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1. UVOD
1.1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku jecani obvyklé ceny nemovitychéei: pozemek st.pare. 483 o
vyméte 255m, zasta¥na plocha a nadvh sowasti je stavba: M3endp. 363, zfisob vyuZiti
bydleni, par&. 436/12 o vymite 451m2, zahrada a parc436/17 o vynire 325m2, zahrada,
zapsano na L\. 625 pro k.u. MSeno, obec MSenoKatastralniho ¥adu pro Stdaiesky kraj,
Katastralni pracovigtMélnik.

1.2. Podklady

- objednévka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti L¥. 625 pro k.. MSeno ze dne 02.07.2020

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- Odhad obvyklé ceny nemovitéai &. 002/2018 ze dne 14.06.2018, vypracoval Ing. J8ikén

- fyzicka prohlidka oagovanych nemovitych &ci nebyla umozréna. VesSkeré popisy a informace
vyplyvaji ze sdleni vlastnika a Odhadu obvyklé ceny nemoviéi ¥. 002/2018. Informace a
skute&nosti 0 zakrytych konstrukcich a existenci podzemiésti a stavu inZenyrskych siti apod.
byly dle moznosti prohlidky a stavu nemovitycitivodhadnuty.

2. METODY OCENOVANI

2.1. Nakladova metoda

Néakladova metoda je zaloZena na principu pojetfath jejim vysledkem jedena hodnota, ktera
vychazi z nutnych gzovacich naklafi, které by bylo iieba vynalozit na pgézeni pozemk a
realizaci obdobné vystavby, snizena pakim@iené opatebeni.

2.2. Vynosova metoda

Vynosova metoda je zaloZena na principtek@vani budoucich vynbs jejim vysledkem je
vynosova hodnota, ktera vychazi tegpokladanych nebo skdteych vynos jakozto budouciho
prosgchu, které je mozné od aamvanych nemovitychdci oekavat a které jsou transformovany
na sogasnou hodnotu pén.

2.3. Porovnavaci metoda

Ur¢uje se vyhradh porovnanim jako statistické vyhodnocenicasgji se vyskytujiciho prvku
v dané mnozi& skut&né realizovanych cen stejného, piggact obdobného majetku nebdaip
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykléchodnim styku v tuzemsku ke dni o&en

s vylowkenim mimdadnych okolnosti trhu. MnoZina pnvkje stanovena z historickych cen za
piiméreny ¢asovy usek. # pouziti nabidkovych cen realitni inzerce budoto tgbjektivizovany
vzhledem Kk jejich velméastému nadhodnoceni oproti cenam nakonec realigovade zkuSenosti
vyplyva, Zze nadhodnoceni pozadovanych cen séasifjj pohybuje u tohoto druhu nemovitych
véci mezi 5% az 10% hodnoty z poZzadované ceny nachouwozenou realizovatelnou.

2.4. Volba metody oceéni

Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o oi®@vani majetku
§2
Zpuasoby ocdiovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se angi obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanow jEpasob
ocaiovani. Obvyklou cenou se praaly tohoto zakona rozumi cena, kter4 by byla
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dosazena ip prodejich stejného, pejpad obdobného majetku nebai pposkytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnirkustytuzemsku ke dni océni.
Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji nauceliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimeadnych okolnosti trhu, osobnich pénin prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mini@ddnymi okolnostmi se rozufi napiklad stav
tisne prodavajicino nebo kupujicihofisledky girodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
ponery se rozuniji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné oasolztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumastni hodnotaijkladana majetku
nebo sluzb vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cengadiuje hodnotu ¥ci a
uréi se porovnanim

Pri volbé metody oce#ni jsem analyzovala pouZzitelnost a vypovidaci htazékladnich, v praxi
pouzivanych metod océmi. Vzhledem k tomu, Ze se jedna ¢ani obvyklé ceny rodinného domu,
tj. rezidegniho segmentu trhu, pro které je mozné nalézt tisiau mnozinu obdobného majetku
a statisticky ji vyhodnotit, bude v souladu se z&kwo ¢. 151/1997 Sb., o otievani majetku
obvykla cena wena porovnanim. V danéntipac oceiovanych nemovitych &ci, by nakladova
metoda ani vynosova metoda ngyndostaténou vypovidaci hodnotu.

3. NALEZ

3.1. ldentifika¢ni idaje nemovité &ci

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 625 pro k.i§évio ze dne 02.07.2020
Parradova Kristyna. p. 23, 34201 Petrovice u SusSice

Adresa: Hloveckacp. 363
Nazev katastralniho uzemi: MSeno
Nazev obce: MSeno

Nazev okresu: Mnik

List vlastnictvi: LV ¢. 625

3.2. Omezeni vlastnického prava a jiné zapisy

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV¢. 625 pro k.. MSeno ze dne 02.07.2020
Zakaz zcizeni a zatizeni

Zastavni pravo smluvni

Exekuni piikaz k prodeji nemovitosti

Podana zaloba

Zahdjeni exekuce - Parradova Kristyna

Ocer¥ni je provedeno bez vlivu vySe uvedenych omeamthidkého prava a jinych zagis

Vécné lfemeno - pravoiizovat a provozovat Z&eni distribdni elektriz&ni soustavy, oprawmi
pro CEZ Distribuce, a.s.

Bez vlivu na obvyklou cenu

3.3. Poloha a charakteristika nemovitosti
Rodinny dim je postaven v zast&amé, mir okrajové, severovychodriasti nésta MSeno, {
zpevrené komunikaci, se vstupem a vjezdem na pozemekdpadni strany z ulice Hlovecka
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(parce. 436/11 a paré. 436/22 ve vlastnictvi Bsto MSeno). Bezprosgdni okoli je kzn¢
prostorné, s moznosti parkovani, se zastavbou mgaiin domy, olanskou vybavenosti a
komeknimi nemovitymi ¥cmi. Rodinny dm je samostath stojici, svou zapadni obvodovou
sttnou na hranici pozemku u chodniku, se¢arrodinného domu stoji vedlejSi stavba bez z&klad
(nezakreslena v katastralni ngppdive vyuZzivana jako mensi restaurace "U Sinvychodré od
domu jsou postavenyizné kolny.

Odkanalizovani rodinného domu doiemé kanalizace, voda z iggnéhotadu, elektroinstalace
zavedena, bez plynu.

Mésto MSeno pati administrativé pod okres MInik a nalezi pod #daesky kraj. Je obci s
rozSienou misobnosti, trvaly pobyt ma véasié hlaSeno fiblizné 1430 obyvatel. V st je dobra
oh¢anska a technicka vybavenosti@jay vodovod, kanalizace, astsky ad, poSta, mateka a
zakladni Skola apod., doprava autobusova a Z€lizidojezdova vzdalenost doéeta Melnik cca
16km,

3.4. Popis a stav objedkt

Rodinny dim ¢p.363, sodast pozemku st.paré. 4832
Rodinny dim je ¢ast&né podsklepeny, ma jedno nadzemni podlazi a vyubitknovi.

Vyd&et mistnosti:

1 PP (suterén)

mistnost plocha (m2)
sklep 3,70
celkem 3,70
1 NP (prizemi)

mistnost plocha (m2)
kuchyné 17,65
pokoj 22,00
pokoj 13,25
chodba, schodisté 13,60
koupelna 8,00
komora 1,40
celkem 75,90
podkrovi

mistnost plocha (m2)
pokoj 23,60
chodba 6,60
Satna 3,70
pokoj 15,80
celkem 49,70

Celkem 4+1, zast&na plocha domu 99m2, podlahova plocha celkem 1a®3Qapditatelna
plocha 125,60m2.

Popis prevaZzujicich konstrukci:

Konstrukce Popis

Zaklady Betonové a kamenné
Svislé konstrukce Zghé z cihel

Stropy Zelezobetonové deakéné
Strecha Krov deweny, sedlovy
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Krytina

Klempitské konstrukce

Vnittni povrchy
Vn¢jSi povrchy
VnéjSi obklady
Vnitini obklady
Schody

Dvere

Okna

Podlahy
Vytapeni
Elektroinstalace
Rozvod vody
Zdroj teplé vody
Instalace plynu
Kanalizace
Vybaveni kuchya
Vnitini vybaveni

Betonova taska
Plechové
Omitky
Omitky
Betonové obklady soklu
BZné keramické
Zelezobetonové
Naplhiové
Orewna
Ker.dlaZzba, PVC, koberec, OSB desky, lamin
Ustedni teplovodni kotlem na tuha paliva
Sitelnd, tifazova
Tepla a studena
Bojler
Chybi
V plastu
Kuchynska linka, sporak
BZné z@izovaci gednety

Historie a stavebrg technicky stav:

St&i rodinného domu od roku 1929, v roce 2008 byly smpeny casti podlah, provedeno wstini
vytapsni, rekonstrukce koupelny, rozvody instalaci apadroce 2016 byla vy#néna stesSni
krytina. Stavebé# technicky stav je hodnocen jako odpovidajici. Rogidim je trvale uzivan k
bydleni.

Ostatni stavby
Severs u rodinného domu stoji vedlejSi stavba bez zdk(adzakreslena v katastralni igpifive
vyuzivand jako menSi restaurace "U 8ipvychodré od domu jsou postavengané kolny

Venkovni Upravy:
Venkovni Upravy v &ném rozsahu - oploceni, vrata, vratkdppjky, zpeviné plochy apod., vSe
v pievazri v bézném stavu.

3.5. Pozemky

st.parcé. 483 o vyndre 255m2, zasta@na plocha a nadvbje zastavn rodinnym domengp. 363,
nezasta¥na cast je spolu s pake. 436/12 o vyniie 451m2 a paré. 436/17 o vymire 325m2,
zahrada uzivan jako zahrada s vedlejSimi stavbaemkovnimi Upravami a trvalymi porosty v
béznych druzich.

4. Analyza trhu nemovitychéci

Trh s nemovitymi ¥cmi (realitni trh) Ize obeendefinovat jako misto, oblast, kde se setkava
prodavajici a kupujici ¢padre realitni maklé, developer, banka, poradce apod.)iitée zde cena

a predmétem vzgjemného obchodu jsou nemovigéiyvpripadré dalSi sluzby a nemovitymi¢emi
spojené. Nemovité é¢i lze obecn delit na rezidekni a kometni. V daném fpac ocerni
rezidergni nemovité ¥ci trh vykazuje v posledni délpievazre (v zavislosti zejména na lokai)t
stéle rostouci tendenci poptavky, kteté@yysuje nad nabidkou a vlivem toho dochazi ke stalé
naristu cen rezidemiho bydleni. Ceny od roku 2014 trvale rostou, motd@es jsou spiSe ve
stagnaci (resp. vlastnici z& iz poZaduji ¥tSinou tak vysoké ceny, Ze kupujici nejsou ochotni
takové ceny zaplatit a nemovitécv jsou nabizeny k prodeji spiSe delSi dobu, &viak ziskani
ke dni ocetni nabizen k prodeji Zadny rodinnyrd. Ve vyp@tu porovnavaci hodnoty jsou pouzity
vybrané vzorky databaze realizovanych cen.



5. Ocerni

5.1. Vyp@et porovnavaci hodnoty

Pro vyp@et porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nerdowiici (vzorky), u nichz je
realizovana cena znama a nemovitéi\(vzorky) z inzerce nabidkovych certi Rybéru vzorki je
respektovana iiméiend homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidapdnému segmentu trhu
zejména co do polohy, typu, velikosti, kvality, ¥ielnosti apod. Fpadné rozdily jsou zohledny
pomoci pouzitych korakich koeficieni. Cilem porovnani je vyuzit a jeho pomoci &t
piiblizné indicie, které nazwiaji hranice Urové porovnavaci hodnoty. iPvybéru vzorki jsou
pouzity vzorky jak horSi tak lepSi a vysledna par@aci hodnota lezi uviiintervalu, vymezeném
cenami jednotlivych vzork Fi analyze transakci se srovnatelnym majetkem je gtamoveni
indikace porovnavaci hodnoty dgmeanych nemovitych &ci zvolena srovnavaci jednotka celek.
Tato jednotka je u obdobnych rezidaith nemovitych #ci povazovana a pouzivana za standardni,
béZr¢ pouzivana.

Ocaiovana nemovitaac:
Zasta¥na plocha RD: 99 f
Pozemky celkem: 1031m

lokalita cena druh ceny

1) MSeno 1790 000,- Ké kupni cena, prodej 12/2018
Rodinny dim ¢aste&n¢ podsklepeny, fizemni s podkrovim, vifzemi byt 3+1, v podkrovi byt 2+1. Zastaé
plocha 144m2, zagdatelna plocha 140m2, pozemek celkem 419m2.

RE/MAX

2) Mo ‘ 7 7 1100 000,- Ké kupni cena, prodej 06/2019
Rodinny dim nepodsklepeny, ma &wadzemni podlazi, byt 3+1. Zastaa plocha 100m2, zapitatelna
plocha 120m2, pozemek celkem 477m2.

3) MSeno 3120 000,- Ké kupni cena, prodej 08/2019
Rodinny dim o dispozici 3+1 po celkové rekonstrukci. Zastev plocha 93m2zapcaitatelna plocha 138m
pozemek celkem 255m2.




4) MSeno 1550 000,- Ké kupni cena, prodej 04/2019
Rodinny dim 5+1 v givodnim stavu. Zastéma plocha 102m2apditatelna plocha 180m2, pozemky celk
675m2.

5) MSeno 1 15 000,- Ké kupni cena, prodej 07/2019
Rodinny dim 3+1 v givodnim stavu. Zasté&mé plocha 55m2, zapiatelnd plocha 57mZjozemky celke
290m2.

Pouzité koeficienty:
K1 - koeficient polohy, lokality, fedevSim z pohledu ¢hnské a technické vybavenosti,
dopravni dostupnostifistup a pijezd k nemovitosti apod.
K2 — koeficient typu stavby, materialové provedaidyvebs technicky stav
K3 — koeficient pozemku, velikost, tvar
K4 — koeficient velikosti objekit
K5 — koeficient vybaveni nemovitosti, rekonstrukeedernizace
K6 — koeficient zdroje
K7 — koeficient ostatni, vySe neuvedené, celkanjgioh, Gvaha a nazor znalce

hodnoceni vzorki

¢.nem. Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 K/m2 K&¢/m2 upravena
1. RD MSeno, okr. Mnik 1,00 1,00 1,20 1,00 1,20 1,00 1,00 12 786 18 412
2. RD MSeno, okr. Mnik 1,00 1,00 1,20 1,00 1,20 1,00 1,00 9167 13 200
3. RD MSeno, okr. Mnik 1,00 1,00 1,20 1,00 0,90 1,00 1,00 22609 24 418
4. RD MSeno, okr. Mnik 1,00 1,00 1,10 1,15 1,20 1,00 1,00 8611 13 071
5. RD MSeno, okr. Mnik 1,00 1,00 1,20 0,80 1,20 1,00 1,00 20175 23 242
minimum 13 071
maximum 24 418
median 18 412
pramer 18 469
jednotkova cena (median) 18 412
jednotka (m2) 125,6
porovnavaci hodnota 2 312 5p7

Porovnavaci hodnota celkem: 2 300 000& K




5.2. Rekapitulace, z&ve¢na analyza
Na océované nemovitédci je nutné pohlizet komplexra zhodnotit jejich silné a slabé stranky.

Z transakni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segméhu je ¥ejmé, Ze s obdobnymi
nemovitymi ¥cmi je obchodovano. Pro dani obvyklé ceny je vychazeno z databaze a znalosti
trhu, z konzultaci s realitnimi kancidani, z vyhodnoceni Udajodborného tisku. Z realizovanych
prodeji databaze a nabidkovych cen proiebhé porovnani jsou vybrany obdobné nemow, v
které se v &kterych charakteristikhch mohou odliSovat, ale ytgk dostatek informaci o rozp
jednotkovych cen. Provedenim analyzycitih indicii a analyzy trhu, po zohle&hi vSech vlivi
pusobicich na cenu obvyklou, zejména poloze, stavmhnickému stavu a vybaveni a po zvazeni
vSech okolnosti byla séasna cena obvykla égna na arovni hodnoty porovnavaci.

Obvykla cena je wena indikativi dle zakona. 151/1997 Sb., o ottevani majetku a v souladu s
"Koment&em k utovani obvyklé ceny" Ministerstva finan€iR jako statistické vyhodnoceni
skute&né realizovanych prodéj a nabidkovych cen podle definice obvyklé ceny,lyama a
porovnanim a je sdnim medidnem jednotlivych vzdrk

6. Zawr
Analyzou trhu, porovnanim vyse vypdtenych hodnot a po gfihlédnuti ke vSem vlivim

pusobicim na obvyklou cenu odhaduji cenu obvyklou o@@vanych nemovitych éci,
ke dni oceréni: 01.09.2020

ve vySi: 2 300 000,- K

slovy: dvamilionyfkista tisic k&

V Plzni, 01.09.2020

Renkl@virova
Pod&3f 75
323 Paea1

7. Znaleckda dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovariyodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
23.11. 2005 podct.j.: Spr. 1101/2005 pro zakladni obor ekonomikayéod ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.@o 2909/2020 znaleckého deniku.



8. Prilohy
8.1. Os¥dceni

VySe podepsana timto asléuje, Ze:

1. V sowasné dob ani v budoucnosti nebude mitast nebo prosigch z nemovitosti, které
jsou pgednetem zpracovaného trzniho oc¢en vySe odminy nezavisi na dosazenych
zawrech, nebo odhadnutych hodnotach.

2. Zpracované trzni océni zohlediuje vSechny znamé skudtesti ke dni zpracovani,
které by mohly ovlivnit dosaZzené zdty nebo odhadnuté hodnoty.

3. P¥i svécinnosti jsem neshledala zadné skutesti, které by nasdcovaly, Ze pedané

dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.

8.2. Fotodokumentace
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