ODBORNY POSUDEK €. 000/000/2026

STANOVENiIi REPRODUKCNI
PORIZOVACIi CENY NEMOVITE VECI

reproduk¢ni porizovaci cena stanovena jako cena zjiSténa dle zakona ¢. 151/1997 Sh., o oceriovani majetku, a jeho
provadéci vyhlasky ¢. 441/2013 Sbh.

PREDMET OCENENI ADRESA KATASTR
Bytové jednotka €. 1234/27 (3+1)  Vzorova 1234/5 k. 4. Skvriany, obec Plzen
v€. podilu na spole¢nych ¢astech domu 318 00 Plzen — Skvriany LV €. 12345
PODLE STAVU KE DNI UCEL ZADAVATEL
1. 4. 2026 danové odpisy Jan Novak
(reprodukcni porizovaci cena) Ukazkova 10, 301 00 Plzen

Vysledna hodnota vzhledem k Gcelu ocenéni nezahrnuje hodnotu pozemkd (spoluviastnického podilu k nim).

REPRODUKCNIi PORIZOVACI CENA (CENA ZJISTENA)

4 575 090 K¢

ke dni 1. 4. 2026 - bez hodnoty spoluvlastnického podilu k pozemkdm

VYHOTOVENO ZHOTOVITEL

10. 10. 2026 Ing. Bc. Lukas Hruby
Sidlo/kanceléf: Vichovéa nad Jizerou 120, 512 41
Kancelar: Husinecka 903/10, 130 00 Praha 3 — Zizkov
ICO: 08662037
+420 775 058 087, odhadcehruby@seznam.cz
www.odhadcehruby.cz



01 ZADANI

Pfedmeét a ucel ocenéni

Predmétem ocenéni je bytova jednotka €. 1234/27, zapsana u Katastralniho Gfadu pro Plzensky kraj, Katastralni
pracovisté Plzen-mésto, na LV €. 12345, obec Plzen, k. . Skvriiany, vcetné id. spoluvlastnického podilu
o velikosti id. 6630/412560 na spolecnych ¢astech bytového domu €. p. 1234, zapsaného na LV €. 10000, ktery
se nachazi na pozemku parc. €. 4321, zapsaném na témze LV €. 10000 (viz pfiloZeny vypis z KN).

Ugelem ocenéni je stanoveni reprodukéni pofizovaci ceny uvedené nemovité véci — vzhledem k Gcelu ocenéni
bez zahrnuti hodnoty spoluvlastnického podilu k vy$e uvedenému pozemku ani k pozemkdm jinym, pro Gcely
danovych odpist, kde reproduké&ni pofizovaci cena je stanovena jako cena zjisténa dle zakona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocefnovani majetku, a jeho provadéci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni predpisl platnych k datu, ke kterému
je ocenéni provadéno. Ocenéni je provedeno k datu 1. 4. 2026, tj. k datu zahajeni najmu dle sdéleni
objednatele.

€ nyslené a

Uéel ocenéni
Stanoveni reprodukéni pofizovaci ceny pfedmétné nemovité véci (bez zahrnuti hodnoty spoluvlastnického
podilu k pozemkdm - viz vySe/dale) pro Gcely danovych odpisd.

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni je vypracovano v souladu s prisluSnou legislativou (tj. pfedevSim se zakonem ¢. 151/1997 Sb.,
0 ocefovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisd, a jeho provadéci vyhlaskou ¢&. 441/2013 Sh., ocefiovaci
vyhlaska, ve znéni pozdg&jSich predpisli — podrobnéji viz dale) a s Metodickym pokynem pro trzni i netrzni
ocefiovani nemovitych véci Ceské komory odhadcli majetku a IOM VSE Praha. Metodika respektuje obecné
uznavané ocenovaci postupy zakotvené v Mezinarodnich ocefiovacich standardech — IVS a Evropskych
ocenovacich standardech TEGoVA.

16 prislusen

Reprodukéni pofizovaci cena a stanovisko MF

V ramci ocenéni je v souladu se stanovisky Generalniho finan€niho feditelstvi a Ministerstva financi, predevSim
na zakladé Stanoviska k reprodukcni pofizovaci cené po 1.1.2021 (stanovisko odboru Cenova politika
Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 06/2022, ¢j. 016 2022/06, zvefejnéné dne 12. 5. 2022), reprodukeni
pofizovaci cena stanovena jako cena zjiSténa dle zakona €. 151/1997 Sbh., o ocenovani majetku, a jeho
provadéci vyhlasky €. 441/2013 Sb., ve znéni predpisl platnych k datu, ke kterému je ocenéni provadéno. Toto

stanovisko uvadi k této problematice nasledujici:
u zde na L cita
Pro Uplnost je nutné uvést, Ze cena zjiSténa neodpovida trzni hodnoté (cené obvyklé v Case a misté) ocefiované
nemovité véci.
Vstupni cena a datum ocenéni

Vlastnické pravo k oceriované nemovité véci bylo nabyto na zakladé kupni smlouvy ze dne 12.5.2014
s pravnimi ucinky zapisu ke dni 20. 5. 2014 (viz pfiloZzeny vypis z KN — ¢ast E). Mezi datem pofizeni a datem
zahajeni najmu uplynula doba delSi nez 5 let, a vstupni cenou je proto dle § 29 odst. 1 pism. d) zakona o danich
z pfijm& reprodukéni pofizovaci cena stanovend k datu zahajeni najmu, tj. k 1.4.2026 (dle sdé&leni
objednatele).
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02 NALEZ

Podklady

Ze strany objednatele ocenéni byly prfedany poZzadované informace k pfedmétu ocenéni. Jedna se
o fotodokumentaci bytové jednotky a spoleénych prostor domu (pofizenou objednatelem v bfeznu 2026),
dispozi¢ni ¢lenéni bytu s uvedenim vymeér jednotlivych mistnosti, informace o stavu a provedeni bytu a domu
k rozhodnému datu a kopii kupni smlouvy ze dne 12. 5. 2014. Ocenéni bylo provedeno vyhradné na zakladé
informaci sdélenych objednatelem ocenéni a vefejné dostupnych dat; prohlidka nemovité véci nebyla
provedena. Popis odpovida stavu, ve kterém se ocefiovana bytova jednotka k datu ocenéni nachazela. V ramci
ocenovaciho procesu je pfedpokladano, Zze podané informace jsou spravné a pravdivé a je predpokladan soulad
sdélenych Udajl se skuteénym stavem.

Déale bylo vyuZivano vefejné dostupnych informaci a zdrojd, kde v ramci ocefiovaciho procesu opét bylo
predpokladano, Ze tyto informace zde obsazené jsou v souladu se skute¢nosti.

ukazce zk

Zakladni informace

Adresa pfedmétu ocenéni Vzorovéa 1234/5, 318 00 Plzen — Skvriany
LV 12345 (jednotka), 10000 (diim a pozemek)
Kraj / Okres Plzenisky / Plzei-mésto

Obec / Katastralni tzemi Plzen / Skvriiany

Vlastnické a evidencni udaje

Viz pfiloZeny vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 12345, na kterém je oceriovana bytové jednotka €. 1234/27
zapsana, obec Plzen, k. 0. Skvriany.

Dokumentace a skuteé¢nost

Stav zapsany v katastru nemovitosti odpovida skute€nému vyuziti. U ostatnich objednatelem doloZzenych
informaci a podklad( k ocefiované nemovitosti je v rdmci ocenéni pfedpokladan soulad doloZzeného stavu se
skutecnosti k datu, ke kterému je ocenéni provadéno.

Celkovy popis nemovité véci

Prfedmétem ocenéni je bytova jednotka €. 1234/27, zapsana u Katastralniho Ufadu pro Plzefisky kraj, Katastralni
pracovisté Plzen-mésto, na LV €. 12345, obec Plzen, k. 4. Skvriany, v€etné id. spoluvlastnického podilu
o velikosti id. 6630/412560 na spole€nych ¢astech bytového domu €. p. 1234, zapsaného na LV €. 10000, ktery
se nachazi na pozemku parc. €. 4321, zapsaném na témze LV €. 10000 (viz pfilozeny vypis z KN).

Ocenovana jednotka se nachazi ve vylu¢ném vlastnictvi, lokace umisténi bytové jednotky, respektive stavby, ve
které se jednotka nachazi, je na adrese: Vzorova 1234/5, 318 00 Plzein — Skvriiany. Vlastnické pravo bylo nabyto
na zakladé kupni smlouvy ze dne 12. 5. 2014 s pravnimi U¢inky zapisu k okamziku 20. 5. 2014.

Plzefi je statutarnim méstem a sidlem Plzeriského kraje, &tvrtym nejvétsim méstem Ceské republiky s kompletni
obCanskou vybavenosti arozvinutou méstskou hromadnou dopravou (tramvaje, trolejbusy, autobusy).
Katastralni Gzemi Skvriany lezi v zapadni ¢asti mésta a je tvofeno prevazné sidlistni zastavbou panelovych
bytovych dom( s navazujici ob&anskou vybavenosti; étvrt’ pfimo navazuje na $irsi centrum mésta, které je
dostupné MHD pfiblizné za 10 minut. Zastavka MHD se nachéazi do 200 m od domu.

Pristup k nemovitosti je zajiStén z vefejné komunikace s asfaltovym povrchem. Parkovani je mozné na
verejnych plochach v okoli domu - kapacity parkovacich stani jsou omezené.
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Bytovy dim ¢&. p. 1234 je osmipodlazni panelovy dim se suterénem, dokon&eny v ¢ervnu 1983 (kolaudace
15. 6. 1983). V roce 2012 pro3el diim revitalizaci — zateplenim obvodového plasté kontaktnim zateplovacim
systémem, vymeénou oken za plastova s izolatnim dvojsklem a rekonstrukci lodzii; vzhledem k rozsahu praci je
revitalizace pro Gcéely ocenéni povazovana za celkovou rekonstrukci domu dokonéenou v roce 2012. Dam je
vybaven osobnim vytahem. Ve spoleénych prostorach se nachazi kogarkarna a susarna. Dm je napojen na
verejny vodovod, kanalizaci, rozvod elektfiny a dalkové vytapéni (centralni zasobovani teplem).

Z hlediska rizika povodné se objekt nachazi v povodiiové zéné se zanedbatelnym rizikem vyskytu povodné.
Nemovitost se dle Udaji katastru nemovitosti nenachazi v izemf se specifickym reZimem ochrany nemovitosti
(u pfedmétu ocenéni nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany).

Bytova jednotka €. 1234/27 se nachazi ve 4. NP a je dispozicné feSena jako 3+1. Byt proSel v roce 2015
¢astetnou modernizaci — plvodni umakartové bytové jadro bylo nahrazeno zdénym jadrem se standardné
vybavenou koupelnou a samostatnym WC, v obytnych mistnostech je laminatova podlahova krytina, v kuchyni
kuchynska linka s vestavénymi spotfebiCi. Vytapéni je dalkové, ohfev teplé vody centralni. K bytu nalezi
nezasklena lodzie a sklepni koje v 1. PP ohranicenda latovou prfiCkou; samostatné parkovaci stani ani garaz
k jednotce nenalezi.

MiSTNOST /| PROSTOR VYMERA M? KOEF. ZAPOCTENO M?
Obyvaci pokoj 20,10 1,00 20,10
Pokoj 12,40 1,00 12,40
Pokoj 10,80 1,00 10,80
Kuchyné 8,60 1,00 8,60
Predsini 6,90 1,00 6,90
Koupelna 3,20 1,00 3,20
wC 1,10 1,00 1,10
Komora (v byté) 1,20 1,00 1,20
Podlahova plocha bytu celkem (bez pfisluSenstvi) 64,30
LodZie nezasklen& 3,60 0,20 0,72
Sklepni kdje (1. PP) 2,40 0,10 0,24
Podlahova plocha pro ocenéni celkem 65,26

K oceriované jednotce nejsou dle vypisu daného LV z KN zapsana zadna vécna prava slouzici ve prospéch
ocenované nemovité véci ani zadna vécna prava ji zatéZzujici.
Stav a provedeni ocefiované bytové jednotky i bytového domu, ve kterém se tato jednotka nachazi — viz

fotodokumentace predana objednatelem ocenéni, odpovidajici stavu a provedeni k datu, ke kterému je ocenéni
provadéno.
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03 OCENENI

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku, ve znéni zakonl ¢. 121/2000 Sb.,

Oc O¢ O O Ox

. 237/2004 Sb., €.257/2004 Sbh., ¢.296/2007 Sb., ¢.188/2011 Sb., ¢.350/2012 Sb., €.303/2013 Sh.,
. 340/2013 Sb., €. 344/2013 Sb., ¢.228/2014 Sb., ¢.225/2017 Sb., ¢.237/2020 Sh., ¢.36/2021 Sbh.,
. 284/2021 Sb., €. 126/2024 Sb. a &. 265/2024 Sb., a vyhlasky MF CR €. 441/2013 Sh. ve znéni vyhlasky
.199/2014 Sb., €.345/2015 Sb., ¢.53/2016 Sb., €.443/2016 Sb., ¢.457/2017 Sb., ¢.188/2019 Sb.,
. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., €. 337/2022 Sb., €. 434/2023 Sb., €. 370/2024 Sb. a ¢. 523/2025 Sb., kterou
se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

PoloZka 1 - bytova jednotka €. 1234/27 (§ 38, porovnavaci zpusob)

Zatridéni
Zakladni cena ZC .
¢. 2)

Stari stavby

Koeficient s
x 29)

Index trhu IT (pfil. €. 3 tab. 1)

Bytovy prostor 8 38, budova typu J (panelova)

70 332 K&/m2 (pril. €. 27 tab. 1, Plzen — oblast 2; k. 4. Skvriiany dle pfil.

42 let (dokonceni 15. 6. 1983)

0,855 (celkova rekonstrukce domu 2012: y = 14 + 15 =29; s =1 - 0,005

Plzen je obci vyjmenovanou v tabulce €. 1 pfilohy €. 27 (oblast 2) — jde tedy o ,0statni pfipady* a znaky €. 7 az 9 se neposuzuji

(hodnota 1).
ZNAK PASMO HODNOTA ODUVODNENI
1 Situace na trhu 1] 0,00 nabidka byt v lokalité odpovida poptavce
2 Vlastnické vztahy Y 0,00 jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku
3 Zmény v okoli 1] 0,00 stabilizované uzemi
4 Pravni vztahy 1] 0,00 pronajem bez vlivu na prodejnost
5 Ostatni neuvedené Il 0,00 bez dalSich vliva
6 Povodnoveé riziko \Y 1,00 zona se zanedbatelnym rizikem
Index trhu IT 1,000
Index polohy IP (pfFil. €. 3 tab. 3, sloupec f)
ZNAK PAsSMO HODNOTA ODUVODNENI
1 Druh a Gcel stavby | 1,00 rezidencni stavba, obec nad 2 000 obyvatel
2 Okolni zastavba | 0,04 rezidentni zastavba
3 Poloha v obci 1] 0,02 zavedena sidlistni ¢tvrt navazujici na centrum
4 InZenyrské sité | 0,00 napojeni na vSechny sité
5 Obganska vybavenost | 0,00 dostupna v okoli
6 Dopravni dostupnost Y 0,00 zpevnéna komunikace, omezené parkovani
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ZNAK PASMO HODNOTA ODUVODNENI

7 Hromadna doprava 11 0,01 zastavka MHD do 200 m, dobra dostupnost centra

byt je pronajiman, tj. je vyuzivan komeréné —

8 Komeréni vyuzitelnost 11 0,04 moznost komer&niho vyuziti
9 Obyvatelstvo 1] 0,00 bezproblémové okoli

10 Nezaméstnanost 1] 0,00 prlmérna v ramci kraje

11 Ostatni I 0,00 bez dal3ich vlivd

Index polohy IP 1,110

Index konstrukce a vybaveni IV (pfil. €. 27 tab. 2)

ZNAK PASMO HODNOTA ODUVODNENI

1 Typ stavby 11 0,00 panelova, zateplena

2 Spolecné ¢asti domu 1] 0,00 kocéarkarna, susarna

3 Prislusenstvi domu 1] 0,00 bez dopadu

4 Umisténi bytu 11 0,05 4. NP s vytahem

5 Orientace 1] 0,00 castecny vyhled

6 Zakladni prislusenstvi 11 0,00 zdéné jadro, standardni provedeni

7 DalSi prostory 11 0,00 lodzie a sklepni koje

8 Vytapéni 11 0,00 dalkove

9 Jinde neuvedené 1 0,00 bez vlivu

10 Stavebné-technicky stav 1] 1,00 x s dobry stav s pravidelnou udrzbou

Index IV = (1 + 0,05) x 1,00 x 0,855 0,898

Podlahova plocha PP 65,26 m2
Upravena zakladni cena ZCU = ZC x IV = 70 332 x 0,898 63 158,14 K&/m?2
CB=PP x ZCU x IT x IP = 65,26 x 63 158,14 x 1,000 % 1,110 4 575 087,24 K¢&

Rekapitulace

1. Bytové jednotka €. 1234/27 (§ 38) 4 575 087,24 K&
Cena zjisténa - celkem 4 575 087,24 K&
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50 4 575 090 K¢

Vzhledem k G€elu ocenéni se spoluvlastnicky podil jednotky na pozemku neocenuje; vysledkem je cena bytu (CB) podle § 38
vyhlasky.
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04 ZAVER

V ramci ocenovaciho procesu urceni ceny zjiSténé dle zakona €. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku,

a jeho provadéci vyhlasky €. 441/2013 Sbh., ve znéni predpisd platnych k datu ocenéni, byla ke dni

ocenéni 1. 4. 2026 stanovena reprodukéni pofizovaci cena (stanovena jako cena zjiSténa) ocenované

nemovité véci — bytové jednotky €. 1234/27, zapsané na LV €. 12345, véetné id. spoluvlastnického podilu

na spoleénych €astech bytového domu €. p. 1234 o velikosti 6630/412560, vSe zapsano u Katastralniho

ufadu pro Plzensky kraj, Katastralni pracovisté Plzen-mésto, k. 4. Skvriany, obec Plzen, ve vysi:

REPRODUKCNIi PORIZOVACI CENA (CENA ZJISTENA)

4 575 090,- K¢

slovy: Ctyri miliony pét set sedmdesat pét tisic devadesat K¢

Vzhledem k Ucelu ocenéni nebyla do vysledné ceny zahrnuta hodnota pozemk( (spoluvlastnického podilu

k nim) nachazejicich se v jednotném funkénim celku s vy$e uvedenou stavbou ani hodnota pozemkd jinych.

Dne 10. 10. 2026 zpracoval:

Ing. Bc. Lukas Hruby

Sidlo/kancelar: Vichova nad Jizerou 120, 512 41
Kancelar: Husinecka 903/10, 130 00 Praha 3 — Zizkov
ICO: 08662037

+420 775 058 087, odhadcehruby@seznam.cz
www.odhadcehruby.cz

Seznam pfiloh

PRILOHA

POCET STRAN A4

Pfiloha 1 — Vypis z katastru nemovitosti — LV €. 12345, k. 0. Skvriiany, stav k 1. 10. 2026

Pfiloha 2 — Katastralni mapa — zobrazeni bytového domu €. p. 1234 (k. U. Skvriiany), ve
kterém se ocefovana jednotka nachazi

Pfiloha 3 — Pldorysny plan bytu

Pfiloha 4 — Fotodokumentace pfedmétu ocenéni (vybér)
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Priloha 1 — Vypis z katastru nemovitosti — LV ¢. 12345, k. U. Skvriiany, stav k 1. 10. 2026

POUZE PRO UKAZKU - V POSUDKU JE PRILOZEN ORIGINALNI VYPIS LV Z CUZK

Vypis z katastru nemovitosti - zjednodu$ené znazornéni

stav ke dni 1. 10. 2026

Okres CZ0323 Plzef-mésto
Obec 554791 Plzen
Katastralni izemi 722596 Skvrhany
List viastnictvi 12345

A Vlastnik, jiny opravnény

Vlastnické pravo Podil
Novak Jan, Ukazkova 10, 301 00 Plzer celek

B Nemovitosti

Jednotka €. 1234/27 — byt

vymezena v budové Skvrfiany €. p. 1234, bydleni, LV 10000,
na parcele 4321

Podil na spoleénych ¢astech domu a pozemku 6630/412560
Parcela 4321 — zastavéna plocha a nadvofi LV 10000

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v €asti B

Bez zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v ¢asti B

Bez zapisu

D Poznamky a dal$i obdobné tidaje

Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina: Smlouva kupni ze dne 12, 5. 2014, Pravni G&€inky zapisu ke dni 20. 5. 2014,
Zapis proveden dne 9. 6. 2014. V-0000/2014-405

Pro: Novak Jan

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ)

Bez zApisu

V posudku je vidy piiloZen origindlni vypis z katastru nemovitosti (CUZK). Zde jen zjednodusené znézornéni pro ukézku, ldaje jsou smyslené.
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Priloha 2 — Katastralni mapa — zobrazeni bytového domu ¢&. p. 1234 (k. 4. Skvriiany), ve kterém se oceriovana

jednotka nachazi

POUZE PRO UKAZKU - V POSUDKU JE PRILOZENA REALNA KATASTRALNI MAPA Z CUZK

Katastralni mapa - bytovy diim €. p. 1234 (k. 4. Skvriiany)

Schematické znazornéni katastralni mapy (bez méfitka) — fiktivni parcely

432213

Sidlistni

parc. €. 4321

Modelova

Vzorova

4320/1

Legenda: Cervené — parcely v jednotném funk&nim celku s ocenovanou stavbou; Srafované — budova s ocefiovanou jednotkou

V posudku je vidy pfiloZen vyfez realné katastralni mapy (CUZK). Zde jen schéma pro ukazku; parcely jsou smySlené.
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Priloha 3 — Plddorysny plan bytu

ILUSTRATIVNI PRILOHA - FIKTIVNi UDAJE (UKAZKA ZPRACOVANI)

Pldorysny plan bytu &. 1234/27 (4. NP, 3+1)

Schematicky pldorys podle podkladd objednatele (bez méfitka), vyméry v m2

Lodzie (nezasklena)
3,60 m2

Obyvaci pokoj
20,10 m?

Pokoj
12,40 m?

Pfedsin
VSIUD e—
6,90 m2

Komora

1,20m?

Koupelna

Kuchyng 3,20 m?

8,60 m?

Podlahova plocha bytu celkem (bez pfislusenstvi): 64,30 m?
LodZie 3,60 m2 - sklepni koje v 1. PP 2,40 m2 (mimo p{idorys)

Pokoj
10,80 m?

6,75 % 9,53 m (vnitini rozmér, bez stén)

Hustrace pro Ucely ukézky posudku; dispozice je smyslend, vyméry odpovidaji tabulce mistnosti v posudku.
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Priloha 4 — Fotodokumentace pfedmétu ocenéni (vybér)

Obyvaci pokoj

Kuchyné Koupelna

LodzZie (nezasklend)

Spolecné prostory — schodisté a vytah Sklepni kéje (1. PP)
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