ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 032138/2023

Znalecky posudek je podan v oboru: ekonomika, odvétvi: ceny a odhady nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o cen¢ spoluvlastnického podilu 1/4 na pozemku st.p.¢.164 s rodinnym domem
¢p.143 a piislusenstvim v k.0. a obci: Tuchofice, okres: Louny.

Znalec:

Zadavatel: Exekutorsky ifad Beroun
Palackého 31/2
266 01 Beroun

Cislo jednaci: 015 EX 69/22

Pocet stran: 11 a 13 stran ptiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni cCislo:

Podle stavu ke dni: 19.7.2023 Vyhotoveno: Ve Velké Dobré 14.8.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

1/ Stanovit obvyklou cenu spoluvlastnického podilu:1/4 na pozemku st.p.¢.164
s rodinnym domem ¢€p.143 a pfisluSenstvim v k.u. a obci: Tuchofice, okres: Louny;
dale ocenit jednotliva prava a zdvady s nemovitymi vécmi spojené.

1.2. Uéel znaleckého posudku

nafizeni exekuce

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

Nejsou.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka s ¢asteCnym,venkovnim zamétenim byla provedena dne 19.7.2023.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis

- venkovni obhlidka nemovitych véci dne 19.7.2023
(vnitini prohlidka a zaméreni mné nebylo umoznéno...)

- fotodokumentace porizena znalcem dne 19.7.2023 pri venkovni obhlidce

- usneseni Exekutorského tradu Beroun o ustanoveni znalce ze dne 14.6.2023
(¢J.015 EX 69/22)

- vyrozumeéni o terminu ohledani nemovité véci ze dne 14.6.2023

- vypis z KN ze dne 13.6.2023

- snimek katastralni mapy ze dne 18.7.2023

- snimek katastralni mapy s ortofotem ze dne 18.7.2023

- idaje zji§téné ve stavebnim archivu mésta Zatec a OU Tuchofice dne 19.7.2023:
ZAdné doklady ohledné domu ¢&p.143 v Tucho¥icich se nedochovaly...!

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Byla vypoctena zjisténa cena dle vyhlasky Ministerstva financi
a poté byly vyhodnoceny a porovnany 3 nabidky porovnatelnych nemovitych véci
v této lokalité (porovnavaci hodnota); na zavér byla odhadnuta trzni hodnota nemovitych véci.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nézev predmétu ocenéni: Rodinny diim - spol.podil: 1/4
Adresa predmétu ocenéni: Tuchotice 143
439 69 Tuchoftice
LV: 149
Kraj: Ustecky
Okres: Louny
Obec: Tuchotice
Katastralni tzemi: Tuchofice
Pocet obyvatel: 667

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 410,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a II 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

OS5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo I 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a 1A% 0,90

zdravotni stiedisko, nebo Skola)
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * O = 303,00 K&/m?

Vlastnické a evidencni udaje
- viz Priloha €.4 znaleckého posudku.

Dokumentace a skute¢nost
Vnitini prohlidka a zaméreni mné nebyla umoZnéna...!

Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil: 1/4 na pozemku st.p.¢.164 s rodinnym
domem ¢€p.143 a prislusenstvim v k..a obci: Tuchofice, ve vychodni ¢asti obce.
Ocenéno pouze dle venkovni obhlidky a dle pfedpokladaného vnitiniho stavu...!



3.2. Obsah

1. Pozemek st.p.¢.164
1.1. Ocenované pozemky
1.2. Rodinny diim ¢p.143

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat
Porovnavaci hodnota:

Popis oceniované nemovitosti:

1/Spoluvlastnicky podil: 1/4

Rodinny diim &p.143, obec: Tuchofice, pozemek st.p.¢.164......382 m?,

samostatné stojici rodinny diim, 2 nadzemni podlazi, sedlova stiecha s taskovou krytinou,
stafi domu je cca 100 roka, bez venkovni fasady, nepodsklepeny, kamenné zdivo,
zast.plocha...cca 90 m?; obest.prostor...cca 673 m?, klidna poloha.

Porovnatelné nabidky k prodeji jako celku (viz Priloha ¢.5) :

A/ Rodinny dim, Tuchofice, okres: Louny.......c..cceeueeeueeee 4 800 000.-K¢

( pozemek celkem.....684 m?, piizemni diim, s podkrovim, zast. plocha...80 m?,
sedlova stiecha s taskovou krytinou, dim po celkové rekonstrukei,

ustfedni vytapéni s el.kotlem, dobra poloha v klidné ¢asti obce)

Im? zastavéné plochy................ 4 800 000 / 80 m* = 60 000,-K&/m?

korek¢ni koeficienty ve vztahu k ocefiované nemovitosti:

nabidka......0,8; velikost pozemku...0,7; stavebni stav...0,7

1 m?zast.plochy po korekei................. 23 520,-K¢

B/ Rodinny diim, LibéSice - DobrFicany, okres: Louny.........cceeceeseesnns 1760 000.-K¢

( pozemek celkem...723 m? 2 nadzemni podlazi, sedlova stfecha s taSkovou krytinou,
napojeni na vodovod, elektroinstalaci, kanalizace do jimky; rodinny dim je fadovy, koncovy,
zastavéna plocha....70 m?)

Im? zast. plochy......1 760 000 / 70 m* = 25 143,-K&/m?

korekéni koeficienty ve vztahu k oceniované nemovitosti:

nabidka...0,8; velikost pozemku....0,8; poloha...1,1; fadovy diim...1,05

1 m? zast.plochy po korekei 18 586.-K&/m?

C/ Rodinny diim, Domousice, okres: Louny. 3 490 000.-K¢
(pozemek.....431 m?, napojeni inZz.siti: vodovod, elektroinstalace, kanalizace;
2 nadzemni podlazi, diim po rekonstrukci, vytapéni U.t. el.kotlem, sedlovéa stiecha

s taSkovou krytinou; zast.plocha...102m?)
1m? zast.plochy : 3 490/102 = 34 216,-K&/m?




korekéni koeficienty ve vztahu k oceniované nemovitosti’
nabidka....0,8; velikost pozemku...0,95; stavebni stav...0,9
1 m? zast.plochy po korekcCi.........c.ccoeveverrvennen. 23 408,-K&/m?

Porovnavaci hodnota /jako celek)/: (23 520 + 18 586 + 23 408)/3 * 90 m* =
21 838 * 90 =1 965 420,-K¢

spol.podil:1/4 aritmeticky: 1 965 420 / 4 = 491 355,-K¢

Vzhledem k obtiZnému prodeji spoluvlastnického podilu 1/4 snizZuji
koeficientem 0,85:

tj.0,85% 491 355,-K¢ = 417 650

4.2. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakoni ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a
¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez I 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz A% 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Negativni - Spoluvlastnicky I -0,04
podil 1/4 je vzdy obtizn¢ prodejny...!

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VII 0,80

9. Obc¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00

ambulantni zafizeni a zakladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5



Index trhu It =Ps*P; * Py * Po * (1 + 2 P;)=0,734

i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Ps* P, * P * Py * (1 + 2 P;)=1,020
i=1
Index polohy

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

Nazev znaku ¢. P;

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

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidenc¢ni zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize 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 obc¢anska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 111 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komerc¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - Obec Tuchotice se III 0,10

nachazi 10 km od mésta Zatec a 15 km od mésta Louny, v blizkosti
lesii; a proto byla zvolena
polohova ptirdzka 10%...!

11
Index polohy  Ip=P, * (1 + 2 P,)=1,151
i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,845

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Iy = 1,174

1. Pozemek st.p.¢.164 - spol.podil:1/4

1.1. pozemky



Jednd se o pozemky pfistupné ze zpevnéné komunikace; s moznosti napojeni na vodovod,
kanalizaci a elektroinstalaci; bez moZnosti napojeni na plynovod.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,020

Index polohy pozemku Ip = 1,151

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % IV 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zédkladové podminky I 0,00

4. Chranéna izemi a ochranna 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 vliva II 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+2P;=1,000

i=1

Celkovy index I =1Ir * Io * Ip = 1,020 * 1,000 * 1,151 = 1,174

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkut

Zatiidéni Z[‘i‘é‘é'/r‘;li?a Index  Koef. [[Jlgrc /frfj]la
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 303.- 1,174 355,72

Typ Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?] [KE]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st.164 382 355,72 135 885,-

nadvoii
Stavebni pozemek - celkem 382 135 885,-

1.2. Rodinny diim ¢p.143

Jedna se o samostatné stojici rodinny diim, se 2 nadzemnimi podlazimi, pravdépodobné
nepodsklepeny, se sedlovou stfechou a taskovou krytinou; bez podkrovi.

Piivodni diim byl postaven cca pted 100 lety (doklady se nedochovaly...).

Ocenéno pouze po venkovni obhlidce a ¢astecném zaméreni, dle vnitiniho predpoklidaného
stavu (vnitini prohlidka mné nebyla umoznéna...!).

Okna jsou dfevéna , obvodové zdivo je prevazné kamenné (opuka), bez venkovni fasady.
Rodinny diim je napojen na vefejnou elektroinstalaci, vodovod, kanalizaci ; vytapéni



je pravdépodobné kotlem na pevna paliva (1.t.).

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stati stavby:

Zékladni cena ZC (pfiloha ¢. 24):

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Ustecky kraj, obec do 2 000 obyvatel
100 let

2017,- K&/m’

1.nadz.podl.: 13,20*6,80 89,76 m?

2.nadz.podl.: 13,20*6,80 89,76 m*

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstruk¢éni vyska

1.nadz.podl.: 89,76 m? 3,00 m

2.nadz.podl.: 89,76 m* 3,00 m

Obestavény prostor

l.nadz.podl.: 13,20%6,80%*3,00 = 269,28 m’

2.nadz.podl.: 13,20%6,80*3,00 = 269,28 m’

zastreSeni: 13,20%6,80%3,0/2 = 134,64 m*

Obestavény prostor - celkem: = 673,20 m*

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 89,76 m’

Zastaveéna plocha vSech podlazi: P = 179,52 m?

Podlaznost: ZP/ZP1=2,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ B
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim I 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: na bazi dievni hmoty nezateplené nebo -0,08
zdivo smisené nebo kamenné

3. Tloustka obvod. stén: vice jak 45 cm I 0,03

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné II 0,01

5. Napojeni na sité¢ (pfipojky): ptipojka elektro, voda, napoj. na vetej. 1V 0,04
kanal. nebo domovni ¢istirna

6. Zptsob vytapéni stavby: ustfedni, etazoveé, dalkové I 0,00

7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: Uplné - standardni provedeni I 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho 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. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00

13. Stavebn¢ - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou — I 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)
Koeficient pro staii 100 let:
s=1-0,005* 100 = 0,500
Koeficient staii s nemize byt nizsi nez 0,6.

12
Index vybaveni  Iy=(1+ 2 Vi) * Vi * 0,600 = 0,510
i=1

Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,020

Index polohy pozemku Ip = 1,151

Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy =2 017,- K&/m® * 0,510 = 1 028,67 K&/m?
CSp=O0P*ZCU * It * I, = 673,20 m* * 1 028,67 K&/m** 1,020 * 1,151= 813 010,- K&

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem = 813 010,- K¢

Pozemek st.p.¢.164 - rekapitulace

1.1. PozemKky: 135 885,- K¢
Pozemek st.p.¢.164 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 948 895,- K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/4

Pozemek st.p.¢.164 - zjiSténa cena celkem 237 224,- K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Pozemek st.p.€.164- spol.podil:1/4 237 224,- K¢
1.1. Ocenované pozemky 33 971,25 K¢
1.2. Rodinny diim ¢p.143 203 252,50 K¢
=237 224,- K¢
Vysledna cena - celkem: 237 224,- K¢
Vysledna cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 237 220,- K¢

5. ZAVER
5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

1/ Stanovit obvyklou cenu spoluvlastnického podilu:1/4 na pozemku st.p.¢.164
s rodinnym domem ¢€p.143 a pfisluSenstvim v k.0. a obci: Tuchofice, okres: Louny;
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dale ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitymi vécmi spojené.

ProtoZe nemam k dispozici uskute¢néné prodeje spoluvlastnickych podilii na
rodinnych domech v této lokalité, nemohu stanovit cenu obvyklou, ale pouze odhaduji
trzni hodnotu.

Rekapitulace:
Porovnavaci hodnota - spol.podil : 1/4.........cccceeeueerrurenenes 417 650,-K¢
Cena zjiSténa - spol.podil : 1/4........ueeeeuervvercvernsuecscneccnnene 237 220,-K¢

(ceny zjisténé vychazeji v souc¢asné dob¢ nizsi nez jsou trzni hodnoty...)

Na zakladé vSech vySe uvedenych udaji a skute¢nosti odhaduji:

1/ TrZni hodnota spol.podilu:1/4...................420 000,-K¢

(slovy:ctyristadvacettisicK¢)

Prava a zavady s nemovitymi vécmi spojen€ (ndjemni smlouvy, vécnd biemena)
nebyla zjiSténa.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Fotodokumentace nemovitych véci ze dne 19.7.2023 2
Situace - poloha obce

Snimek katastralni mapy ze dne 18.7.2023

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.149 ze dne 13.6.2023 (stranka ¢.1,8,9)
Porovnatelné souc¢asné nabidky rodinnych k prodeji v této lokalité

AN W = =

Konzultant a dlivod jeho pribrani

Nejsou.

Odména, nahrada nakladt
Odména byla sjednana dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znéni.

Znale¢né uctuji dokladem ¢. 032138/2023.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcti vedeném Ministerstvem
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spravedInosti pro obor: ekonomika, odvétvi - ceny a odhady nemovitych véci; a pro obor:
stavebnictvi, odvétvi - stavby obytné,stavby primyslové, stavby zemédélské.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkt pod pofadovym ¢islem 032138/2023.

Ve Velké Dobré 14.8.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 032138/2023

pocet stran A4 v piiloze:

Fotodokumentace nemovitych véci ze dne 19.7.2023

Situace - poloha obce

Snimek katastralni mapy ze dne 18.7.2023

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.149 ze dne 13.6.2023 (stranka ¢.1,8,9)
Porovnatelné souc¢asné nabidky rodinnych k prodeji v této lokalité

Ty W = = N



