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V Praze, dne 25.03.2020




NALEZ

[Znalecky tikol l
Znaleckym tukolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. & 319 (zastavéna plocha a
nadvofi), jehoZ soucasti je stavba &.p. 420 Tuchlovice, zplisob vyuZiti: rodinny dim a pozemku
parc. &. 320/1 (zahrada), véetné pfisludenstvi, vie v kat. izemi Tuchlovice, obec Tuchlovice, &ast
obce Tuchlovice, okres Kladno, zapséno na LV 566.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zakona ¢&.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpis.

I\/ffklad pojmi a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se ocefuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro Gcely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich poméni prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich & jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zegjmeéna vztahy majetkové, rodinne nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urdi se
porovnanim.

2) Jinym zplisobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zdkladé je

a) nakladovy zplsob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (urokové miry),

c¢) porovndvaci zplisob, ktery vychdzi z porovnini pfedmé&tu ocendni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim t€Z oceneni véci odvozenim z ceny
jing funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z castky, na kterou predmét ocenéni
zni nebo ktera je jinak ziejma,
e) ocefiovani podle téetni hodnoty, které¢ vychazi ze zpilisobli ocefiovani stanovenych na

zdkladé ptedpisii o Giéetnictvi,

f) oceflovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané
ve stanoveném obdobi na trhu,

g) oceflovani sjednanou cenou, kterou je cena piedmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popfipadé cena odvozena ze sjednanych cen.



[PEehled podkladii
Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znaleckého tstavu a
objednévka znaleckého posudku ze dne 11.2.2020 pod &.j. 144 EX 2215/19-41.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisténi skuteénosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovité véci dne 11.3.2020.

V9pis z geografického informa&niho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spoleénosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z veiejné dostupnych zdroju.
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[Mistopis |
Obec Tuchlovice s cca 2.600 obyvateli se nachdzi ve Stredoteském kraji cca 9 km zipadné od
meésta Kladno, cca 12 km jihozipadné od meésta Slany a cca 3 km jihovychodné od obee Stochov.
Casti obce jsou Tuchlovice a Srby. Obei protéka Tuchlovicky potok. Jedna se o obec se stiedné
rozvinutou infrastrukturou a se stfedné roziifenou nabidkou obéanského vybaveni. Ze vzdélavacich
zatizeni se v obci nachdzi matefskd a zdkladni Skola. Zdravotnictvi je zajiStovano lékafskymi
praxemi a lékdrnou. Nakup zboZi je moZny v potravinich. V obci se dale nachazi posta, knihovna,
plavecky bazén, sportovni aredl a fotbalové hfi3té. Dopravni obsluZnost obce zajist'nji autobusy.

Ocefiovana nemovitd véc se nachdzi v zdpadni zastavéné &asti obce v ulici V Lukich &p. 420 v
obytné zastavbé. Zastavka autobusu ,,Tuchlovice.” se nachdzi cca 380 m od oceflované nemovite
véci.

Typ pozemku: [ zast. plocha O ostatni plocha O orné pida
U trvalé travni porosty Bd zahrada O jiny
Vyuziti pozemkii: Bl RD O byty L1 rekr.objekt L1 garaze U jiné
Okoli: [ bytova zéna [ priimyslova zéna U ndkupni zéna
[J ostatni
Piipojky: X /E voda [® /0O kanalizace B /0O plyn
vef. / vl. & / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut péky): 0O MHD O zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. & silnice IL,11LtF.
Poloha v obei: okrajova &ast - zastavba RD

Pristup k pozemku: [ zpevnéna komunikace (1 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky:
parc. €. 1359/1  Obec Tuchlovice, U Staré 3koly 83, 27302 Tuchlovice
parc. €. 320/2 Obec Tuchlovice, U Staré skoly 83, 27302 Tuchlovice
parc. & 1191/2  Obec Tuchlovice, U Stare Skoly 83, 27302 Tuchlovice




[Celkovy popis ]
Jednad se o samostatné stojici, nepodsklepenou, pfizemni budovu s obytnym podkrovim. Diim je
pravdépodobné zalozen na zékladovych pasech. Konstrukce domu je zdénd. Budova je &astecné
modernizovana. Stiecha budovy je polovalbovéa s krytinou z pélenych taSek. Soucasti stfechy je
komin. Na stfeSe jsou zZlaby se svody. Klempifské prvky jsou z pozinkovaného plechu. Okna domu
jsou plastova, opatfena parapety. Vchodové dvete do domu jsou dievéné éastetné prosklené. Fasada
domu neni zateplend. Fasida je v hor5im stavu. K domu nalezi zahrada, na které se nachazi
samostatné stojici, zdénd gardz s dilnou s pultovou stfechou a plechovymi viezdovymi vraty.
Pristup k nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci.

Z inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na pripojku elektiiny, vodovodu, kanalizace a
plynovodu. Na pozemku se nachazi kopana studna. Pfipojky nebylo mozné ovéfit.

Pozemek parc. €. 319, ktery je v Katastru nemovitosti veden jako zastavén4 plocha a nadvofi a je o
velikosti 205 m?, je z&4sti zastavén plochou pod domem &p. 420 Tuchlovice a gardzi s dilnou.
Zbylou &ast tvoii zahrada. Na stavebni pozemek navazuje pozemek parc. & 320/1, ktery je v
Katastru nemovitosti veden jako zahrada a je o velikosti 274 m?. Pozemky spolu tvoii jeden celek.
Pozemky jsou rovinaté, travnaté, udrZované a oplocené draténym oplocenim. Pristup k nemovité
veéci je po komunikaci ve vlastnictvi obce.

Néjemni smlouvy nebyly zjidtény. V&cn4i bfemena nebyla zjisténa.

Soucasti nemovite véci jsou IS, studna, zpevnéné plochy a porosty. Tyto skuteénosti jsou
zohlednény v celkové obvyklé cené.

Piisludenstvim nemovité véci je oploceni a garaz s dilnou. Tyto skutecnosti jsou zohlednény v
celkove obvyklé cene.

Ohledani bylo provedeno dne 11.3.2020. Nebylo umoZnéno vnitini ohledani. Nebyla pfedloZena
stavebné technickd ani jin4d dokumentace.



RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitad véc je fadné zapsdna v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovite véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
ANO Nemovitd véc situovéana v zdplavovém tzemi
ANO Povodiiova zéna 3 - stfedni nebezpeéi vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bfemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Vécna biemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovita v&c neni pronajimana
Komentai: Najemni smlouvy nebyly zjistény.
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1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim &.p. 420 Tuchlovice

OCENENI

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim &.p. 420 Tuchlovice

Ocenovand nemovita véc
Plocha pozemku: 479,00 m?

Zdiivodnéni a popis pouZitych koeficientii pro porovndni:

Koeficient K1 zohledfiuje provizi RK a pravnich sluZzeb na srovnédvacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkové cena srovndvaci nemovité véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluZeb,
tak je v koeficientu K1 pouzita srazka. V piipadé, Zze v nabidkové cené srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohledfiuje polohu nemovité véci v rdmei Gzemniho celku (velikost sidla, ob¢anska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediuje pfisluSenstvi oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav oceiflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkiim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soutasném realitnim trhu. V koeficientu je
take zahrnuta skuteCnost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypoctu

Primé&ma jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCq) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlive
upravene jednotkové ceny (IJTC:) jsou vypocteny jako nasobek jednotkove ceny a celkového
koeficientu K¢. Koeficient K¢ je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientd K1 az K,. V
koeficientech jsou zahmuty odlisnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykla cena ocefiované nemovité véci byla vypoétena pFimym porovnanim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:



Nézev: Rodinny diim Tuchlovice

Lokalita: Na Hrad¢anech

Popis: Na prodej rodinny diim nachézejici se v obci Tuchlovice v ulici Na Hradéanech.
Nemovitd véc stoji na pozemku o celkové plofe 481 m?. Jednd se o samostatné
stojici, ¢asteéné podsklepenou, pfizemni budovu s volnym padnim prostorem.
Konstrukce domu je zdénd, Okna domu jsou pievazné dievénd, v kuchyni plastova.
Dim je ¢aste¢ng moderizovany. Dispoziéni fefeni je 3+1. Objekt je napojen na
elektfinu, vodovod, kanalizaci a plynovod. Vytdpéni je ustfedni plynové nebo
Ustfedni na tuha paliva. K domu nalezi zahrada.

Pozemek: 481,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Pfislusenstvi nemovité véci 1,03 = e _
K6 Celkovy stav 1,02 Zdroj: WWS"‘;SS‘;’?;;W“ =%
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha Zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

3 800 000 K¢ 0,90 3420 000 K¢
Nazev: Rodinny ditm Tuchlovice
Lokalita: Na Strazi
Popis: Na prodej rodinny dim nachazejici se v obci Tuchlovice v ulici Na StraZi.

Nemovitd véc stoji na pozemku o celkové plose 540 m? Jedna se o samostatné
stojici, éaste¢né podsklepenou, ptizemni budovu s obytnym podkrovim. Konstrukce
domu je smifend. Stfecha je sedlovd. Soucasti stfechy je komin a stieini okno.
Interiér domu je modernizovany. Dispoziéni feSeni je 3+1. Objekt je napojen na
elektfinu, vodovod, kanalizaci a plynovod. Vytapéni je lokalni plynove. K domu
nélezi zahrada, na které se nachazi sklenik a parkovaci stani,

Pozemek: 540,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95 .
K2 Velikosti objektu 1,00 —
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 PtisluSenstvi nemovité véci 1,00 ; .
K6 Celkovy stav 0,95 et WW";‘SE“” &% 1Dk
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
4290 000 K¢ 0,81 3474 900 K¢




Nazev: Rodinny diim Kamenné Zehrovice, okres Kladno

Lokalita:  Zilinskd

Popis: Na prodej rodinny diim nachazejici se v obei Lhota. Nemovitd véc stoji na pozemku
o celkové ploge 563 m?2 Jednd se o samostatng stojici, ¢dstetns podsklepenou,
piizemni budovu s obytngym podkrovim. Konstrukce domu je zdénd. Stiecha je
sedlova. Sougésti stfechy je komin a vikyf. Dim je v pivodnim udrzovaném stavu.
Dispozitni fedeni je 4+1. Objekt je napojen na elektfinu, vodovod a kanalizaci.
Vytapéni je lokélni na tuha paliva. K domu naleZi zahrada, na které se nachizi gardz
a sklenik. Pristup k nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci.

Pozemek: 243,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,99
K4 Provedeni a vybaveni 1,01
K5 Pfisluienstvi nemovité véci 1,00 , ,
K6 Celkovy stav 1,12 Zdroy: oy j‘;“y'cz =
K7 Vliv pozemku 1,02
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

3 500 000 K¢ 0,98 3430 000 K¢
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 3 420 000 K¢&/ks
Priimé&ma jednotkova porovnavaci cena 3441 633 K¢/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 3 474 900 K&/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zdkladé p¥imého porovnani

Priméma jednotkova cena 3 441 633 Ké/ks

Porovnavaci hodnota pred korekei ceny 3 441 633
Riziko povodné *0,95 = 3 269 551,35

Vysledna porovnavaci hodnota 3 269 551 K¢




REKAPITULACE OCENENI

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diom ¢&.p. 420 Tuchlovice 3269 551,- K¢

Porovnavaci hodnota 3 269 551 K¢

[Komenta¥ ke stanoveni vysledné ceny |
Pii zjisténi ceny obvykle klademe duraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném misté a Case se skuteénostmi zjist€énymi mistnim Setfenim. P stanovovani porovnivaci
hodnoty jsme vychazeli z idaji uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kancelafi, zejména
internetovych stranek. V databdzi jsme na8li celkem 15 porovnavacich nemovitych véci, z nichz
jsme vybrali 3, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, stafi a
celkového stavu; tyto porovndvaci nemovité véci byly nésledn& pouZity pro vypocet obvyklé ceny.
UrCeni ceny nemé za cil zji8téni trZzni, obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale je pouze
podkladem pro stanoveni nejnizsiho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovita véc hodnotu, za niz
muze byt skuteéné prodana, se ukaze teprve v drazbée.

Obvykla cena
3270 000 K¢

slovy: Trimilionydvéstésedmdesattisic K¢

[Zaver I
1. Nemovita véc, které se vykon tyka:

-pozemku parc. €. 319 (zastavénd plocha a nadvofi), jehoZ souéasti je stavba &.p. 420 Tuchlovice,
zplisob vyuziti: rodinny diim a pozemku parc. €. 320/1 (zahrada), véetné piisluSenstvi, vie v kat.
tizemi Tuchlovice, obec Tuchlovice, &4st obce Tuchlovice, okres Kladno, zapsidno na LV 566.

II. PFisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- oploceni a garaz s dilnou.

I1I. Vysledna cena nemovité véci (L.) a jejiho pFisluSenstvi (IL.), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vyii 3.270.000,- K¢.

IV. Znim4 vécna bfemena a ndjemni smlouvy:

- nezjistény.

V Praze 25.03.2020

Znalecka spolecnost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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Znalecka doloZka:
Posudek podava Znalecka spoleénost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsani MSpr CR &,j. 165/2010-OD-ZN podle ust, § 21 odst, 3 zak. ¢.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdé&jsich predpist, do prvého oddilu
seznamu ustavl kvalifikovanych pro znaleckou éinnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Ing. Jifi Roub

Ing. Veronika Kost'alova

Jakub Chréstecky

Za Znalecka spoleénost s.r.0. (§ 22 zakona o znalcich a tlumocénicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & ZP-19500 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a pFilohy poéet stran A4 pfiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 566 3
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
3

Fotodokumentace nemovité véci
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