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ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 44 / 2024

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika. pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

b g'ii ’-_HI'E..- T

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

O trzni cené nemovitosti pozemku p.¢. 113 jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢p. 668 a
pozemky p.¢. 112, p.¢. 139/3, p.€. 139/5 a p.c. 141 v obci MniSek pod Brdy, k.u. Rymané, okres
Praha-zapad.

TRZNi HODNOTA 6 350 000,- K¢

Podle stavu ke dni: 26.03.2024 Vyhotoveno: Ve Vsetiné 05.04.2024 .
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek o trzmi cené nemovitosti pozemku p.¢. 113 jehoz soucasti je stavba rodinneho
domu ¢p. 668 a pozemky p.¢. 112, p.€. 139/3, p.¢. 139/5 a p.¢, 141 v obci Mnisek pod Brdy podle
obecné metodiky.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni trzni ceny.

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zameéfenim byla provedena dne 26.03.2024 za piitomnosti - pouze osobne.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Odhad trzni hodnoty je proveden na zakladé odborného posouzeni zjistenych hodnot. Pii
tomto posouzeni jsou zohlednény vsechny rozhodujici faktory. vztahujici se k dané nemovitosti.
které mohou rozhodujici merou ovlivnit hodnotu majetku. Nejveétsi diaraz je piitom kladen na
soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky s piedpokladanym vyhledem na
nékolik roku, dale na vnéjsi 1 vnitini vlivy, tj. napi. technicky stav, fyzické opotiebeni, moralni
opotiebeni, umisténi lokality, ob¢anska vybavenost, demografické podminky, stabilita uzemi ve
vztahu k izemnimu planu, zivotni prostiedi, atd..

Celkovy popis nemovité véci

Rodinny dum ¢p. 668 se nachazi v zapadni Casti obce. Pristup k rodinnému domu je po
zpevnéne komunikaci ve vlastnictvi cizi osoby a neni pravne zajiStén s tim, ze v obdobném stavu se
nachazi i1 okolni nemovitosti.

RD ¢p. 668 je zdény. samostatne stojici, podsklepeny. s jednim nadzemnim podlazim a
obytmym podkrovim. Zaklady jsou betonové s izolaci proti zemmi vlhkosti, zdivo cihelné, stiecha
sedlova, asfaltova Sindel, stropy s rovaym podhledem, klempiiské Kkonstrukce uplné z
pozinkovaneho plechu. schody oceloveé, vnitini omitky véapenneé Stukove, vnéjsi omitka neni,
castecne provedena izolace z extrudovaneho polystyrénu, vnitini obklady keramické, vnitini dvere
hladké. prosklené do ocel zarubni, okna jsou plastova, podlahy jsou betonové pokryté dlazbou.
laminatove plovouci, vytapéni je ustiedni. el. instalace je svételna a motorova, zdroj tepleé vody
bojler, rozvod studené vody a teplé vody, vnitini vybaveni umyvadlo, WC. vana, sprch. kout,
vybaveni kuchyné je kuchynska linka se spotiebici.

Technicky stav domu je prumeémy. v posledni dobé neudrzovan.

IS: voda z obecniho vodovodu, kanalizace vlastni COV, NN piipojka

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavoveém uzemi
NE Povodnova zdéna 1 - zanedbatelne nebezpeci vyskytu povodne / zaplavy

Vzhledem ke zjisSténym skutecnostem (technickému stavua domu, realité trhu, umisténi

v lokalité i porovnavaci hodnoté) stanovuji cenu soucasnou trzni nemovitosti ve vysi

6 350 000,- K¢.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
- vypis z katastru nemovitosti LV 2833
- kopie katastralni mapy poiizena z nahlizeneé do KN na internetu

- udaje sdelené objednavatelem
- skutecnosti zjisténé znalcem

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Trzni hodnota

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana
castka, za kterou by meély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovane, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, ze ucastnici smeny
jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemne nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod. které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic souc¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
promeénliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaistvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromeho podnikani. Pouziti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén 1 ucelem. pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani piedmeétné nemovité veéci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavne minulosti na trhu realizovany, jsou zname a ze ziskane informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb. tak hodnotu pozemku.
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Stanoveni a zduvodnéni jednotkové ceny pozemkii
Pozemek p.C. 141 zahrada. vedena v UP jako vefejna zelen. takto 1 ocenén. Pozemek p.¢. 139/3 a
p-C. 139/5 ostatni plocha-ostatni komunikace ocenény dle predmeétu uziti, tedy jako cesta.

L

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Ké/m? ] [ K¢
trvaly travni porost 32 322 2 000,00 644 000
zastaveéna plocha a 113 210 3 800.00 798 000
nadvorii
ostatni plocha - ostatni ~ 139/3 287 400.00 114 800
komunikace
ostatni plocha - ostatni ~ 139/5 62 400.00 24 800
komunikace
zahrada 141 1266 400.00 506 400
Celkova vyméra pozemki 2147 Hodnota pozemki celkem 2 088 000 <:
Vypocet vécné hodnoty stavby
Rodinny dum ¢p. 668
Vécna hodnota dle THU
Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1.PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
sklep 12.40 m? 0.50 6.20 m?
kotelna 28.00 m? 0.50 14.00 m*
20,20 m?
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
zadveri 10.82 m’ 1.00 10.82 m’
chodba+tschodiste 5.81 m? 1.00 5.81 m?
chodbicka 0.87 m? 1.00 0,87 m?
koupelna 7.40 m? 1.00 7.40 m?
kuchyii 15.10 m? 1,00 15.10 m*
pokoj 24.60 m’ 1.00 24.60 m’
pokoj 11.42 m? 1,00 11,42 m?
W 0.87 m? 1.00 0,87 m?
76,89 m*
podkrovi
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
pokoj 10,70 m? 1.00 10,70 m?
pokoj 10,25 m? 1.00 10,25 m?
pokoj 7.24 m? 1,00 7.24 m?
pokoj 8.72 m? 1.00 8,72 m?
pokoj 12.40 m’ 1.00 12.40 m’
chodba 14.05 m’ 1.00 14.05 m’
WC 1.05 m? 1.00 1.05 m?
64,41 m?
161,50 m?
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Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.

%] cena [K¢] [KC] podil [%]
1. Zaklady 5.40 342 086 342 086 5.46
2. Zdivo 23,40 1 482 371 1482 371 23,66
3. Stropy 9,10 576 478 576 478 9,20
4. Stirecha 5.40 342 086 342 086 5.46
5. Krytina 3.30 209 052 209 052 33
6. Klempiiskeé konstrukce 0,80 50679 50 679 0.81
7. Vnitini omitky 6,10 386 430 386 430 6,17
8. Fasadni omitky 2.80 177 378 177 378 2,83
9. Vnejsi obklady 0,50 31675 31 675 0,51
10. Vnitini obklady 2,20 139 368 139 368 222
11. Schody 2,30 145 703 145 703 33
12. Dveie 3,20 202 717 202 717 3.24
13. Okna 5.10 323 081 323 081 5.16
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,10 133 033 133 033 2,42
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1.30 82 354 82 354 1.31
16. Vytapeni 5,30 135 151 335751 5.36
17. Elektroinstalace 4,20 266 067 266 067 4.25
18. Bleskosvod 0.60 38 010 0 0.00
19. Rozvod vody 2.90 183 713 183 713 iah 5
20. Zdroj teple vody 1,70 107 694 107 694 172
21. Instalace plynu 0.50 31675 0 0.00
22. Kanalizace 2,70 171 043 171 043 2.73
23. Vybaveni kuchyné 0,50 31675 IW675 0.51
24. Vnitini vybaveni 4,30 272 402 272 402 4.35
25. Zachod 0.30 19 005 19 005 0.30
26. Ostatni 4,00 253 397 253 397 4,04
Upravena reprodukcni cena 6 265 236 K¢
Mnozstvi 703.88 m’
Zakladni upravena jedn. cena (JC) 8 901 K¢/m?

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 105
Uzitna plocha (UP) [m?] 162
Obestaveny prostor (OP) [m°] 703,88
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 8 901
Rozestavénost %o 100.00
Upravena cena (RC) [K¢/m?] 8 901
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 6 265 236
Staii roku 39
Dalsi zivotnost roku 70
Opotiebeni % 35.80
Vécnd hodnota (VH) [K¢] 4022282 <:I:I
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Zastavéneé plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

1.PP 11,95%7.35 = 87.83 230m

1.NP 11.95*73" +2 8%6.1 = 10491 275m

podkrovi 11,95%7 35 = 87.83  2.,60m
280,58 m?>

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
PR 3PP (11,95%7.35)¥(2.3) = 202,01
NP 1.NP (11,9557 3512 86 1)*‘(2 75) = 288.51
Z podkrovitzastieSeni  (11,95%7.35)*(1,20)+(11,95%7,35)*(2.40)*0,5+(2,8
T lrBa3yreS= 213,36
Obestaveny prostor - celkem: 703,88 m*

14. Podlahy obytnych mistnosti
15. Podlahy ostatnich mistnosti
16. Vytapéni

17. Elektroinstalace

18. Bleskosvod

19. Rozvod vody

20. Zdroj teplé vody

21. Instalace plynu

. Kanalizace

. Vybaveni kuchyné

. Vnitini vybaveni

. Zachod

. Ostatni

s 2

[ I O S R S I S

[ L VT

Konstrukce Popis

1. Zaklady zakladova deska s izolaci
2. Zdivo zdene

3. Stropy s roviym podhledem

4. Stiecha stiecha sedlova

5. Krytina asfaltovy Sindel

6. Klempiiske konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky vapenna Stukove

8. Fasadni omitky Castecné zateplena XPS, jinak bez fasady
9. Vnejsi obklady chybi

10. Vnitini obklady keramicke obklady

11. Schody kovove

12. Dveie hladké pIné nebo prosklené
13. Okna plastova

laminatova plovouci podlaha
keramicka dlazba

ustiedni topeni s kotlem na tuha paliva
svételna

chybi

plast, studena 1 tepla voda
bojler

chybi

plastove potrubi

kuchynska linka se spotiebici
umyvadlo, WC

splachovaci

venkovni upravy, pripojky

Jednotkova cena
Mnozstvi
Reprodukeni cena

9 000 K¢/m®
703.88 m’
6 334 920 K¢
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ZAVER

Citace zadané odborné otazky a odpoved’

Trini hodnota 6 350 000,- K¢ <

slovy: Sestmiliontutiistapadesattisic K¢

Konzultant a duvod jeho pribrani

Znalecky posudek je podavan ve smyslu § 127a obc¢anského soudniho iadu, jako by se
jednalo o posudek vyzadany soudem. Znalecky ustav bere na védomi povinnost oznamit skute¢nost.
pro ktere by byl jako znalec vyloucen, nebo které by mu branily byt ¢inny jako znalecky tustav.
Zastupce znaleckeého ustavu prohlasuje, ze s1 je védom nasledku védome pravdiveho znaleckeho
posudku, zejména skutkové podstaty trestného cinu kitvé vypovedi a nepravdivého znaleckého
posudku dle § 346 trestniho zakoniku.

Dolozka znalce dle § 127a ziakona ¢. 99/1963 Sb. obc¢anského soudniho iadu: ,,.Jako
znalec jsem si védom nasledkiu nepravdivého znaleckého posudku.”

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajskeho soudu v
Ostrave ze dne 21.11.2019 ¢.j.Spr. 381/2018 pro zakladni obor ekonomika, pro odvetvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudku pod poradovym cCislem 44 / 2024,

Ve Vsetiné 05.04.2024 <:

Zpracovano programem NEMExpress AC. verze: 3.14.4.

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Tomas Cvejn
Hlasenka 1673
755 01 Vsetin
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