 

výhledem
III  0,03

6. Základní příslušenství bytu: Příslušenství částečné nebo úplné mimo byt nebo 
umakartové bytové jádro

II  -0,10

7. Další vybavení bytu a prostory užívané spolu s bytem: Standardní vybavení - 
balkon nebo lodžie, komora nebo sklepní kóje (sklep) - sklepní kóje, lodžie

III  0,00

8. Vytápění bytu: Dálkové, ústřední, etážové III  0,00
9. Kritérium jinde neuvedené: Významně snižující cenu - rozestavěné jádro I  -0,10
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10. Stavebně - technický stav: Byt se zanedbanou údržbou – (předpoklad provedení 
menších stavebních úprav)

III  0,85

Koeficient pro stavby 6 let po celkové rekonstrukci: 
s = 1 - 0,005 * (6 + 15)= 0,895

9

Index vybavení IV = (1 + S Vi) * V10 * 0,895 = 0,631
i = 1

Nemovitá věc je součástí pozemku

Index trhu s nemovitými věcmi IT = 1,020

Index polohy pozemku IP = 1,100

Ocenění

Základní cena upravená ZCU = ZC * IV = 33 074,- Kč/m2 * 0,631 = 20 869,69 Kč/m2

CBP = PP * ZCU * IT * IP = 73,04 m2 * 20 869,69 Kč/m2 * 1,020 * 1,100= 1 710 289,46 Kč

Cena stanovená porovnávacím způsobem =  1 710 289,46 Kč

Ocenění pro stanovení podílu jednotky na pozemcích

1.2. Pozemek pod bytovým domem

Ocenění

Index trhu s nemovitostmi IT = 1,020

Index polohy pozemku IP = 1,100

Index omezujících vlivů pozemku

Název znaku č. Pi

1. Geometrický tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na využití II  0,00
2. Svažitost pozemku a expozice: Svažitost terénu pozemku do 15 % 

včetně - ostatní orientace
IV  0,00

3. Ztížené základové podmínky: Neztížené základové podmínky III  0,00
4. Chráněná území a ochranná pásma: Mimo chráněné území a 

ochranné pásmo
I  0,00

5. Omezení užívání pozemku: Bez omezení užívání I  0,00
6. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - . II  0,00

6

Index omezujících vlivů IO = 1 + S Pi = 1,000
i = 1

Celkový index I = IT * IO * IP = 1,020 * 1,000 * 1,100 = 1,122

Stavební pozemky zastavěné plochy a nádvoří oceněné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny 
odvozené

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků
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Zatřídění
Zákl. cena 
[Kč/m2] 

Index Koef.
Upr. cena 
[Kč/m2] 

§ 4 odst. 1 - stavební pozemek - zastavěná plocha a nádvoří, funkční celek
§ 4 odst. 1  1 132,-  1,122   1 270,10

Typ Název
Parcelní 

číslo
Výměra 

[m2]
Jedn. cena 
[Kč/m2]

Cena 
[Kč]

§ 4 odst. 1 zastavěná plocha a nádvoří 201/20 190 1 270,10  241 319,-
§ 4 odst. 1 zastavěná plocha a nádvoří 201/21 193 1 270,10  245 129,30
Stavební pozemky - celkem 383  486 448,30

Pozemek pod bytovým domem - zjištěná cena celkem =  486 448,30 Kč

Ceny nemovitého majetku pro stanovení podílu jednotky

1.2. Pozemek pod bytovým domem =  486 448,30 Kč

Celková cena nemovitého majetku pro stanovení podílu: =  486 448,30 Kč

Bytová jednotka bez spoluvlastnického podílu =  1 710 289,46 Kč

Úprava ceny spoluvlastnickým podílem na příslušenství a pozemku

Zjištěná cena pozemku: 486 448,30 Kč
Spoluvlastnický podíl: 193 / 5 000
Hodnota spoluvlastnického podílu:
486 448,30 Kč * 193 / 5 000  = 18 776,90 Kč
Spoluvlastnický podíl na příslušenství a pozemku +  18 776,90 Kč
Bytová jednotka č. 1490/12 - výchozí cena pro výpočet vlastnického 
podílu

=  1 729 066,36 Kč

Úprava ceny vlastnickým podílem * 1 / 3

Bytová jednotka č. 1490/12 - zjištěná cena =  576 355,45 Kč

Tržní ocenění majetku

1. Porovnávací hodnota

1.1. Bytová jednotka č. 1490/12

Oceňovaná nemovitá věc

Užitná plocha: 73,04 m2

Srovnatelné nemovité věci:

Název: Bytová jednotka 3+1, Bělojarská 1460, Tachov, nab. cena 2 250 000 Kč

Popis: Byt nedaleko centra města a přesto na klidném místě v zeleni, dobrá dostupnost přírody i 
služeb města (v blízkosti domu: škola, školka, pošta, obchod), 15 min na D5. Byt o 
dispozici 3+1, celková podlahová plocha bytu je cca 64 m2 + sklep. Dispozice bytu: 
chodba, obývací pokoj, 2x ložnice, kuchyně, koupelna a samostatné WC. Nachází se v 
3.NP. Cena je uvedena včetně právního a realitního servisu.

Užitná plocha: 64,00 m2
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Použité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabídková 0,95 
K2 Lokalita - stejná 1,00 
K3 Typ stavby - stejná 1,00 
K4 Stáří, stav - lepší 1,05 
K5 Příslušenství - lepší 1,05 
K6 Velikost - stejná 1,00 
K7 Vybavení - horší 0,90 
K8 Prodejnost - horší - exekuce 0,80

Zdroj: Valuo.cz

Cena k 15.11.2022 Celkový koeficient KC Upravená cena
2 250 000 Kč 0,75 1 687 500 Kč

Název: Bytová jednotka 3+1, ul. Stadtrodská, Tachov, nab. cena 3 099 000 Kč

Popis: Byt v osobním vlastnictví o velikosti 3+1 s lodžií, ve 4. patře osmipatrového panelového domu s 
výtahem. Podlahová plocha bytu činí 68 m2. Jednotku tvoří prostorná vstupní chodba, kuchyň s 
jídelním koutem, obývací pokoj se vstupem na zasklenou lodžií, ze které je překrásný výhled do 
okolí, 2 ložnice a koupelna s WC . Bytová jednotka je po částečné rekonstrukci (koupelna, 
podlahy, kuchyňská linka). Okna a balkónové dveře jsou plastová. V ceně je zahrnutá 
kuchyňská linka včetně sporáku a digestoře. K bytu náleží sklepní kóje. Možnost parkování před 
bytovým domem. 

Užitná plocha: 68,00 m2

Použité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabídková 0,95 
K2 Lokalita - stejná 1,00 
K3 Typ stavby - stejný 1,00 
K4 Stáří, stav - horší 0,80 
K5 Příslušenství - podobné 1,00 
K6 Velikost - stejná 1,00 
K7 Vybavení - horší 0,90 
K8 Prodejnost - menší - exekuce 0,80

Zdroj: Valuo.cz

Cena k 29.9.2022 Celkový koeficient KC Upravená cena
3 099 000 Kč 0,55 1 704 450 Kč

Název: Bytová jednotka 1490/4, 3+1, ul. Stadtrodská, Tachov, prodáno 13. 7. 2020, 
2 000 000 Kč

Popis: Byt 3+1, lodžie, 2.NP, nerekonstruovaný byt, 76 m2.
Užitná plocha: 76,00 m2

Použité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - skutečná, starší 1,20 
K2 Lokalita - stejná 1,00 
K3 Typ stavby - stejná 1,00 
K4 Stáří, stav - podobný 1,02 
K5 Příslušenství - stejné 1,00 
K6 Velikost - stejná 1,00 
K7 Vybavení - horší 0,90 
K8 Prodejnost - horší - exekuce 0,80

Zdroj: Cenové údaje z KN

Cena k 13. 7. 2020 Celkový koeficient KC Upravená cena
2 000 000 Kč 0,88 1 760 000 Kč
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Název: Bytová jednotka č. 1490/12, 3+1, ul. Stadtrodská, Tachov, prodáno 7. 6. 2022, 
1/3 - 400 000 Kč

Popis: Oceňovaná bytová jednotka - 1/3 vlastnický podíl. 400*3*1,8 = 2 160 000 Kč

Použité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - skutečná 1,00 
K2 Lokalita - stejná 1,00 
K3 Typ stavby - stejný 1,00 
K4 Stáří, stav - stejný 1,00 
K5 Příslušenství - stejné 1,00 
K6 Velikost - stejné 1,00 
K7 Vybavení - stejné 1,00 
K8 Prodejnost - exekuce 0,80

Zdroj: Cenové údaje z KN

Cena k 7. 6. 2022 Celkový koeficient KC Upravená cena
2 160 000 Kč 0,80 1 728 000 Kč

Název: Bytová jednotka č. 1492/2, 3+1, ul. Stadtrodská, Tachov, prodáno 3. 2. 2021, 
2 335 000 Kč

Popis: 3+1, 1.NP, lodžie, sklepní kóje, m2.

Použité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - skutečná, starší 1,05 
K2 Lokalita - stejná 1,00 
K3 Typ stavby - stejný 1,00 
K4 Stáří, stav - stejné 1,00 
K5 Příslušenství - stejné 1,00 
K6 Velikost - stejná 1,00 
K7 Vybavení - horší 0,90 
K8 Prodejnost - horší - exekuce 0,80

Zdroj: Cenové údaje z KN

Cena k 3. 2. 2021 Celkový koeficient KC Upravená cena
2 335 000 Kč 0,76 1 774 600 Kč

Název: Bytová jednotka 3+1, Školní 1368, Tachov, nab. cena 2 290 000 Kč

Popis: Bytová jednotka 3+1, 66 m2 + balkon 2 m2, v 2.NP, je v původním stavu. Okna z 
kuchyně a ložnice jsou situována na sever, obývací pokoj, dětský pokoj a balkon na 
jižní stranu. Vytápění bytu i ohřev vody je zajištěno dálkově.

Užitná plocha: 66,00 m2

Použité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabídková 0,95 
K2 Lokalita - podobná 1,00 
K3 Typ stavby - podobný 0,98 
K4 Stáří, stav - lepší 1,05 
K5 Příslušenství - lepší 1,05 
K6 Velikost - podobná 1,00 
K7 Vybavení - horší 0,95 
K8 Prodejnost - horší - exekuce 0,80

Zdroj: Sreality.cz

Cena k 28. 4. 2023 Celkový koeficient KC Upravená cena
2 290 000 Kč 0,78 1 786 200 Kč
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Zdůvodnění stanovené porovnávací hodnoty:

Porovnávací hodnota byla stanovena porovnáním prodaných i nabízených bytových jednotek v 
Tachově. Ve srovnávacích bytových jednotkách je i prodej spoluvlastnického podílu oceňované BJ 
před nedávnou dobou. Všechny srovnávací nemovité věci mají pro srovnání stejnou váhu.

Minimální jednotková porovnávací cena 1 687 500 Kč/ks

Průměrná jednotková porovnávací cena 1 740 125 Kč/ks

Maximální jednotková porovnávací cena 1 786 200 Kč/ks

Výpočet porovnávací hodnoty na základě přímého porovnání
Průměrná jednotková cena 1 740 125 Kč/ks
Vlastnický podíl * 1 / 3

Výsledná porovnávací hodnota 580 042 Kč

4.3. Výsledky analýzy dat

Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:
1. Bytová jednotka č. 1490/12  576 355,- Kč

1.1. Oceňovaný byt  570 096,49 Kč
1.2. Pozemek pod bytovým domem  6 258,96 Kč

 = 576 355,- Kč

Výsledná cena - celkem:  576 355,- Kč
Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:  576 360,- Kč

slovy: Pětsetsedmdesátšesttisíctřistašedesát Kč

Cena zjištěná dle cenového předpisu

576 360 Kč

slovy: Pětsetsedmdesátšesttisíctřistašedesát Kč

Rekapitulace tržního ocenění majetku
1. Porovnávací hodnota

1.1. Bytová jednotka č. 1490/12  580 042,- Kč

Porovnávací hodnota 580 042 Kč

Silné stránky
Poptávka po bytových jednotkách.

Slabé stránky
Třetinový vlastnický podíl, stav bytové jednotky.

Obvyklá cena

580 000 Kč

slovy: Pětsetosmdesáttisíc Kč
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5. ODŮVODNĚNÍ

5.1. Interpretace výsledků analýzy
Byla provedena srovnávací analýza, určeny základní jednotky pro porovnání a parametry s 
významným podílem na výši ceny. Z transakční historie, analýzy transakcí a vyhodnocení segmentu 
trhu je zřejmé, že s obdobnými nemovitými věcmi je obchodováno. Pro určení obvyklé ceny je 
vycházeno z vlastní a inzertní databáze a znalosti trhu. Z realizovaných prodejů databáze historie 
realitní inzerce a katastru nemovitostí byly vybrány obdobné nemovité věci, které se v některých 
charakteristikách mohou odlišovat, ale poskytují dostatek informací o rozpětí jednotkových cen. 
Provedením analýzy dílčích indicií a analýzy trhu, po zohlednění všech vlivů působících na cenu 
obvyklou a po zvážení všech okolností byla současná cena obvyklá určena na úrovni hodnoty 
porovnávací. 

Cena zjištěná vychází stejně jako cena obvyklá.

5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla ověřena správnost postupu, skutečnosti, které by mohly snižovat přesnost závěru 
nebyly zjištěny.

6. ZÁVĚR

6.1. Citace zadané odborné otázky a odpověď
Obvyklá cena spoluvlastnického podílu 1/3 bytové jednotky č. 1490/12 v bytovém domě čp. 1490 a 
čp. 1491 na st.p.č. 201/20 a st.p.č. 201/21 s příslušenstvím, katastrální území, obec a okres Tachov, 
kraj Plzeňský k datu ocenění.

OBVYKLÁ CENA 580 000 Kč

slovy: Pětsetosmdesáttisíc Kč

6.2. Podmínky správnosti závěru, případně skutečnosti snižující jeho 
přesnost
Bez podmínek, bez skutečností snižujících přesnost.

SEZNAM PŘÍLOH
počet stran A4 v příloze:

Výpis z katastru nemovitostí 1

Snímek katastrální mapy 1

Usnesení 2

Prohlášení vlastníka 1
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Odměna, náhrada nákladů

Odměna byla sjednána smluvně.

Znalečné účtuji dokladem č. 19/2023.

ZNALECKÁ DOLOŽKA
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím předsedy Krajského soudu v 
Plzni ze dne 10.5.2001 č.j. SPR 887/00 pro základní obor EKONOMIKA pro odvětví CENY a 
ODHADY.
Znalecký posudek je zpracován v souladu s ustanovením § 127a občanského soudního řádu.
Prohlašuji, že jsem si vědoma následků podání vědomě nepravdivého znaleckého posudku dle §127a 
Zákona č. 99/1963 Sb. v platném znění.
(Znalec dle § 127a občanského soudního řádu bere na vědomí povinnost oznámit skutečnosti, pro 
které by byl jako znalec vyloučen, nebo které by mu bránily být činný jako znalec. Znalec rovněž 
prohlašuje, že si je vědom následků vědomě nepravdivého znaleckého posudku, zejména skutkové 
podstaty trestného činu Křivé výpovědi a nepravdivého znaleckého posudku dle § 346 trestního 
zákoníku.)

Znalecký posudek je zapsán v evidenci posudků pod pořadovým číslem 014010/2023.

V Plané 5. 5. 2023

OTISK ZNALECKÉ PEČETI

Ing. Alexandra Pilná
Dvořákova 788
348 15 Planá

Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.13.4.
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PŘÍLOHY ZNALECKÉHO POSUDKU

č: 014010/2023

počet stran A4 v příloze:

Výpis z katastru nemovitostí 1

Snímek katastrální mapy 1

Usnesení 2

Prohlášení vlastníka 1
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Kopie katastrální mapy ze dne 5.5.2023

Pozemek p.č. 201/20 v k.ú. č. 764914
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