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Ukazkovy cenovy rozbhor

Byt 3+1 - Pfibram VII (anonymizovany vzorek)

1. STRUCNE SHRNUTI
Byt 3+1, 1. NP, cihlovy dim, Pfibram VIl (k.U. Bfezové Hory). Vnitini dispozice: kuchyné& 10,4 m2; pokoj 20,3 m2; pokoj 13,2
m2; pokoj 18,3 m2; pfedsin 4,3 m2; koupelna 2,0 m2; WC 0,9 m? (Cista plocha bytu bez pfisluSenstvi cca 69,4 m2), plus dva
sklepni prostory jako pfisluSenstvi (5,3 a 2,3 m?, celkem 77,0 m2 se sklepy). Vlastnictvi: osobni. Stav: rekonstrukce
provedena cca pred 10 lety, nejde o Cerstvou/kompletni rekonstrukci. Konstrukce: cihlova.

2. POUZITE PODKLADY

 Dostupné Udaje o dispozici, plochach jednotlivych mistnosti, vlastnictvi a stavu bytu.

« CUZK REST API (zdarma): ovéFeni vlastnictvi a stavu zapisu v katastru nemovitosti.

« Konstrukce a stav bytu — vychazi z dostupnych informaci; stavebné-technicky priizkum nebyl proveden.

* Valuo API — trzni srovnani byt 3+1/3+kk v okoli Pfibram VII / Bfezové Hory, cihlova konstrukce, rating "dobry" (odpovida
starSimu, ne ¢erstvému stavu po rekonstrukci), plocha bytu bez pfisluSenstvi (69,4 m2).

3. KONTROLA UDAJU

Adresa, vlastnické Gdaje a stav zapisu byly ovéfeny v katastru nemovitosti (CUZK).

Metodicka poznamka k ploSe: pro vypocet trzni hodnoty je pouZita Cista plocha bytu bez pfisluSenstvi (cca 69,4 m2), protoze
trZzni srovnavaci databaze (Valuo) plochu bytu standardné méfi bez sklepnich prostor. Dva sklepy (5,3 a 2,3 m2) jsou vedeny
jako pfisluSenstvi s doplfikovym, nikoli hlavnim vlivem na cenu — viz bod 6.

4. LOKALITA A TRZNi SITUACE

Pfibram VII / Bfezové Hory — zavedena Ctvrt' s dobrou dostupnosti centra Pfibrami, béZna poptavka po bytech 3+1 v
cihlovych domech. 1. patro je pro tuto lokalitu spi$ vyhodou (bez nutnosti vytahu, vhodné pro rodiny s détmi i starSi kupce).



5. SROVNANI PODLE VALUO A TRHU

Valuo (byt 3+1, plocha bytu 69,4 m2 bez pfisluSenstvi, cihla, rating "dobry" — odpovida starsi, ne Cerstvé rekonstrukci, okoli
Pfibram VII/Bfezové Hory): prdimérna cena 4 657 365 K& (67 109 K&/m?2), rozpéti trhu 4 336 945—4 977 784 K& (62 492—71
726 K&/m2), avg_score 0,814 (7 srovnavacek, dispozice 3+1/3+kk, 64—77 mz, cihla i panel s korekci na jinou konstrukci,
prdmérné doba na trhu 95 dni, primérné stafi dat 131 dni).

LOKALITA

Boz. Némcové, Brfezové Hory
Gen. Kholla, Bfezové Hory

S. K. Neumanna, Brfezové Hory
DruZstevni, Bfezové Hory
Sachetni, Bfezové Hory
Sachetni, Bfezové Hory

Nam. 17. listopadu, Bfezové Hory

PLOCHA PATRO KONSTRUKCE | STAV CENA KCIm? TYP UDAJE
64 m2 3/3 cihla, dobry 4 420 000 K¢ 69 062 realizovana
65 m? 1/4 cihla, dobry 3900 000 K¢ 60 000 nabidkova
76 m2 4/4 cihla, dobry 5 100 000 K¢ 67 105 nabidkova
71 m2 2/9 panel, méné dobry 5390 000 KE 75915 realizovana
64 m2 3/8 panel, velmi dobry 4 800 000 K¢ 75 000 realizovana
73 m2 3 panel, velmi dobry 5000000 KE 68493 realizovana
77 m? 3/6 cihla, méne dobry 5200000 KE 67532  nabidkova
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Zdroj: Valuo (trZni databaze inzerce a realizovanych prodejd), tdaje ke dni zpracovani posouzeni. Pfesné adresy (¢.p./ulice)
jsou u srovnavacek z databaze Valuo dostupné jen orientacné (bez ¢isel popisnych jednotlivych bytd),; lokalita je uvedena na

urovni ulice/Ctvrti.

Rating "dobry" odpovida zjisSténému stavu bytu (rekonstrukce cca 10 let stara, ne cerstvd) — u vétSiny srovnavacek proto
nebyla nutna dalSi ruéni korekce na stav. Srovnavacka nejblizsi polohou v domé (cihla, 1. patro, 65 m2, rating "dobry") se
prodavala za 3 900 000 K¢& (60 000 K&/m2) — pod primérem; srovnavacka blizsi velikosti (76 m2, cihla, rating "dobry") za 5
100 000 K¢ (67 105 K&/m2) — na Grovni préiméru. Rozptyl mezi srovnavackami je u tohoto vzorku vy$si, coZ se promita do

Sifky doporuceného rozpéti.

6. CENOTVORNE FAKTORY

* Cihlovéa konstrukce — u kupujicich obvykle preferovana pfed panelem, vice srovnavacek v okoli je panelovych/jinych.

« 1. patro — bez nutnosti vytahu, 3irsi okruh zajemc( (rodiny s dé&tmi, seniofi).

» Osobni viastnictvi — bez omezeni druzstevniho typu, snaz§i financovatelnost hypotékou.

* Dva sklepni prostory (5,3 + 2,3 m?) jako pfisluSenstvi — doplfikova hodnota nad ramec ceny bytu samotného, v tomto
posouzeni promitnuta jen okrajové (nejsou zahrnuty do hlavniho trzniho srovnani plochy).

» Rekonstrukce cca 10 let stard, ne Cerstva/kompletni — odpovida ratingu "dobry”, ne "velmi dobry"; oproti Cerstvé

zrekonstruovanému bytu je to nizsi cena.

» SVJ/fond oprav, mésicni naklady a PENB nejsou k dispozici — neovéreno.



7. CENOVE DOPORUCENI

KONZERVATIVNi TRZNi HODNOTA DOPORUCENA NABIDKOVA CENA OCEKAVANA REALIZACNI CENA

4 350 000 K¢ 4 950 000 K¢ 4 650 000 K¢

Doporucené rozpéti: 4 350 000 — 4 950 000 K¢ (orientacné cca 63 000-71 000 KE/m? vztazeno na €istou plochu
bytu 69,4 m?, bez zvlastniho pfipoéteni sklepti)

Toto je trzni odhad pro realitni ucely, nikoli znalecky posudek.

8. POZNAMKY K REALIZACI
Vzhledem k rozptylu mezi dostupnymi srovnavackami se realisticky oCekavana realizacni cena pohybuje blize stfedu pasma
(~4,65 mil. K&), s moznosti dosahnout horni hranice (~4,95 mil. K&) pfi dobrém marketingu a trpélivosti pfi vyjednavani.
Cihlova konstrukce, osobni vlastnictvi a 1. patro jsou faktory rozsitujici okruh zajemcU; starsi (cca 10 let) rekonstrukce pdsobi
spiSe smérem ke stfedu az spodni ¢asti pasma.

9. CO JE POTREBA JESTE OVERIT

» SVJ/druzstvo, fond oprav, mési¢ni naklady, PENB.
 Pfesny rozsah rekonstrukce z doby pfed cca 10 lety (jen povrchy, nebo i jadro/rozvody/okna) — ovliviiuje, zda je realnéjsi
bliz ke spodni, nebo horni hranici pasma.

« Balkon/lodzie, parkovani — z dostupnych podklad(l nevyplyva, zda byt tyto prvky ma.

10. ZAVER

Byt v osobnim vlastnictvi, cihlovy, v 1. patfe, s rekonstrukci starou cca 10 let, ma na Pfibrami VII solidni trzni postaveni v
ramci doporuc¢eného pasma 4,35-4,95 mil. K¢, s o€ekavanou realizacni cenou kolem 4,65 mil. KE. Doplnéni informaci o
fondu oprav a pfesném rozsahu rekonstrukce by umoznilo zpfesnit odhad v ramci uvedeného pasma.

Toto je anonymizovany vzorovy vystup na zakladé realného posouzeni — slouZi jako ukazka rozsahu a formy cenového
rozboru, ne jako odhad konkrétni nemovitosti.

Mgr. Ing. Tomas Cernohorsky

Chcete probrat tenhle odhad osobné, nebo rovnou zacit s prodejem?
Ozvéte se — poradim s cenou, strategii i dalSim krokem.

@ +420 773 433 333 = cernohorsky@goldgeo.cz

Balbinova 384, 261 01 Pfibram - GoldGeo realitni kancelar

Mgr. Ing. Tomas Cernohorsky | Realitni kancelaf GoldGeo cernohorsky@goldgeo.cz

Balbinova 384, 261 01 Pribram | +420 773 433 333 www.tomascernohorsky.cz




Toto posouzeni je trzni analyza pro interni Gcely maklére. Neni znaleckym posudkem ve smyslu zakona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku.
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