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ZNALECKY POSUDEK
& 3876/102/14

Nemovité vici, t.j. pozemku parcg. st.54, parc.. 5471, parc.&. 54/2, rodinného domu &.p. 41
_Xéetné prisluSenstvi

aif‘é_! znaleckého posudku:

< g B v L r ¥ ) o WOk L
aleckého posudku: Zjisténi ceny nemovité véci pro icely dédickeho
fizend

Dle zakona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakoni & 121/2000 Sb., & 237/2004
Sh., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., & 188/2011 Sh., & 350/2012 Sb., & 303/2013 Sb., &.

340/2013 Sb. a & 3442013 Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb., podle stavu ke dni 25.
éervence 2014

Znalecky posudek vypracoval: Pavel Brousil

Valdstejnské naméstf 163/2

110 00 Praha 1 - Mald Strana
telefon: 602 465 525

e-mail; pavel.valdstejn@seznam.cz




A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Zji¥téni ceny nemovité vicitj. pozemku parc.g. st. 54, parc.8.54/1, parc.&. 5472, rodinného domu
g.p. 41 viein piislu§enstvi

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocengni: Rodinny dim
Adresa pfedmétn ocenéni: Slapy 41
252 08 Slapy

Kraj: Sttedodesky

{ Okres: Praha-zéapad

1 Obec: : Slapy

Katastralni izemi: Slapy nad Vltavou

Podet obyvatel: 822

7akladni cena stavebniho pozemku obee okresu ZCv =2 560,00 K&/m®

Koeficienty obce

Nazev koeficientu

O1. Velikost obee - Do 500 obyvatel

02. Hospodatsko-spravni vyznam obgce - Ostatni mésta a viechny obce
v okresech Praha-vychod, Praha-zapad

03. Poloha obce - Ostatni piipady

O4. Technicka infrastruktura v obei - V obcei je elektiina, vodovod a
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

05. Dopravni obstuznost obce - Integrovana doprava a Zelezniéni I 0,95
zastavka, nebo autobusova zastavka

06. Obtanska vybavenost v obel - 7akladni vybavenost (obchod a 11 0,95
zdravoini stiedisko a 3kola)
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0,50
0,85
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7akladn cena stavebniho pozemku ZC = ZCy X Oy x 0z X 03 % 04 > Os X Og = 667,71 K¢/m’

3. Prohlidka a zaméfeni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 16. listopadu 2014 za pfitomnosti Frantika Mesteka.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Ustni objednavka znaleckého posudku :

- Vypis z katastru nemovitosti ze dne 12. listopadu 2014, ktery vvdal Katastralni uiad pro
Stiedotesky kraj, Katastrdln pracoviste Praha - zapad

- Kopie mapy katastralni ze dne 12. listopadu 2014, kterou vydal Katastralni ufad pro hl.m.
Prahu, Katastralni pracovisté Praha - zépad

. Odhad nemovitosti ze 14. ledna 1961

_ Doklad o amrti ziistavitele vydany Utadem mastské ¢asti Praha 4 svazek 11/23, roc€. 2014,
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strana 45. po¥.¢. 605 ze dne 4. srpna 2014
- Udaje zadavatele '
- Mistni Setfeni
- Fotodokumentace rodinného domu a okoli

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnik pozemku:

6. Dokumentace a skute¢nost
OvéFend vkresova dokumentace se nedochovala

7. Celkovy popis nemovité véci

Rodinny diim sestiva z Eastetného podsklepen, 1 nadzemniho podlaZi a plida

Dispozice: veranda, ptedsiil, spiZ, kuchyi, pokoj 2x, schodi$té na piidu.Kolaudace v roce 1938.
Pozemek sestavé ze 3 parcel, které spolu tvoif jednotny funkéni celek.

Rodinny dim je napojen na vodovod ze studny, kanalizaci, el. pfipojku. Plyn neni zaveden.
Pozemek je svaZity, Sast domu je podmadena.

8. Obsah znaleckého posudku

. Ocenéni pozemkii, rodinného domu a p¥isluSenstvi
1.1. Pozemek parc.é. 54, parc.g. 54/1 a parc.C. 54/2

3. ZNALECKY POSUDEK

Ocehiovaci piredpis

Ocenénd je provedeno podle zékona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkont &.
121/2000 Sb., & 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., ¢. 206/2007 Sb., & 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb.,
& 340/2013 Sb., & 303/2013 Sb. a &. 344/2013 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb., kterou se
(rovad&ji ndktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi véemi

Nizev znaku ¢. P;
|, Sitnace na dilcim trhu s nemovitymi véemi - Poptdvka niZ8i nez II -0,03 .
~ nabidka ' i
7. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz v 0,00
soudasti je stavba (stejny vlastnik)
i. Zmény v okoli - Bez vlivu I 0,00
1. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - Bez vlivu I 0,00




5 Povodiiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu IV 1,00
zaplav

4
Index trhu Iy =Psx(1+3 P)=0970

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidentni stavby v obcich do 2000 ob.
vietné

Nazev znaku ¢. P,
| Druh a ugel uziti stavby - Druh hiavni stavby v jednotném funk&nim I 1,03
celku
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Fivotn{ prostiedi - I 0,00
Rezidentni zastavba

3. Poloha pozemku v obei - Navazujici na stied (centrum) obce 11 0,00

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek Ize napojit na viechny sité v obei nebo obec bez siti

5. Obganska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obtanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnéna) ke hranici pozemku, V , -0,02
¥patné parkovaci moZnosti

7. Hromadn4 doprava - Zastavka hromadné dopravy do 500 m v -0,02

4. Poloha pozemku z hiediska komeréni vyuZitelnosti - Bez moznosti ] 0,00
komer&niho vyuZitf

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezaméstnanost - Prim&rna nezamestnanost II 0,00

11, Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalgich vlivl 1 0,00

1
Index polohy ~ Ip=Pix(1+ 2 P)= 0,989

i=2
Locficient pp=Tr x kp = 0,959

{. Ocenéni pozemki, rodinného domu a prislusenstvi

1.1. Pozemek pare.é. 54, parc.&. 54/1 a parc.c. 54/2

vypotet indexu cenového porovnani

Yndex omezujicich vlivi pozemku
- Nivzev znaku & P,
| YvaZitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku nad 15 %; IV -0,04
orientace SV, S a 8Z
' iivené zakladové podminky - NeztiZené zékladové podminky 15| 0,00
i Ochrannd pasma - Mimo ochrannd pasma [ - 0,00




4., Omezeni uZivani pozemku - Bez omezeni uzivani

5. Geomeiricky tvar pozemku - Nevhodny tvar - ztizené jeho vyuziti 1

6. Ostatni neuvedené - V1ivy sniZujic cenu - Ztizeny pifjezd

6
To=1+3P;=0,850

i=1 .

Index omezujicich viiva

Index trhu s nemovitostmi Iy = 0,970
Index polohy pozemku Ip = 0,989

Celkovy index 1 =17 x I X Ip = 0,970 x 0,850 x 0,989 = 0,815

0,00
-0,01

0,10

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nidvofi ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny

odvozené

I'fehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemkil

/alFideni Z{’Il(dé /;%r]‘a Index Koef. I{%ré /‘;ﬁ?]a

§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavini plocha a nadvofi

§ 4 odst. 1 667,71 0,815 544,18

T Kz - Parcelni V)’fmzéra Jedn. cena Cena

B Lislo [m] [K&/m®} K¢
5 4 odst. 1 zastavéna plocha a 54,00 488,00 544,18 265 559,84

nadvorii

%4 odst. 1 zahrada 5411 171,00 544,18 93 054,78
47 odst, 1 zahrada 54/2 97,00 544,18 52 785,46
stavebnd pozemky zastavéné plochy a nadvoii - celkem 411 400,08

1.2. Rodinny diim véetné pFislufenstvi

Rodinny dim &.p. 41

Zatidéni pro potfeby ocenéni
Typ objekiu:

I*oloha objektu: Praha - zapad

Sian stavby: 76 let
7akladpi cena ZC (pfiloha &. 24):

Zastavéné plochy a vysky podlaZi

{ podzemni podlaZi: 1,50%3,00

I podvemni podlazi: 3,70x5,00

| penlzemni podlazi: 1,30%3,50

| nadzemni podlaZi: 15,20%6,20+1,80%6,50

6 073,- K&/’

il

1l

Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda

4,50'm’
18,50 m’
4,55 m’
105,94 m*




Nazev podlaZi Zastavéna plocha Konstruk&ni vyska

1 podzemni podlazi: 4,50 m” 1,80m

| podzemni podlai: 18,50 m* 2,00 m

1 podzemni podiaZi: 4,55 m’ 1,90 m

1 nadzemni podlaZi: 105,94 m* 2,90 m

Obestavény prostor

| podzemni podlazi:  1,90%4,50 8,55 m’

| podzemni podlazi:  2,10x18,50 = 38,85 m’

| podzemni podiazi:  2,00%4,55 = 9,10 m’

[ nadzemni podlazi:  3,30x105,84 = 349,27 m’

pida: 105,84%(0,65+2,62/2) = 207,45 m>

vikyi: = 3,39 m®

Obestav&ny prostor - celkem: = 616,61 m’

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlaZi: ZP1 = 105,94 m®

7Zastavénd plocha viech podlaZi: ZP 133,49 m’

Podlaznost: ZP/ZP1 =126

Vypoiet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ' Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny | typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikimou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby - samostatny rodinny dim 111 0,00

2. Provedeni obvodovych stén - na bézi dfevni hmoty nezateplené nebo I -0,08
zdivo smiSené nebo kamenné

3. Tloudtka obvod. stén - 45 cm II 0,00

4. Podlaznost - hodnota vice jak 1 do 2 vZetng | 0,01

5. Napojeni na sit& (piipojky) - pfipojka elektro, voda, napoj. na vefej. IV 0,04
kanal. nebo domovni &istirna '

6. Zphsob vytapéni stavby - ustfedni, etaZove, dalkové i 0,00

7. Zakl. pHslugenstvi v RD - iplné - standardni provedeni 111 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD - bez dal3iho vybaveni | 0,00

9. Venkovn{ Gipravy - minimalniho rozsahu 11 -0,03

10. Vedleji stavby tvotici piistuenstvi k RD - bez vedlejiich staveb 11 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - od 300 m2 do 800 m2 II 0,00
celkem

12. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cepu : il 0,00

13. Stavebné - technicky stav - stavba v dobrém stavu s pravidelnou 1 1,00

udrzbou
Koeficient pro stafi 76 let:
s=1-0,005 x 76 = 0,620
_ 12
Iy = (1 + E Vi) x Vg x 0,620 = 0,583

i=1

Index vybaveni

.UZ



Index trhu s nemovitymi véemi Iy = 0,970
[ndex polohy pezemku Iy = 0,989

Ocenéni

7Zakladni cena upravena ZCU = ZC x Iy =6 073,- K&/m? x 0,583 =3 540,56 K&/m®
CSp=OP x ZCU x Iy x I = 616,61 m’ x 3 540,56 K&/m’ x 0,970 x 0,989=2 094 356,21 K&

Cena stanovena porovnivacim zpisobem = 2 094 356,21 K¢
Rodinny diim &.p. 41 - vichozi cena pro vypodet vlastnické¢ho podilu = 2 094 356,21 K&
Uprava ceny vlastnickym podilem . X 1/1
Rodinny dim &.p. 41 - zjisténa cena = 2 094 356,21 K&
Zati-idéni pro potieby ocenéni
Vedlej¥i stavba § 16: typ A
Svisl4 nosna konstrukcee: zdéna tl. nad 15 cm
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlaZzi '
Podkrovi: neméa podkrovi
Krov: umozinjici zFizeni podkrovi
Koéd klasifikace stavebnich d&l CZ-CC . 1274
Vypotet jednotlivych ploch
Nazev Plocha [m?]
1 nadzemni podlaZi 6,00%6,00 = 36,00
piida 36,00 = 36,00
Zastavéné plochy a vy§ky podlaZi
| Nazev ‘ Zastavénd. Konstr, vyska
- plocha
| 1 nadzemni podlaZi 36,00 m” 2,80 m
pada 36,00 m* 4,08 m
{ Obestavény prostor
1 Vypotet jednotlivych vimér '
{ Nazev Obestavény prostor [m3]
| nadzemni podlazi 2,90x36,00 = 104,40 m”
ptida 4,08x36,00 ; = 146,88 m’
| (PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
L 22 Obestavény
; Nizev Typ prostor
1 nadzemn{ podlazi NP 104,40 m’
plida zZ 146,88 m’
] Obestavény prostor - celkem: 251,28 m’




-~

| Popis a hodnoceni standardu

1 A = piidana konstrukee, X = nehodnoti se)

Vypodiet koeficientu Ky

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

[ R N

I"Ina cena: 251,28 m’ x 2 075.,- K&/m®

| Vypodet opotiebeni linearni metodoun

A 5tar (8): 76 rokl

{ Piedpokladans dalif Zivotnost (PDZ): 9 rokfi

. {Medpokiidana celkova Zivotnost (PCZ): 85 rokd
Opotiebeni: 100 % x S/ PCZ=100% x 76/ 85=89,4 %

{Maximalni opotfebeni mtZe dle piflohy €. 21 &init 85 %

1K oeficient opotfebeni: (1- 85 %/ 100)

{Nikladova cena stavby CSy

1K oeficient pp

{Cena stavbhy CS

Kiilna - zji§téna cena
Studna

/atfidéni pro potteby ocenéni

i

#

{ Konstrukee, vybaveni Obj. podil [%e] ([:E,Zt Koef. gl%r.agggg
[. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20
. Obvodové stény S 30,40 100 1,00 30,40
. Stropy S 19,30 100 1,00 19,30
. Krov S 10,80 100 1,00 10,80
. Krytina S 6,90 100 1,00 - 6,90
). Klempiiské prace S 1,90 100 1,00 1,90
7. Uprava povrchi S 4,90 100 1,00 4,90
1 8. Schodisté S 3,80 100 1,00 3,80
9. Dvefe S 3,10 100 1,00 3,10
1 10. Okna S 1,00 100 1,00 1,00
1 11, Podlahy S 6,80 100 1,00 6,80
12. Elektroinstalace S 4,90 100 1,00 4,90
1 Soudet upravenych objemovych podili 100,00
{ Koeficient vybaveni K4: 1,0000
{ Ocenéni
| 7akladni cena (dle piil. &. 14): [K&/m’] = 1 250,-
1 Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypodtu): X 1,0000
{ Polohovy koeficient K5 (p#il. &. 20 - dle vyznamu obcee): X 0,8000
] Koeficient zmény cen staveb K; (p#il. &. 41 - dle SKP): X 2,0750
1 7akladni cena upravena [K(‘E/m3 ] 2 075,-

521 406,- Ké

0,150

x|

78 210,90 K¢
0,959

75 004,25 K¢

75 004,25 K&




{ Studna§ 19

Typ studny: kopana
] Hloubka studny: 5,00 m
Ruéni &erpadlo: 1 ks
{ Blektrické Eerpadlo: 1ks

Kod klasifikace stavebnich d&l CZ-CC 2222

QOcenéni studny
7&kladni cena dle piilohy &. 16:

hloubka: 5,00 m x 1 950,- K¢/m =+ 9 750,- K&
7.akladni cena celkem = 9 750,- K¢
Polohovy koeficient Ks (p¥iL &. 20 - dle vyznamu obce): X 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. €. 41 - dle SKP): X 2,3020
Upravend cena studny = 17 955,60 K¢
Vypodet opotiebeni linearni metodou
Stati (S): 76 rokil
Predpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 24 okl
Predpokladané celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokit
Opottebent: 100 % x S/ PCZ =100 % x 76 /100 =76,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 76,0 % / 100) x 0,240
4 309,34K¢
Qcenéni Cerpadel :

ruéni Serpadlo: 1 ks x 1210,- K&/ks o 1210,- K¢

elekirické Cerpadlo:  1ks % 9 480,-K&/ks o 9 480,- K&
7akladni cena Serpadel celkem = 10 690,- K¢
Polohovy koeficient Ks (ptiL. . 20): x 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (p¥il. &. 41): X 2,3020

= 19 686,71 K&
opotiebeni Eerpadel 76,0 % X 0,240
; = 4 724,81K¢
Upravena cena Cerpadel + 4 724,81 K&
Nikladova cena stavby CSy = 9 034,15 K¢
Koeficient pp X 0,959
Cena stavby CS = 8 663,75 K&
Studna - zjisténa cena = 8 663,75 K¢
Cena staveb celkem = 2178 024,21 K&

Ocenéni porosti na pozemcich

Trvalé porosty

Smisené trvalé porosty ovoenych dievin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné

zjednodusenym zpusobem: § 47

-4




]slovy: Dva miliony Sest set Sestndct tisic jedno sto sedmdesat K¢

i Celkova cena pozemku: K& 411 400,08

§ Celkova vyméra pozemku m’ 60,00
Celkovéa pokryvna plocha trvalych porosti: m? 60,00

{ Cena pokryvné plochy porosti Ke 411 400,08
Cena porostu je ve vy 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostit: X 0,065

] Cena smiSeného porostu: = 26 741,01
Trvalé porosty - zjiSténa cena 26 741,01 K&

§ Cena porostii celkem ° = 26 741,01 K¢

] C. REKAPITULACE

{ Rekapitulace vyslednych cen

{ 1. Ocen¥ni pozemkii, rodinného domu a p¥isluSenstvi
Celkem 2 616 165,30 K&

| Rekapitulace vyslednych cen, celkem 2 616 165,30 K&
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 616 170.- Ké

J'Tuto cenu stanovuji jako cenu obvyklou v misté a &ase pro ucely dédického Fizeni

-6




D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ministra spravedinosti CR ze
dne 13. ¥ijna 1992 &j. ZT 2208/92 pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady,
zvl&Stni specializace oceilovani nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi pro odvétvi stavby
obyiné, zvlastni specializace poruchy stfech.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. &. 3876/102/14 znaleckého deniku.

E. SEZNAM PRILOH
polet stran A4 v pfiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 1008 ze dne 12. listopadu 2014 3
Snimek katastralni mapy ze dne 12. listopadu 2014 |
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