ZNALECKY POSUDEK
¢. 2468/42

0 obvyklé cené nemovitosti - pozemku parc.¢. 1329/39, 139/62 a 141 s rod. domem ¢&p. 143, vedl.
stavbou a piislusenstvim v kat. izemi TiSice, obec TiSice, 0. Mélnik, kraj Stfedogesky.

Objednavatel znaleckého posudku: Pan Vladimir Fanta
Soubézna 143
277 15 TiSice

Ucel znaleckého posudku:

Urceni obvyklé ceny nemovitosti.

Dle ziakona ¢. 151/1997 Sb., o oceiovani majetku ve znéni zdkonu ¢&. 121/2000 Sb., &. 237/2004
Sh., ¢. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., & 303/2013 Sb., &.
340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb., podle stavu ke dni 13.12.2016, znalecky posudek
vypracoval:




Ing. Alois Macek

Pocet stran: 12 v€etné titulniho listu a pfiloh. Objednavateli se predava ve 2 vyhotovenich.

V Horovicich 15.12.2016

A.NALEZ
<P

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemky parc.¢. 139/39, 139/62 a 141
Adresa predmétu ocenéni: Soubézna 143
277 15 Tisice
Kraj: StredocCesky
Okres: Mélnik
Obec: Tisice
Katastralni izemi: Tisice
PoCet obyvatel: 2184

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 13.12.2016 za pritomnosti pana Vladimira Fanty,
Soubézna 143, 27715 Tisice.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
:‘ - vypis z katastru nemovitosti

- informace a udaje sdélené objednatelem posudku

- skuteCnosti a vymery zjisténé na misté

- prohlidka porovnavanych nemovitosti

4. Vlastnické a evidenéni adaje

SIM Fanta Vladimir a Fantova Véra
Fanta Vladimir, Soubézna 143. 27715 Tisice




Urceni obvyklé ceny pozemki parc.¢. 139/39, 139/62 a 141 na
LV ¢&. 1346, rod. domu ¢&p. 143 a vedl. stavby s prisluSenstvim
v kat. uzemi TiSice, obec TiSice, 0. Mélnik, kraj Stiredocesky.

Pivodni rodinny dum ¢p. 143 byl postaven v r. cca 1930. V priibéhu let uzivani byla pristavéna
pfizemni pristavba, v letech cca 1998 - 2011 byla provedena celkova vnitini rekonstrukce domu a v
r. 2013 byla vyménéna diev. okna za plastova a zateplena fasada polystyrenem tl. 100 mm s tim, ze
uzaviraci stérka fasady byla opatfena pouze natérem bez venkovni omitky. Rod. dum byl vyuZzivan
jako objekt pro bydleni a nachazi se ve stredu obce Tisice na rohu ulic Mélnické a Soubézné.

Jedna se o prizemni objekt se sedlovou stiechou a vyuzitym podkrovim. V pfizemi domu
jsou zadveri, obyvak s kuchyni, dvé mistnosti, koupelna, WC a v podkrovi chodba, tfi mistnosti a
WC. Nosné stény domu jsou zdéné pievazné z cihel plnych. Stropy nad prizemim jsou dfevéné
tramové s rovnym SDK podhledem a strop nad podkrovim je tvoren konstrukci krovu s SDK
podhledem. Stfecha nad pavodni ¢asti domu je sedlova s krytinou Bramac a nad pfistavbou pultova
rovnéz s krytinou Bramac. Stredni Cast stiechy pristavby tvofi terasu pristupnou dveimi z podkrovi,
neni ale stavebné dokoncena (fasada, krytina terasy, zabradli). Vnitini omitky jsou
vapenocementové Stukové, podlahy jsou z ker. dlazeb, lamina, kobercti a koupelna a WC jsou
obloZeny standardnimi obklady.

Dim je napojen na elektro, ver. vodovod a splaskové vody jsou svedeny do zZumpy. Plyn je
v piilehlé ulici a pripojka plynu neni provedena. Objekt je vytapén UV s elektrokotlem a v
obyvacim pokoji je krb s krbovou vlozkou a vyménikem. Na pozemcich jsou zdéna kolna s
piisteSkem ve Spatném tech. stavu, ploty, vratka, vrata, zpevnéné plochy, pfipojky inZ. siti a
ovocné a okrasné porosty.

Diim neni cca 3 roky trvale obydlen, je odpojen od pfivodu vody a elektro, neni mozno zjistit, zda
rozvody vody, elektro a UV jsou pIné funkéni, tech. stav stavebnich konstrukci a praci je dobry a
odpovida stari, provedené rekonstrukci a pouzitym stav. materialim.

Nemovitosti jsou zapsany na listu vlastnictvi ¢. 1346 pro katastralni uzemi TiSice, obec
TiSice, 0. Mélnik, kraj StiedoCesky.

V této zpravé Vam predkladam vysledky mého Setieni.

_ Tato zprava o hodnoceni vyjadiuje mij odborny nazor na obvyklou cenu vySe uvedeného
majetku, jako by byl nabidnut k prodeji na volném trhu. Zprava byla zpracovana k technickému



stavu a pravnim skuteénostem platnym k 13.12.2016. Zpracovateli zpravy je znamo, ze zprava ma
slouzit jako podklad pro dalsi jednani.

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb. ve znéni zakonu ¢. 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. a ¢. 228/2014 Sb. se majetek a sluzba ocenuji obvyklou cenou. Tim se rozumi cena,
ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, pfipadné obdobného majetku. Pritom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofradnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho ani kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim. Porovnani je zaloZzeno na
srovnani ocenované nemovitosti s nemovitostmi, jejichz ceny byly anebo jsou nabizené na trhu
$ nemovitostmi a jsou zname.

Zpracovatel zpravy chape obvyklou cenu, za kterou by mohl byt majetek prodan, aniz by
kupujici nebo prodavajici byli pod jakymkoliv natlakem.

Pozemky parc.¢. 139/39, 139/62 a 141 s rod. domem ¢p. 143 a prisluSenstvim

Predmétem urCeni obvyklé ceny jsou pozemky parc.¢. 139/39, 139/62 a 141 o celkové
vymére 365 m2 s rod. domem ¢p. 173 (OP 623 m3), vedl. stavbou a pfislusenstvim. Jakykoliv jiny

majetek, jako je vnitfni vybaveni a pfip. technologie nesouvisejici s budovami a pozemkem nejsou
predmétem ocenéni.

Uréeni obvyklé ceny nemovitosti jako celku.

Pro urCeni obvyklé ceny pozemki parc.c. 139/39, 139/62 a 141 s rod. domem ¢&p. 143

a prisluSenstvim pouziji porovnani s nemovitostmi, které jsou nabizeny na trhu s nemovitostmi a
jsou znamé (SREALITY .cz).

Pro urceni obvyklé ceny majetku jako celku jsem vybral a vzal v ivahu k porovnani parc.C.
162/19 a 424 s rodinnym domem ¢p. 209 v Tisicich, pozemky parc.c. 107 a 166/12 s rodinnym
domem ¢p. 107 v Tisicich a pozemky parc.¢. 18/2 a 172 s rodinnym domem ¢p. 154 v Tisicich.
Viechny porovnavané nemovitosti jsou umistény u mistnich komunikaci a jsou ve vzdalenosti do
cca 1,5 km od oceniované nemovitosti.

Nemovitosti jsou nabizeny k prodeji a tuto skute¢nost jsem zohlednil koeficientem
odrazejicim obvykly rozdil mezi nabidkovymi a skute¢né dosazenymi prodejnimi cenami.



Pfi stanoveni obvyklé ceny porovnavacim zpiisobem byly dale vzaty v uvahu takové

faktory, jako jsou vlastnicka prava, vécna bremena, technicky stav majetku, vybavenost, poloha,

dostupnost pro automobilovou a hromadnou dopravu, moznost parkovani, velikost domi, vybaveni
a dalsi.

Ceny nezastavénych stavebnich pozemkii v obci Tisice jsou v primérné vysi 910,- K&/m2,

vzhledem k tomu, ze pozemky u porovnavanych nemovitosti jsou jiz zastavény stavbami, uvazuji
cenu pozemku ve vysi 60% priimérné ceny, t.j. 546,- K&/m?2.

Popis porovnavanych rod. doma:

Rod. dim &p. 209 v Tisicich (LV ¢. 1646) - prizemni nepodsklepeny RD 4+1 s vyuzitym
podkrovim, v pfizemi je vstupni chodba s predsini, obyvaci prostor, kuchyné, loZnice,
koupelna s WC, tech. mistnost s WC, podkrovi je zatepleno a pripraveno k vybudovani
podkrovnich mistnosti, novostavba, dievostavba, sedlova stiecha, stieSni krytina Bramac,
voda, elektro, splaskové vody svedeny do zumpy, vytapéni UV s elektrokotlem, plastova
okna, stani pro auto, OP domu 482 m3, u mistni komunikace, pozemky parc.¢. 162/19 a 424
o celkové vyméfe 550 m2, neni dokonéeno podkrovi, energeticka narocnost budovy tfidy B -
velmi isporna, velmi dobry tech. stav, nabidkova cena 3,790.000,- K¢&.

Rod. dim ¢p. 107 v Tisicich (LV &. 597) - pfizemni nepodsklepeny RD 4+1 s vyuzitym
podkrovim, nosné zdivo cihelné, stiecha sedlova s polovalbami, v pfizemi chodba, kuchyng,
obyv. pokoj, mistnost, koupelna, WC, v podkrovi, chodba a dvé mistnosti, dim po kompletni
vnitini rekonstrukei, stiesni krytina Bramac, voda zvlastni studny, splaskova voda do
zumpy, UV s plynovym kotlem, u mistni komunikace, plastova okna, podlahy z ker. dlazby
a lamina, studna, OP domu 350 m3, pozemky parc.€¢. 107 a 166/12 o celkové vyméie 717
m2, dim neni zateplen a neni opravena fasada, energeticka naro¢nost budovy tiidy G -
mimoradné nehospodarna, dobry tech. stav, nabidkova cena 2,800.000,- K¢.

Rod. dam ¢p. 154 v Tisicich (LV & 1717) - &aste&né podsklepeny pfizemni RD 4+1 s
CasteCné vyuzitym podkrovim, nosné zdivo cihelné, sedlova stiecha s valbou, palena stiesni
krytina, v pfizemi zadvefi, kuchyng&, komora, obyv. pokoj, pracovna, koupelna, WC, v
podkrovi chodba a dva pokoje, po celkové rekonstrukci v r. 2005, voda z vef. vodovodu,
splaskova voda do zumpy, UV s elektrokotlem, kachlova kamna, dfevéna okna, podlahy z
ker. dlazeb, PVC a korku, u mistni komunikace, studna, OP domu 660 m3, pozemky parc.&.
18/2 2 172 o celkové vymére 802 m2, energeticka naro&nost budovy tfidy G - mimofadné
nehospodarna, dobry tech. stav, nabidkova cena 3,800.000,- K¢&..



Tabulka 1 - Majetek jako celek

Ocefiovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana |
nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost

A. Identifikaéni Gdaje
Poradové &islo nemovitosti 1 2 3
Nazev nemovitosti RD Ep. 143 RD ép. 209 RD &p. 107 RD &p. 154
Obec TiSice Tisice TiSice Tiice
Okres _ Mélnik Mélnik Mélnik Mélnik
B. Zakladni udaj pro porovnani — m3 OP
OP domu 623,00 482,00 350,00 660,00
Prodejni cena celkem X 3 790 000,00 2 800 000,00 3 800 000,00
Vyméra pozemku 365,00 550,00 717,00 802,00
Cena pozemki /m2 546,00 546,00 546,00 546,00
Cena pozemku celkem 300 300,00 391 482,00 437 892,00
Prodejni cena bez pozemku 3 489 700,00 2 408 518,00 3 362 108,00
Cena za 1 porovnavaci
jednotku bez pozemku 7 240,04 6 881,48 5 094,10
C. Pravni udaje
Druh transakce nabidka nabidka nabidka
Korekce 0,9 0,9 0,9
Upravena hodnota 6516,04 6193,33 458469
Existence vécnych bfemen ne ne ne ne
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 6516,04 6193,33 4584 .69
D. Technické parametry
Lokalita dobra dobra dobra dobra
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 6516,04 6193,33 4584 69
Technicky stav objektu dobry vyborny horsi dobry
Korekce 0,90 1,05 1,00
|Upravena hodnota 5864,43 6503,00 4584 69
Technické vybaveni dobré dobré dobré dobré
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota _ 5864,43 6503,00 4584 69
Funkce vyuZitelnosti budovy dobra dobra dobra dobra
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 5864,43 6503,00 4584 69
Dopravni dostupnost a

rkovani dobré dobré dobré dobré
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 5864,43 6503,00 4584 69
Atraktivita objektu horsi lepsi lepsi lepsi
Korekce 0,95 0,95 0,95
Upravena hodnota 5571,21 6177,85 4355,46
Napojeni na inz.sité voda, elektro voda, elektro plyn, elektro voda, elektro
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 8571121 6177,85 4355 46
|Nosné zdivo ) cihelné zatepl. drevostavba cihelné nezatep. cihelné nezatep.
| Korekce 1,05 1,10 1,10
Upravena hodnota 5849,77 679563 4791,00
Wtapéni UV elektro, krb UV elektro UV plyn UVelektro,kachl.kamna
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Korekce

1,05 1,00 1,05
Upravena hodnota 6142,26 6795,63 5030,55
Zivotni prostiedi primérné lepsi lepsi prumérné
Korekce 0,97 0,97 1,00
Upravena hodnota 5957,99 6591,76 5030,55
E. Ostatni parametry
Pristupova komunikace zpevnéna nezpevnéna nezpevnéna zpevnéna
Korekce 1,02 1,02 1,00
Upravena hodnota 6077,15 6723,60 5030,55
Stafi nemovitosti 86,00 nova obdobné obdobné
Korekce 0,90 1,00 1,00
Upravena hodnota 5469,44 6723,60 5030,55
Vedlejsi stavba ano ne ne ne
Korekce 1,01 1,01 1,01
Upravena hodnota 5524 13 6790,84 5080,86
Terasa ne ne ne ano
Korekce - 1,00 1,00 0,98
| Upravena hodnota 5524,13 6790,84 4979,24
Studna ne ne ano ano
Korekce 1,00 0,98 0,98
Upravena hodnota 5524 13 6655,02 4879,66
Dokonéeny ploty, zpevnéné
plochy, upravy zahrady,
porosty ano, horsi stav ano ano, horsi stav ano
Korekce 0,95 1,00 0,95
Upravend hodnota 5247,93 6655,02 4635,67
Trvalé vyuzivani domu ne ano ano ano
Korekce 0,90 0,90 0,90
472313 6655,02 4635,67
Vysledna porovnavaci hodnota
Porovnavaci hodnota 1
 jednotky 5338 4723 6655 4636
Porovnavaci (bez. Poz.)
 hodnota celkem 3 325 538
Hodnota pozemku 199 290
Celkova porovnavaci
hodnota 3 524 828 K&
Obvykla cena pozemku
parc.¢. 139/39, 139/62 a
rod. domu ¢p. 143 3 524 828 K¢




Obvykla cena pozemku parc.¢. 139/39, 139/62 a 141 s rod.
domem cp. 143, vedl. stavbou a prisluSenstvim v kat. tizemi
- TiSice, obec TiSice, 0. Mélnik, kraj Stiedoesky

¢ini_3,525.000,- K¢
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze ze dne
31.8.1987 ¢j. Spr. 767/86 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & 2468/42 znaleckého deniku.

E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:
Pozemky parc.¢. 139/39, 139/62 a 141 s RD ¢&p. 143 1
Dtto

1
Dtto 1
1

Porovnavané nemovitosti
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