ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE

Cislo 18103516

NEMOVITA VEC:

o cené id. vl. podilu 7/24 na RD ¢€.p.99 stavba stoji na pozemku p.¢.485
vé.pozemkii p.¢.485, 487 a prislusenstvi v obci Tochovice, k.i.Tochovice,
okres Piribram

Katastralni udaje :
Adresa nemovité véci:
Vlastnici stavby:

Kraj Stredocesky, okres Pfibram, obec Tochovice, k.. Tochovice

Tochovice 99, 262 81

Jan Biezina, Hlavni 23, 253 01 Chyné, vlastnictvi: podilové, vlastnicky podil: 7 / 24
Vaclav Bfezina, €. p. 6, Siebenlinden, Rakousko, vlastnictvi: podilové, vlastnicky
podil: 3/24

Jana Bfezinova, Na Buku 176, 252 07 Stéchovice, vlastnictvi: podilové, vlastnicky
podil: 7/ 24

Petra Biezinova, €. p. 99, 262 81 Tochovice, vlastnictvi: podilové, vlastnicky podil:
7/24

Vlastnici pozemku: Jan Bfezina, Hlavni 23, 253 01 Chyné¢, vlastnictvi: podilové, vlastnicky podil: 7 / 24
Vaclav Bfezina, €. p. 6, Siebenlinden, Rakousko, vlastnictvi: podilové, vlastnicky
podil: 3/24
Jana Bezinovéa, Na Buku 176, 252 07 Stéchovice, vlastnictvi: podilové, vlastnicky
podil: 7/ 24
Petra Biezinova, €. p. 99, 262 81 Tochovice, vlastnictvi: podilové, vlastnicky podil:
7/24

OBJEDNAVATEL: Exekutorsky urad Litomérice, JUDr. Ondi‘ej Mares§

Adresa objednavatele:

Masarykova 679/33, 41201 Litométice

ZHOTOVITEL :

Tomas§ Marsal

Adresa zhotovitele:

Lidicka 342, 252 68 Stredokluky
IC: 12615790 telefon: e-mail:
DIC: CZ6510281261 fax:

UCEL OCENENI:

Exeku¢ni Fizeni ¢.j. 124 EX 914/14-93(ocenéni stavajiciho stavu) (ocenéni
stavajiciho stavu)




OBVYKLA CENA 600 000 K&

Datum mistniho Setfeni: 8.2.2016 Stav ke dni : 8.2.2016
Za pritomnosti: znalce a zastupce objednatele
PocCet stran:  17stran Pocet piiloh: Pocet vyhotoveni: 2
V Stredoklukach, dne 28.2.2016 Tomas Marsal
| NALEZ |
[Znalecky tkol |

o cen¢ id. vl. podilu 7/24 na RD ¢.p.99 stavba stoji na pozemku p.¢.485 v€.pozemkli p.¢.485, 487 a
pfislusenstvi v obci Tochovice, k.0.Tochovice, okres Pfibram. Ugelem tohoto ocenéni je
vypracovani posudku, jako podkladu pro stanoveni realné prodejni ceny souboru ocenéni pro
potfeby objednatele. Stanovend trzni hodnota dle tohoto posudku respektuje pravni predpisy v
oblasti cen, financovani, ucetnictvi a dani platné v dob_ zpracovani. Trzni hodnota je urCena pro
potfeby objednatele a je odrazem situace na trhu nemovitosti v dobé zpracovani. Posudek byl
vypracovan z ditvodu zjisténi ceny nemovitosti ke dni ocenéni.

[PFehled podkladi |
- vypis z KN Piibram, LV ¢.431

- snimek z pozemkové mapy

- vyjadieni zastupce objednatele

- Casopis Soudni inzenyrstvi- 1996-2016

- odborny ctvrtletnik Odhadce a ocenovani majetku - rocniky 2003-2016

- databaze znalce

- Usneseni ¢.j. 124 EX 914/14-93

- exekuéni ptikaz C.j. 124 Ex 914/14-20

- informace podle mistniho zdroje

[Mistopis |
Jedna se o id. vl. podil 7/24 na RD ¢.p.99 stavba stoji na pozemku p.¢.485 v¢.pozemka p.c.485,
487 a ptislusenstvi v obci Tochovice, k.. Tochovice, okres Piibram. Obec Tochovice ma 676
obyvatel a statni spravu vykonava StredoCesky kraj.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: bytova zéna O pramyslova zéna |Okoli : O bytova zona O primyslova zona

ostatni O nakupni zona O ostatni O nakupni zona
Ptipojky: /O voda O/ kanalizace 0 /O plyn  |Pfipojky: 0O/ voda O/ kanalizace 0O /0O plyn
vet. / vl. / O elektro [l telefon vet / vl. O /O elektro 1 telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): 0 MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. ti silnice IT.,IT1.t¢
Poloha v obci:
IPFistup k pozemku | zpevnéna komunikace[d nezpevnéna komunikace |
|Celkovy popis |

Vlastnici nemovitosti neumoznili znalci provést radné mistni Setfeni, ohledani nemovitosti,popsani a
pfeméreni ocenované nemovitosti, a to tim, ze znalci nebyl umoznén vstup do vlastni nemovitosti a
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to do RD ¢.p.99 stavba stoji na pozemku p.¢.485 vé.pozemkli p.¢.485, 487 a prislusenstvi v obci
Tochovice, k.u.Tochovice, okres Pribram.

Jedna se o id. vl. podil 7/24 na RD ¢.p.99 stavba stoji na pozemku p.¢.485 v¢.pozemka p.c.485,
487 a prisluSenstvi v obci Tochovice, k.i.Tochovice, okres Piibram, ktery je zapsana u KN Piibram
na LV ¢.431. Objekt RD ¢€.p.99 je samostatné stojici RD a nachéazi nedaleko centra obce. RD je
castecné podsklepen mé dvé nadzemni podlazi, rovna stfecha. V RD se nachézi 1 byt.jednotka.
Stavebnétechnicky stav objektu dobry, svislé konstrukce zdéné, celkova idrzba domu dobra. Objekt
je mozné napojit na inz. sit¢. Parkovani pfed domem i na pozemku. U objektu se nachézeji
vedlejsi stavby ( ptipojky,sklad, zp.plocha, oploceni). Obé&anska vybavenost v obci. Uéel uZiti -
bydleni.

RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

Nemovitd véc je fadn¢ zapsana v katastru [ Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

Stav stavby umoznuje podpis zastavni [] Stav stavby neumoziuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji [ Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

Ptistup k nemovité véci pfimo z vetejné [1 Neni zajistén piistup k nemovité véci ptimo z
komunikace je zajistén vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

Nemovita véc neni situovana v zaplavovém Nemovita véc situovana v zaplavovém tzemi
uzemi

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

Zastavni pravo

Exekuce

Ostatni financni a pravni omezeni

Komentaf: viz. LV ¢.431

Ostatni rizika: nejsou

| OBSAH

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Ocenéni staveb
1.1 id. vl podil 7/24 na RD €.p.99 stavba stoji na pozemku p.¢.485 v€.pozemkli p.c.485,
487 a ptisluSenstvi v obci Tochovice, k.u.Tochovice, okres Piibram
1.2 sklad
2. Ocenéni pozemku
2.1 id. vl podil 7/24 na.pozemku p.¢.485, 487 v obci Tochovice, k.i.Tochovice, okres
Ptibram




Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vynosové ocenéni
1.1
2. Porovnavaci ocenéni
2.1 id. vl podil 7/24 na RD €.p.99 stavba stoji na pozemku p.¢.485 v€.pozemkli p.c.485,
487 a ptisluSenstvi v obci Tochovice, k.u.Tochovice, okres Piibram

22
OCENENI
Index trhu s nemovitymi vécmi
Niazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida II 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy - Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. I -0,01
podilu pozemku k jednotce)
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo II 0,00
stabilizovana uzemi
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost - Bez vlivu - viz. LV ¢. 431 II 0,00
5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi 11 0,00
6. Povodiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

5
Index tthu  Ir=P¢ * (1 + 3 Pi)=0,990

i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
vcetné

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,01
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - I 0,03
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m v¢etn¢, MHD — I 0,00
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti - Bez moznosti 11 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytechnebov 1 -0,10
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okoli - konfl. skupina obyvatel v okoli
10. Nezaméstnanost - Primérnd nezaméstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivi II 0,00

1
Index polohy Ir=P1 * (1 +3 Pi)=0,949

i=2
Koeficient pp = It * Ir = 0,940

Zikladni cena stavebnich pozemkii pro k.u. Tochovice:

Z4kladni zjisténa cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 380,00 K¢&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol. Velikost obce - 501 - 1000 obyvatel v 0,65
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce - Ostatni obce v 0,60
0O3. Poloha obce - Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi v 1,01

vyjmenovaného mésta nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna)
v nejkrat§im vymezeném tseku silnice do 10 km vcetné

0O4. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elektiina, vodovod a 11 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

05. Dopravni obsluznost obce - Zelezniéni a autobusova zastavka I 0,95

06. Obcanska vybavenost v obci - Zakladni vybavenost (obchod a I 0,95

zdravotni stfedisko a skola)

Zakladni zjiSténa cena stavebniho pozemku:
ZC=7ZCv* 01 * 02 * 03 * 04 * Os * O = 417,00 K&/ m?

Ocenéni provadéné podle cenového piredpisu

Ocenéni je provedeno podle zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
&. 340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb. a ¢. 345/2015 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1 id. vl. podil 7/24 na RD ¢.p.99 stavba stoji na pozemku p.¢.485 v¢.pozemki
p.€.485, 487 a prislusenstvi v obci Tochovice, k.u.Tochovice, okres Pribram

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Stiedocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Obestavény prostor - celkem: = 1076,37 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni



Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny II typ B
zastavéné plochy 1.NP - s plochou stiechou

1. Druh stavby - samostatny rodinny diim I 0,00

2. Provedeni obvodovych stén - cihelné nebo tvarnicové zdivo 11 0,00

3. Tloustka obvod. stén - 45 cm 11 0,00

4. Podlaznost - hodnota véts$i nez 2 111 0,02

5. Napojeni na sité (ptipojky) - ptipojka elektro, voda, napoj. na vetej. IV 0,04
kanal. nebo domovni €istirna

6. ZpUsob vytapéni stavby - Gstfedni, etdzoveé, dalkové I 0,00

7. ZaKl. ptislusenstvi v RD - uplné - standardni provedeni I 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD - bez dalSiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni tpravy - standardniho rozsahu a provedeni I 0,00

10. Vedlejsi stavby tvofici ptisluSenstvi k RD - bez vedlejSich staveb II 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 cenu I 0,00

13. Stavebné - technicky stav - stavba se zanedbanou udrzbou — I 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)
Koeficient pro stafi :
s=1-0,005*35=10,825
12
Index vybaveni Iv=(1+ 3 Vi) *Vi3*0,825=10,743

i=1
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,990

Index polohy pozemku Ip = 0,949

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 453,- K&/m> * 0,743 = 1 822,58 K¢&/m?
CSp=0P * ZCU * It * Ip =1 076,37 m> * 1 822,58 K&/m> * 0,990 * 0,949= 1 843 102,94 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem

Id. vl. podil 7/24 na RD ¢.p.99 stavba stoji na pozemku p.¢.485
vé.pozemku p.¢.485, 487 a prislusenstvi v obci Tochovice,
k.u.Tochovice, okres Pribram - vychozi cena pro vypocet
vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem

1 843 102,94 K¢

*

Id. vl. podil 7/24 na RD ¢.p.99 stavba stoji na pozemku p.¢.485=

vé.pozemki  p.¢.485, 487 a prisluSenstvi v obci Tochovice,

k.u.Tochovice, okres Pfibram - zji§téna cena

1.2 sklad

Zatridéni pro potieby ocenéni
Vedlejsi stavba § 16: typ B

1843 102,94 K¢

71724

537 571,69 K¢




Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
l.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ziizeni podkrovi

Obestavény prostor - celkem: 279,49 m?

Popis a hodnoceni standardu

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

A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([:(;)S]t Koef. g&r.a;sgi}ll

1. Zéklady P 7,10 100 0,46 3,27

2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80

3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80

4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10

6. Klempifské prace S 1,70 100 1,00 1,70

7. Uprava povrchil S 6,10 100 1,00 6,10

8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dverte S 3,00 100 1,00 3,00

10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10

11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20

12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80

Soucet upravenych objemovych podila 96,17

Koeficient vybaveni K4: 0,9617

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 14): [K&/m?] = 1 250,-

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9617

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,0880

Z4Kkladni cena upravena [K&/md] 2 008,03

Plna cena: 279,49 m? * 2 008,03 K¢&/m?

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 50 rokii
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 85 roki
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 35/ 85=41,2 %
Koeficient opottebeni: (1- 41,2 % / 100)

Nakladova cena stavby CS~

Koeficient pp

Cena stavby CS

Sklad - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem

561 224,30 K¢

0,588

*

329 999,89 K¢
0,940

310 199,90 K¢

310 199,90 K¢
71724



Sklad - zjiSténa cena 90 474,97 K¢

2. Ocenéni pozemki

2.1 id. vl. podil 7/24 na.pozemku p.¢.485, 487 v obci Tochovice, k.i.Tochovice,
okres Pribram

Jedna se o id.vl.podil 7/24 na pozemku p.¢.485, 487 a prislusenstvi v obci Tochovice,
k.a.Tochovice, okres Piibram. Pfistup po zpevnéné komunikaci, moznost napojeni na inz.sit¢.
Pozemky jsou zapsané na LV €. 431 u KN Pfibram.

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuZziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15% III 0,00
véetng; orientace SV, S a SZ

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zékladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma - Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi - a 11 0,00

6
Index omezujicich vlivil Io=1+) Pi=1,000

i=1
Index trhu s nemovitostmi It = 0,990
Index polohy pozemku Ip = 0,949
Celkovy index I = It * Io * Ip = 0,990 * 1,000 * 0,949 = 0,940

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatiidéni z[ag /r‘;ez‘]a Index  Koef. Iﬁ’é /Cnf?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 417,- 0,940 391,98
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 485 619,00 391,98 242 635,62

nadvori



§ 4 odst. 1 zahrada 487 42,00 391,98 16 463,16

Stavebni pozemky - celkem 661,00 m’ 259 098,78

Id. vl. podil 7/24 na.pozemku p.¢.485, 487 v obci Tochovice, = 259 098,78 K¢
k.u.Tochovice, okres PFibram - vychozi cena pro vypocet

vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 7/24

Id. vl. podil 7/24 na.pozemku p.¢.485, 487 v obci Tochovice,
k.u.Tochovice, okres Pfibram - zji§téna cena

75 570,48 K¢

Ocenéni majetku obecnou metodikou

2. Porovnavaci ocenéni

2.1 id. vl. podil 7/24 na RD ¢.p.99 stavba stoji na pozemku p.¢.485 v€.pozemkii
p.€.485, 487 a prisluSenstvi v obci Tochovice, k.. Tochovice, okres Pribram

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 235,30 m?
Obestavény prostor: 1 076,00 m?
Zastavéna plocha: 164,95 m?
Plocha pozemku: 661,00 m?

Srovnatelné nemovité véci

Nazev: Prodej rodinného domu , pozemek 997 m2

Piimy vlastnik nabizi ke koupi samostatné stoji zdény rodinny diim, o jednom nadzemnim podlazi,
s podsklepenim a s obytnym podkrovim, obsahujici byt o velikosti 7+1 1. kategorie. mensi
rekonstrukce v letech 2004 a 2009. K rodinnému domu je pfistavéna garaz a zimni zahrada. Objekt
je vytapén UT s kotlem na tuhd paliva, TUV je pfipravovana v el. boileru. Stavba je napojena na
obecni vodovod, kanalizaci a rozvod el. energie. Soucasti nemovitosti je dale zdéna kilna,
pristfesek a vlastni pozemek.

Lokalita Tochovice, okres Pfibram

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,02
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
K8 vl.podil 0,29

Zdroj: www.sreality.cz




Celkovy  Upravena j. cena

koef. Kc K¢&/m?
0,27 3298

Uzitna plocha Vymeéra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
201,00 m? 997 m? 2 490 000 K¢ 12 388 K¢&/m?

Nazev: Prodej rodinného domu pozemek 597 m2
Samostatné stojici patrovy, prostorny rodinny diim se stodolou navazujici na obytnou ¢ast na
pozemku o CP 597 m2 v obci Tochovice, okr. Pfibram. Diim ma vlastni studnu, odpad feseny
septikem, topeni ustiedni na tuhd paliva. Na pozemku samostatné garaz. V obci obCanska
vybavenost - obchod, posta, restaurace, Skola, Skolka, autobus, vlak. Nemovitost lezi mezi obcemi
Bteznice a Milin s dostupnosti jak do mésta Piibram tak do Blatné, kde se nachdzi mnoho
pracovnich piileZitosti. Udolni nadrz Orlik 10 km. Nedaleko navazuje hlavni tah z Ceskych
Budé&jovic do Prahy do které je snadna dostupnost. Hezka okolni krajina pfedurcuje diim nejen k
trvalému bydleni, ale také k vyuziti pro rekreacni ucely.

Lokalita Tochovice, okres Piibram REALITY (@)
Pouzité koeficienty: a “'
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 0,95
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
K8 vl.podil 0,29
Zdroj: www.sreality.cz
Celkovy  Upravena j. cena
koef. Kc K¢&/m?
0,25 2095
Uzitna plocha Vymeéra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
200,00 m? 597 m? 1 690 000 K¢ 8 450 K¢&/m?
Nazev: Prodej rodinného domu pozemek 506 m2

prodej patrového rodinného domu v malebném méstecku Bieznice s historickym naméstim se
zamkem a parkem, soucasné s vyhodnou dopravni dostupnosti(CSAD, CSD smér Praha, P¥ibram,
Strakonice) a s veskerou ob¢anskou vybavenosti(sttedni Skola,Skola, Skolka,obchodni centrum,
zdravotni sttedisko) na pomezi sttedoceského a jihoCeského kraje, v krajin€ rybnikt a lesti. Cihlovy
diim se zastavénou plochou 136 m2 je podsklepeny a je dispozi¢né fesSen jako 4+1 v 1.NP, 3+1 s
prostornym balkonem v 2.NP. K domu nélezi dvé samostatné gardze a zahrada(370 m2). V celém
domé lze topit na plyn, ptipadné je mozné kombinovat topenim na tuhé paliva. V domé¢ rozvedena
studena a tepla voda, odpady jsou svedeny do vetejné kanalizace. Diim je vhodny vzhledem ke své
poloze v blizkosti ndmésti jak k bydlenti, tak i k podnikani.
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Lokalita Blatenska, Bieznice
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,02
K3 Poloha 0,98
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 0,98
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
K8 vl.podil 0,29
Zdroj: www.sreality.cz
Celkovy  Upravena j. cena
koef. Kc K¢&/m?
0,26 1 994
Uzitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
200,00 m? 506 m? 1 560 000 K¢ 7 800 K¢&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 994 K&/m?
Primérna jednotkova porovnéavaci cena 2 462 K¢/m?
Maximélni jednotkova porovnavaci cena 3298 K¢&/m?
Stanovena jednotkova porovnavaci cena 2 462 K¢/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 235,30 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 579 309 K¢

REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
1. Ocenéni staveb
1.1 id. vl podil 7/24 na RD €.p.99 stavba stoji na pozemku p.¢.485 537 572,00 K¢
vé.pozemkl p.c.485, 487 a ptislusenstvi v obci Tochovice,

k.u.Tochovice, okres Pfibram
1.2 sklad 90 475,00 K¢

628 047,00 K¢

2. Ocenéni pozemku
2.1 id. vl podil 7/24 na.pozemku p.¢.485, 487 v obci Tochovice, 75 571,00 K¢
k.1.Tochovice, okres Pribram

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Vynosové ocenéni

1.1 0,00 K¢
2. Porovnavaci ocenéni
2.1 id. vl podil 7/24 na RD €.p.99 stavba stoji na pozemku p.¢.485 579 309,00 K¢

vé.pozemkl p.c.485, 487 a ptislusenstvi v obci Tochovice,

k.u.Tochovice, okres Pfibram
2.2 0,00 K¢

579 309,00 K¢
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Porovnavaci hodnota 579 309 K¢

Vynosova hodnota 0 K¢

Vécné hodnota 0 K¢

Hodnota pozemku 0 K¢

Zjisténa cena dle vyhlasky 703 617 K¢
Obvykla cena

600 000 K¢

slovy: Sestsettisic K¢&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zavérecna analyza
Rizika technické povahy:

Prvky kratkodobé Zivotnosti i prvky dlouhodobé Zivotnosti jsou v dobrém stavu. Objekt nema
viditelné statické poruchy.

Rizika pravni povahy:

Podle vypisu z KN Pribram LV ¢.431 existuje omezeni vlastnického prava.

ZAVER : 1. Obvykla cena nemovitosti id. vlastn.podilu 7/24 bez zavad je minimalné :

600 000,- K¢

Srovnanim s jinymi nemovitostmi tohoto typu v daném misté, které byly v uplynulém
obdobi z obchodovany a je znama jejich obvykla cena (trZzni hodnota), mohu odhadnout, Ze
obvykla podilu 7/24 oceitované nemovitosti je

600 000,- K¢

slovy: Sestsettisic K¢

Obvykla cena nemovitosti je ovlivnéna predev§im polohou nemovitosti, ktera se nachazi v
obci Tochovice, k.u.Tochovice, okres Pribram. Poloha je vhodna k bydleni, podnikani.
Dostupnost nemovitosti je dobra, v blizkosti jsou inZ.sité, komunikace, jsou zde také
prijatelné dojezdové vzdalenosti do centra Prahy, Pribrami. Dale je cena ovlivnéna také
pomérné stafim nemovitosti, vlastn.podilem a dosud provedenymi opravami a idrzbou. Dale
jejim konstrukénim a materialovym provedenim, standardni vybavenosti, technickym stavem

Obvykla cena se tedy odhaduje predevsim s ohledem na polohu ocefiované nemovitosti v obci
Tochovice, jeji celkovou velikosti, vlastnickym podilem, standardnim vybavenosti,
technickym stavem, dispozi¢nim usporadanim a prinaleZejicim prisluSenstvim i s ohledem na
cenovou urovei trhu s nemovitostmi v obci i v regionu.
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Rizika na Zivotni prostredi a ostatni faktory:

Na RD ¢€.p.99 stavba stoji na pozemku p.¢.485 vé.pozemkii p.¢.485, 487 a prisluSenstvi v obci
Tochovice, k.G.Tochovice, okres Pribram podle mistniho Setfeni nebyly zjistény Zzadné
negativni vlivy na Zivotni prostiedi.

V podminkach Ceské republiky ma p¥istup k informacim o vSech realizovanych cenich
prodeji nemovitosti pouze stat ( prostfednictvim finan¢nich Gradi) , ktery vSak tyto udaje
pro poti‘eby odhadcii systematicky netfidi a rovnéZ jim je takto z diivodu ochrany osobnich
dat neposkytuje. Z toho diivodu existuje komer¢ni databaze, kde by soupisy cen mély spliiovat
podminky aktualnosti ( jinak je jejich pouziti v ramci analyzy trhu neadekvatni). Databaze
viak obecné nelze precefiovat, nebot’ data v nich rychle zastariavaji a jsou pak uZite¢na
zejména pro sledovani trendi.ldealni stav by byl, pokud by odhadci byli on-line napojeni na
databazi Ceského statického uiadu, ktery eviduje informace o sjednanych cenich od
finan¢nich Gradi a soucastné méli pristup na databazi Katastralnich uradi, ze kterych by
mohli mimo jiné ziskat prisluSmou kupni smlouvu s presnou identifikaci prodavané
nemovitosti. To v§ak v podminkich Ceské republiky neni z diivodu vy$e uvedenych mozné.
Piesto lze z verejné dostupnych placenych i neplacenych zdroji zjistit trendy ve vyvoji
realizovanych cen nemovitosti v€etné jejich puvodnich nabidkovych cen.

Na zikladé dostupnych informaci, na zikladé popsanych parametri, na zikladé srovnavacich
kritérii, na zakladé rizikovych faktoriu, na zakladé provedenych vysledki pouzitych metod
ocenéni indikuji obvyklou cenu id. vl. podilu 7/24 na RD ¢&.p.99 stavba stoji na pozemku
p.¢.485 vé.pozemku p.¢.485, 487 a prisluSenstvi v obci Tochovice, k.i.Tochovice, okres
Pribram ve vysi 600 000,- K¢.

600 000,-K¢

Obvykla cena:

600 000,- K¢

Veskeré materialy jsou diivérné a jsou vylucnym duSevnim majetkem zpracovatele, jejich zneuziti,
nedovolené rozmnozovani a distribuce mimo predané paré ve dvou vyhotoveni objednateli
znaleckého posudku jsou trestné-pravné postizitelné, zneuziti materidlu je trestné.Zpracovatel na
pozadani objednatele a Gplatné vyhotovi stejnopis.Veskera prava jsou vyhrazena.

Znalec neprovadél zadna Setfeni smétujici k ovefeni pravosti, spravnosti a Uplnosti dokladu,
piedlozenych jako podklady pro zpracovani ocenéni.
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Znalec vychazel pouze z prohlaseni a predlozenych podkladi a neodpovidéd za pravost a platnost
dokladt a dale prav k cizim vécem a ndjemnim vztahiim k nim, jejichZ existenci ma nebo mohla mit
vliv na ocenéni.

Informace z jinych zdroji, na nichZ je zaloZena celd nebo €asti této zpravy jsou vérohodné, ale
nebyly ve vSech ptipadech ovefovany.

Znalec vypracoval ocenéni podle podminek trhu v dob¢ jeho provadéni a neodpovida za ptipadné
zmeény, ke kterym doslo po pfedani ocenéni.

Znalec vychazel pfi zpracovani ocenéni z predpokladu, Ze existuje a v budoucnu budou existovat
nebo budou moci byt ziskany vSechny podminky, pravni piedpoklady, pozadovana podnikatelska
opravnéni, popf. spravni nebo jina rozhodnuti podminiujici nebo jinak regulujici pfedmét podnikani
souvisejici s pfedmétem ocenéni.

Znalec pracoval na zékladé metodik , vlastniho zjisténi, provedenych konzultaci u specialistii a
jinych odbornosti a provoznich tidaji sdélenych zadavatelem.

Znalec potvrzuje , Ze nema a ani nebude mit prospéch ze zavéri uvedenych v tomto posudku a
odmeéna v souvislosti s touto zpravou nesouvisi s vysi ceny uvedené v zavéru posudku.

Metody ocenovani- trzni hodnota nemovitosti vychazi obvykle

z metod:

- 1. Metoda stanoveni vécné (substan¢ni hodnoty)

- 2. Metoda stanoveni vynosové hodnoty

- 3.Metoda stanoveni porovnavaci / srovnavaci hodnoty(srovnani trznich cen, tj. cen
realizovanych na trhu).

V Stfedoklukach 28.2.2016

Tomas Marsal
Lidicka 342
252 68 Stredokluky

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Praze ze dne 4.bfezna 1994 pod €.j. Spr 4086/93 pro zakladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 18103516 znaleckého deniku.

Znale¢né a nadhradu nékladi Gc¢tuji dokladem €. 18103516.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 ptiloze

Snimek katastralni mapy ze dne 3
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Kopie katastralni mapy

I,

476
483/1

475

S

Pozemek p.¢. 485 v k.u. €. 767719
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Mapa oblasti

e Sesica
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