
	ZNALECKÝ POSUDEK O CENĚ OBVYKLÉ

číslo 1635-8-2019

	
	

	NEMOVITÁ VĚC:
	Rekreační  chata bez č.p. v k.ú. Chomutov II, okres Chomutov

	Katastrální údaje :
	Kraj Ústecký, okres Chomutov, obec Chomutov, k.ú. Chomutov II

	Adresa nemovité věci:
	Chomutov, 43003 Chomutov
	


	Vlastnické údaje:
	SJM Kašubjak František a Kašubjaková Pavlína, podíl 1 / 1

	
	                            Kašubjak František, Přívozní 1600/2b, 170 00 Praha 7, Holešovice

	
	                       Kašubjaková Pavlína, Adámkova 4947, 43 003 Chomutov


	
	

	OBJEDNAVATEL:
	Exekutorský úřad, JUDr. Monika Elmarková

	Adresa objednavatele:
	K Beránku 3/18, 140 00 Praha 4

	
	

	ZHOTOVITEL :
	J I Ř Í   K O P E C K Ý,  soudní   znalec  v oboru                     EKONOMIKA, CENY a  ODHADY nemovitostí

	Adresa zhotovitele:
	Meinlinova 312/25,Praha 9

	
	Koloděje 190 16 
	
	

	
	

	ÚČEL OCENĚNÍ:
	Exekuční řízení (ocenění stávajícího stavu)

Exekuční příkaz č.j. 115 EX 178/09-9


[image: image1.jpg]R





	OBVYKLÁ CENA
	160 000 Kč


	Stav ke dni :
	20.2. 2019
	Datum místního šetření: 
	20.2. 2019


Za přítomnosti: bez majitele

	Počet stran:
	 21  stran
	 Počet příloh:
	0
	Počet vyhotovení: 
	2


V Praze dne,  1.3. 2019
Jiří Kopecký
	NÁLEZ


	Znalecký úkol
	


Předmětem ocenění je: Rekreační chata bez č.p. s příslušenstvím a pozemky č. pozemky parc. č. 3172/29 zastavěná plocha a parc. č. 3172/25, zahrada, které se nacházejí  v katastrálním území Chomutov II. obec Chomutov, okres Chomutov. 

Pro zjištění Administrativní ceny pak použita vyhláška Ministerstva  financí č. 457//2017 Sb., o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých  zákonů, ve znění pozdějších předpisů, (oceňovací vyhláška). 

 Obvyklou cenou se pro účely zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích stejného popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí např. stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních nebo jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním.

    Z uvedených definic obvyklé ceny je zřejmé, že při zjišťování tržní hodnoty nelze brát v úvahu žádná sociální, příbuzenská či věková kritéria zúčastněných osob, tedy povinného či oprávněného ani žádné jiné okolnosti provázející obvyklou cenu. Je otázkou smluvního ujednání mezi svobodně jednajícími subjekty, avšak výše úhrady by s ohledem na dobré mravy měla vycházet ze všech výše uvedených aspektů, které determinují tržní hodnotu.

         V daném případě pro nemovitosti katastrální území Chomutov II je obvyklá cena zjištěná podle zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku.

Metodika ocenění

     Pro zjištění skutečné technické hodnoty je v tomto případě použita metodika reprodukční ceny  snížené o  přiměřené opotřebení  k věku  a  intenzitě  užívání. Pro výpočet je použito podkladů URS Praha vč.  seznamu směrných  orientačních sazeb  ke sborníku S-850 a sazebníku orientačních sazeb přímých nákladů a zahraniční metodika publikovaná Conzultinvestem Praha. Pro zjištění Administrativní ceny pak použita vyhláška Ministerstva  financí č. 457//2016 Sb., o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých  zákonů, ve znění pozdějších předpisů, (oceňovací vyhláška).

     Pro  zjištění tržní  hodnoty nemovitosti  je použito metody, která  vychází ze  základní cenové  úrovně zjištěné podle reálně uskutečňovaných smluvních převodů. Tato cenová úroveň zohledňuje jak administrativní cenu (vyhláška 443/2016 Sb.,), tak i  porovnávací metodu a je dále upravena soustavou  korekčních   koeficientů,  které  zohledňují působení faktorů, které mají vliv na tržní hodnotu.

     Za tržní hodnotu považujeme při ocenění nemovitosti cenu zjištěnou v takové výši, kterou by bylo možno v den ocenění dosáhnout mezi dobrovolně prodávajícími a kupujícími nezávislými osobami, po řádném marketingu.

	Přehled podkladů
	


Výpis z katastru nemovitostí LV č. 1677, ze dne 25.1. 2019

Kopie katastrální mapy

Údaje a podklady zjištěné při fyzické prohlídce a zaměření nemovitosti. 

Informace poskytnuté objednavatelem posudku

Prohlídka a zaměření nemovitost

Exekuční příkaz č. j. 115 EX 178/09-008

Exekuční příkaz č. j. 115 EX 178/09-9

Usnesení č.j. 115 EX 178/09-146 ze dne 2.1. 2019

Usnesení č.j. 115 EX 178/09-147 ze dne 2.1. 2019

	SOUČASNÝ STAV
	BUDOUCÍ STAV

	Okolí:
	■ bytová zóna
 průmyslová zóna
	Okolí :
	 bytová zóna
 průmyslová zóna

	
	 ostatní
 nákupní zóna
	
	 ostatní
 nákupní zóna

	Přípojky:
	■ /  voda
 /  kanalizace
 /  plyn
	Přípojky:
	 /  voda
 /  kanalizace
 /  plyn

	veř. / vl.
	■ /  elektro
 telefon
	veř. / vl.
	 /  elektro
 telefon


Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky): 
 MHD
■ železnice
■ autobus

Dopravní dostupnost (do 10 minut autem): 
 dálnice/silnice I. tř.

■ silnice II.,III.tř. 

Poloha v obci:
širší centrum - smíšená zástavba

	Přístup k pozemku
	■ zpevněná komunikace  nezpevněná komunikace


	Celkový popis
	


N á l e z

Předmětem ocenění je: Rekreační chata bez č.p. s příslušenstvím a pozemky č. pozemky parc. č. 3172/29 zastavěná plocha a parc. č. 3172/25, zahrada, které se nacházejí  v katastrálním území Chomutov II. obec Chomutov, okres Chomutov. 

Jedná se o o rekreační objekt, který je postaven na mírně svažitém pozemku v uzavřené oplocené zahrádkářské kolonii, jako objekt o jednom nadzemním podlaží, podsklepený s bez možnosti využití podkroví, jen nedělený půdní prostor. Chata je zděná, sedlová střecha krytá eternitovými šablonami, okna jednoduchá, dveře dřevěné, oplechované, klempířské konstrukce PZ, vytápění kamna na tuhá paliva. Přípojka el. energie zemním kabelem a voda z vodovodního řadu. Chata je podprůměrně udržovaná. 

K chatě náležejí dva pozemky, které jsou vedeny pod čísly 3172/29 a 3172/126, vedeny u Katastrálního úřadu pro Ústecký kraj, Katastrální pracoviště Chomutov.   

	RIZIKA
	


	Rizika spojená s právním stavem nemovité věci: nejsou
	

	NE
	Nemovitá věc je řádně zapsána v katastru nemovitostí

	NE
	Stav stavby umožňuje podpis zástavní smlouvy (vznikla věc)

	NE
	Skutečné užívání stavby není v rozporu s její kolaudací

	NE
	Přístup k nemovité věci je zajištěn přímo z veřejné komunikace

	
	


	Rizika spojená s umístěním nemovité věci: nejsou
	

	NE
	Nemovitá věc není situována v záplavovém území

	
	


	Ostatní rizika: nejsou
	

	NE
	Nemovitá věc není pronajímána

	
	


	OBSAH
	


	Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu
	

	1. Rekreační  chata bez č.p.
	

	2. Pozemek č. 3172/29 zastavěná plocha
	

	3. Pozemek č. 3172/126 zahrada
	


	Obsah tržního ocenění majetku
	

	1. Věcná hodnota staveb
	

	1.1. Rekreační  chata bez č.p.
	

	2. Hodnota pozemků
	

	2.1. Pozemky
	

	3. Porovnávací hodnota
	

	3.1. Dle LV
	


	OCENĚNÍ
	


	Ocenění prováděné podle cenového předpisu
	

	Název předmětu ocenění:
	Rekreační  chata bez č.p.

	Adresa předmětu ocenění:
	Chomutov

	
	43003 Chomutov

	LV:
	1677

	Kraj:
	Ústecký

	Okres:
	Chomutov

	Obec:
	Chomutov

	Katastrální území:
	Chomutov II

	Počet obyvatel:
	48 666


Základní cena stavebního pozemku vyjmenované obce ZCv = 873,00 Kč/m2

Oceňovací předpis

Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění zákonů č. 121/2000 Sb., č. 237/2004 Sb., č. 257/2004 Sb., č. 296/2007 Sb., č. 188/2011 Sb., č. 350/2012 Sb., č. 303/2013 Sb., č. 340/2013 Sb., č. 344/2013 Sb., č. 228/2014 Sb. a č. 225/2017 Sb. a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., č. 345/2015 Sb., č. 53/2016 Sb., č. 443/2016 Sb. a č. 457/2017 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb. 

Index trhu s nemovitými věcmi

	Název znaku
	č.
	Pi

	1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Poptávka nižší než nabídka
	I
	
-0,01

	2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož součástí je stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného vlastníka, nebo jednotka se spoluvl. podílem na pozemku
	V
	
0,00

	3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná území
	II
	
0,00

	4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu
	II
	
0,00

	5. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů
	II
	
0,00

	6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav
	IV
	
1,00

	7. Hospodářsko-správní význam obce: Katastrální území lázeňských míst typu B) a C) a obce s lyžařskými středisky nebo obce ve významných turistických lokalitách
	II
	
1,10

	8. Poloha obce: Nevyjmenovaná obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejíž katastrální území sousedí s nevyjmenovanou obcí velikosti nad 5000 obyvatel
	VI
	
1,00

	9. Občanská vybavenost obce: Minimální vybavenost (obchod nebo služby – základní sortiment) nebo žádná
	III
	
0,90


V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy č. 3 oceňovací vyhlášky:

	
	
	5
	

	Index trhu
	IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +
	
	Pi) = 0,980

	
	
	i = 1
	


V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0:

	
	
	5
	

	Index trhu
	IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +
	
	Pi) = 0,990

	
	
	i = 1
	


Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Stavby pro rodinnou rekreaci

	Název znaku
	č.
	Pi

	1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku
	I
	
0,85

	2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí: Bez zástavby
	IV
	
0,02

	3. Poloha pozemku v obci: Části obce nesrostlé s obcí (mimo samot)
	IV
	
0,07

	4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec: Pozemek lze napojit pouze na některé sítě v obci
	II
	
-0,05

	5. Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité věci není dostupná žádná občanská vybavenost v obci
	III
	
0,00

	6. Dopravní dostupnost k pozemku: Příjezd po zpevněné komunikaci, špatné parkovací možnosti; nebo příjezd po nezpevněné komunikaci s možností parkování na pozemku
	V
	
-0,01

	7. Osobní hromadná doprava: Zastávka do 200 m včetně, MHD – dobrá dostupnost centra obce
	III
	
0,00

	8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Bez možnosti komerčního využití
	II
	
0,00

	9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí
	II
	
0,00

	10. Nezaměstnanost: Průměrná nezaměstnanost
	II
	
0,00

	11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - K
	II
	
0,00


	
	
	11
	

	Index polohy
	IP = P1 * (1 +
	
	Pi) = 0,876

	
	
	i = 2


V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy č. 3 oceňovací vyhlášky:

Koeficient pp = IT * IP = 0,858

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0:

Koeficient pp = IT * IP = 0,867

1. Rekreační  chata bez č.p.

Zatřídění pro potřeby ocenění

	Typ objektu:
	Rekreační chata § 36 porovnávací metoda

	Poloha objektu:
	Ústecký kraj, obec nad 10 000 do 50 000 obyvatel

	Stáří stavby:
	35 let

	Základní cena ZC (příloha č. 25): 
	1 093,- Kč/m3


Zastavěné plochy a výšky podlaží

	I. Podzemní podlaží:
	5,30*4,15
	=
	
22,00 m2

	I. Nadzemní podlaží:
	5,30*4,15
	=
	
22,00 m2

	zastřešení:
	5,30*4,15
	=
	
22,00 m2


	Název podlaží
	Zastavěná plocha
	Konstrukční výška

	I. Podzemní podlaží:
	22,00 m2
	2,15 m

	I. Nadzemní podlaží:
	22,00 m2
	2,15 m

	zastřešení:
	22,00 m2
	1,00 m


Obestavěný prostor

	I. Podzemní podlaží:
	(5,30*4,15)*(2,15)
	=
	
47,29 m3

	I. Nadzemní podlaží:
	(5,30*4,15)*(2,15)
	=
	
47,29 m3

	zastřešení:
	(5,30*4,15)*(1,00)
	=
	
22,00 m3

	Obestavěný prostor - celkem:
	=
	
116,58 m3


Výpočet indexu cenového porovnání

Index vybavení

	Název znaku
	č.
	Vi

	0. Typ stavby - podsklepená - bez podkroví nebo do 1/2 zastavěné plochy 1.NP
	III
	typ B

	1.  Druh stavby: Rekreační chata
	II
	
0,00

	2.  Svislé konstrukce: Dřevěné oboustranně obíjené, zdivo do tl. 30 cm včetně
	II
	
-0,03

	3.  Střešní konstrukce: Krov neumožňující zřízení podkroví
	I
	
-0,01

	4.  Napojení stavby na sítě: Elektr. proud, voda , žumpa (septik)
	II
	
0,00

	5.  Vybavení: Pouze WC suché nebo i mino stavbu
	II
	
-0,06

	6.  Vytápění stavby: Lokální vytápění 
	II
	
0,00

	7.  Příslušenství stavby (venk. úpravy a vedl. stavby do celk. ZP 25 m2 vč.): Bez příslušenství
	II
	
-0,04

	8.  Výměra pozemků užívané se stavbou: Do 400 m2
	II
	
0,00

	9.  Kriterium jinde neuvedené : Bez vlivu na cenu
	III
	
0,00

	10. Stavebně - technický stav: Stavba se zanedbanou údržbou – (předpoklad provedení menších stavebních úprav)
	III
	
0,85


Koeficient pro stáří 35 let:

s = 1 - 0,005 * 35 = 0,825

	
	
	9
	

	Index vybavení
	IV = (1 +
	
	Vi) * V10 * 0,825 = 0,603

	
	
	i = 1
	


Nemovitá věc je součástí pozemku

Index trhu s nemovitými věcmi IT = 0,990

Index polohy pozemku IP = 0,876

Ocenění

Základní cena upravená ZCU = ZC * IV = 1 093,- Kč/m3 * 0,603 = 659,08 Kč/m3

CSP = OP * ZCU * IT * IP = 116,58 m3 * 659,08 Kč/m3 * 0,990 * 0,876= 66 634,86 Kč

	Cena stanovená porovnávacím způsobem
	=
	
66 634,86 Kč

	Rekreační  chata bez č.p. - výchozí cena pro výpočet vlastnického podílu
	=
	
66 634,86 Kč

	Úprava ceny vlastnickým podílem
	*
	1 / 1

	Rekreační  chata bez č.p. - zjištěná cena
	=
	
66 634,86 Kč


2. Pozemek č. 3172/29 zastavěná plocha

Ocenění

Index trhu s nemovitostmi IT = 0,990

Index polohy pozemku IP = 0,876

Výpočet indexu cenového porovnání

Index omezujících vlivů pozemku

	Název znaku
	č.
	Pi

	1. Geometrický tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na využití
	II
	
0,00

	2. Svažitost pozemku a expozice: Svažitost terénu pozemku nad 15 % - ostatní orientace
	II
	
-0,01

	3. Ztížené základové podmínky: Neztížené základové podmínky
	III
	
0,00

	4. Chráněná území a ochranná pásma: Mimo chráněné území a ochranné pásmo
	I
	
0,00

	5. Omezení užívání pozemku: Bez omezení užívání
	I
	
0,00

	6. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů
	II
	
0,00


	
	
	6
	

	Index omezujících vlivů
	IO = 1 +
	
	Pi = 0,990

	
	
	i = 1


Celkový index I = IT * IO * IP = 0,990 * 0,990 * 0,876 = 0,859

Stavební pozemek zastavěné plochy a nádvoří oceněný dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků

	Zatřídění
	Zákl. cena
[Kč/m2] 
	Index
	Koef.
	Upr. cena
[Kč/m2] 

	§ 4 odst. 1 - stavební pozemek - zastavěná plocha a nádvoří
	

	§ 4 odst. 1
	
873,-
	
0,859
	

	
749,91


	Typ
	Název
	Parcelní číslo
	Výměra
[m2]
	Jedn. cena [Kč/m2]
	Cena
[Kč]

	§ 4 odst. 1
	zastavěná plocha a nádvoří
	3172/29
	16
	749,91
	
11 998,56

	Stavební pozemek - celkem
	16
	
	
11 998,56

	Pozemek č. 3172/29 zastavěná plocha - zjištěná cena celkem
	=
	
11 998,56 Kč


3. Pozemek č. 3172/126 zahrada

Ocenění

Index trhu s nemovitostmi IT = 0,990

Index polohy pozemku IP = 0,876

Výpočet indexu cenového porovnání

Index omezujících vlivů pozemku

	Název znaku
	č.
	Pi

	1. Geometrický tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na využití
	II
	
0,00

	2. Svažitost pozemku a expozice: Svažitost terénu pozemku do 15 % včetně - ostatní orientace
	IV
	
0,00

	3. Ztížené základové podmínky: Neztížené základové podmínky
	III
	
0,00

	4. Chráněná území a ochranná pásma: Mimo chráněné území a ochranné pásmo
	I
	
0,00

	5. Omezení užívání pozemku: Bez omezení užívání
	I
	
0,00

	6. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů
	II
	
0,00


	
	
	6
	

	Index omezujících vlivů
	IO = 1 +
	
	Pi = 1,000

	
	
	i = 1


Celkový index I = IT * IO * IP = 0,990 * 1,000 * 0,876 = 0,867

Stavební pozemek zastavěné plochy a nádvoří oceněný dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků

	Zatřídění
	Zákl. cena
[Kč/m2] 
	Index
	Koef.
	Upr. cena
[Kč/m2] 

	§ 4 odst. 1 - stavební pozemek - zastavěná plocha a nádvoří
	

	§ 4 odst. 1
	
873,-
	
0,867
	

	
756,89


	Typ
	Název
	Parcelní číslo
	Výměra
[m2]
	Jedn. cena [Kč/m2]
	Cena
[Kč]

	§ 4 odst. 1
	zahrada
	3172/126
	109
	756,89
	
82 501,01

	Stavební pozemek - celkem
	109
	
	
82 501,01

	Pozemek č. 3172/126 zahrada - zjištěná cena celkem
	=
	
82 501,01 Kč


	Tržní ocenění majetku
	

	1. Věcná hodnota staveb
	

	1.1. Rekreační  chata bez č.p.


	

	Věcná hodnota dle THU
	  


Zastavěné plochy a výšky podlaží

	Název
	Konstr. výška [m]
	Zastavěná plocha
	Užitná plocha

	I. Podzemní podlaží
	2,15
	
	
 m2

	5,30*4,15 = 
	
22,00 m2
	

	I. Nadzemní podlaží
	2,15
	
	
 m2

	5,30*4,15 = 
	
22,00 m2
	

	Zastřešení
	1,00
	
	
 m2

	5,30*4,15 = 
	
22,00 m2
	

	
	65,99m2
	0,00 m2


Obestavěný prostor

Výpočet jednotlivých výměr

	Název
	Obestavěný prostor
	
	

	I. Podzemní podlaží
	(5,30*4,15)*(2,15)
	=
	
47,29 m3

	I. Nadzemní podlaží
	(5,30*4,15)*(2,15)
	=
	
47,29 m3

	zastřešení
	(5,30*4,15)*(1,00)
	=
	
22,00 m3


(PP = podzemní podlaží, NP = nadzemní podlaží, Z = zastřešení)

	Název
	Typ
	Obestavěný prostor

	I. Podzemní podlaží
	
	
47,29 m3

	I. Nadzemní podlaží
	
	
47,29 m3

	Zastřešení
	
	
22,00 m3

	Obestavěný prostor - celkem:
	
116,57 m3


	Konstrukce
	Popis

	1. Základy
	 izolace proti zemní vlhkosti nejsou funkční

	2. Podezdívka jen u typu I
	u chat podsklepených se neuvažuje

	3. Obvodové stěny
	oboustranně obité do tl. 15 cm

	4. Stropy
	dřevěné spalné

	5. Zastřešení
	krov neumožňující podkroví

	6. Krytina
	

	7. Klempířské konstrukce
	

	8. Úprava povrchů
	nátěry

	9. Schodiště
	

	10. Dveře
	

	11. Okna
	

	12. Podlahy
	

	13. Vytápění
	lokální

	14. Elektroinstalace
	světelná

	15. Rozvod vody
	

	16. Zdroj teplé vody
	

	17. Rozvod propan-butanu
	

	18. Kanalizace
	

	19. Záchod
	

	20. Okenice
	

	21. Vnitřní vybavení
	umyvadlo

	22. Ostatní
	

	
	


	
	
	

	Jednotková cena
	
	5 185 Kč/m3

	Množství
	
	116,57 m3

	Reprodukční cena
	
	604 434 Kč

	
	
	


	Konstrukce
	Obj. podíl. [%]
	Standardní cena [Kč]
	Upravená cena [Kč]
	Upravený obj. podíl [%]

	1. Základy
	8,40
	50 772
	26 401
	7,77

	2. Podezdívka jen u typu I
	0,00
	0
	0
	0,00

	3. Obvodové stěny
	29,20
	176 495
	91 777
	27,00

	4. Stropy
	12,00
	72 532
	37 717
	11,10

	5. Zastřešení
	6,90
	41 706
	21 687
	6,38

	6. Krytina
	4,90
	29 617
	29 617
	8,71

	7. Klempířské konstrukce
	0,80
	4 835
	4 835
	1,42

	8. Úprava povrchů
	9,40
	56 817
	29 545
	8,69

	9. Schodiště
	2,30
	13 902
	0
	0,00

	10. Dveře
	3,10
	18 737
	18 737
	5,51

	11. Okna
	5,00
	30 222
	30 222
	8,89

	12. Podlahy
	3,90
	23 573
	23 573
	6,94

	13. Vytápění
	3,20
	19 342
	10 058
	2,96

	14. Elektroinstalace
	3,10
	18 737
	9 743
	2,87

	15. Rozvod vody
	0,00
	0
	0
	0,00

	16. Zdroj teplé vody
	0,00
	0
	0
	0,00

	17. Rozvod propan-butanu
	0,00
	0
	0
	0,00

	18. Kanalizace
	0,00
	0
	0
	0,00

	19. Záchod
	0,40
	2 418
	1 257
	0,37

	20. Okenice
	1,80
	10 880
	0
	0,00

	21. Vnitřní vybavení
	2,60
	15 715
	4 715
	1,39

	22. Ostatní
	3,00
	18 133
	0
	0,00

	Upravená reprodukční cena
	
	339 885 Kč

	Množství
	
	116,57 m3

	Základní upravená jedn. cena
	(JC)
	2 916 Kč/m3


Výpočet opotřebení analytickou metodou

(OP = objemový podíl upravený rozestavěností,

UP = upravený podíl v návaznosti na dělení konstrukce, PP = přepočítaný podíl na 100 %)

	Konstrukce, vybavení
	
	OP
[%]
	Část [%]
	UP
[%]
	PP
[%]
	Stáří
	Živ.
	Opotř. části
	Opotř. z celku

	1. Základy
	X
	7,77
	100,00
	7,77
	7,77
	
	
	45,00
	3,4965

	3. Obvodové stěny
	X
	27,00
	100,00
	27,00
	27,00
	35
	60
	58,33
	15,7491

	4. Stropy
	X
	11,10
	100,00
	11,10
	11,10
	35
	55
	63,64
	7,0640

	5. Zastřešení
	X
	6,38
	100,00
	6,38
	6,38
	35
	55
	63,64
	4,0602

	6. Krytina
	S
	8,71
	100,00
	8,71
	8,71
	35
	40
	87,50
	7,6213

	7. Klempířské konstrukce
	S
	1,42
	100,00
	1,42
	1,42
	
	
	85,00
	1,2070

	8. Úprava povrchů
	X
	8,69
	100,00
	8,69
	8,69
	
	
	80,00
	6,9520

	10. Dveře
	S
	5,51
	100,00
	5,51
	5,51
	35
	50
	70,00
	3,8570

	11. Okna
	S
	8,89
	100,00
	8,89
	8,89
	35
	50
	70,00
	6,2230

	12. Podlahy
	S
	6,94
	100,00
	6,94
	6,94
	
	
	90,00
	6,2460

	13. Vytápění
	X
	2,96
	100,00
	2,96
	2,96
	
	
	85,00
	2,5160

	14. Elektroinstalace
	X
	2,87
	100,00
	2,87
	2,87
	
	
	85,00
	2,4395

	19. Záchod
	X
	0,37
	100,00
	0,37
	0,37
	35
	40
	87,50
	0,3238

	21. Vnitřní vybavení
	X
	1,39
	100,00
	1,39
	1,39
	35
	40
	87,50
	1,2162

	Součet upravených objemových podílů:
	100,00
	Opotřebení:
	69,0000


	Ocenění
	

	Zastavěná plocha (ZP)
	[m2]
	22

	Obestavěný prostor (OP)
	[m3]
	116,57

	Základní upravená jedn. cena (JC)
	[Kč/m3]
	2 916

	Rozestavěnost
	%
	100,00

	Upravená cena (RC)
	[Kč/m3]
	2 916

	Reprodukční hodnota
(RC * OP)
	[Kč]
	339 928

	
	
	

	
	
	

	Opotřebení
	%
	69,00

	Vlastnický podíl
	*
	1 / 1

	Věcná hodnota (VH)
	[Kč]
	105 378


	2. Hodnota pozemků
	

	2.1. Pozemky
	


Porovnávací metoda

Přehled srovnatelných pozemků:

	Název:
	Prodej stavebního pozemku 2 866 m2

	Lokalita:
	ulice Černovická, Chomutov - část obce Chomutov

	Popis:
	Dovolujeme si nabídnout k prodeji stavební pozemek o rozloze 2.866 m2, umístěný v okrajové části města Chomutov II, Nové Spořice. Jedná se o velmi klidnou lokalitu, která z jedné strany přímo navazuje na stávající zástavbu obce, druhou stranou sousedí s lesním porostem a volnou přírodou. Tato skutečnost zaručuje klidné a nerušené bydlení na okraji přírody, zároveň nabízí veškerý komfort s plnou občanskou vybaveností nedaleko vzdáleného města Chomutov. Přímo v místě se nachází škola, školka, zastávka MHD do Chomutova, nákupní centrum Globus 5 minut chůze. Pozemek je zahrnut v územním plánu města k výstavbě RD, všechny IS jsou na hranici pozemku, nebo poblíž. V případě zájmu o doplňující informace, nebo prohlídku nás neváhejte kdykoli kontaktovat, třeba i o víkendu.

	Koeficienty:
redukce pramene ceny - 
0,90
velikost pozemku - 
1,00
poloha pozemku - 
1,25
dopravní dostupnost - 
1,00
možnost zastavění poz. - 
1,10
intenzita využití poz. - 
1,15
vybavenost pozemku - 
1,00
úvaha zpracovatele ocenění - 
1,00
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	 Cena
	Výměra
	Jednotková cena
	Koeficient
	Upravená JC.

	[ Kč ]
	[ m2 ]
	JC [ Kč/m2 ]
	KC
	[ Kč/m2 ]

	1 035 000
	2 866
	361,13
	1,42
	512,80


	Název:
	Prodej stavebního pozemku 2 950 m2

	Lokalita:
	ulice Černovická, Chomutov - část obce Chomutov

	Popis:
	Prodej pozemku 2950m2 Nové Spořice, Černovická ulice , Chomutov Nabízíme Vám parcelu v klidné lokalitě Nové Spořice u Chomutova v blízkosti Filipových rybníků. 

Jedná se o „nezasíťovanou“ parcelu o výměře cca 2950 m2. Inženýrské sítě leží na patě pozemku . 

Tento pozemek je již v územního plánu města na výstavbu rodinného domu a je určen k tzv. čistému bydlení. Pozemek se nachází v těsné Filipových rybníků . Příjezdová cesta vede přímo k pozemku. V případě zájmu o podrobnější informace nás neváhejte kontaktovat.

	Koeficienty:
redukce pramene ceny - 
0,90
velikost pozemku - 
1,00
poloha pozemku - 
1,05
dopravní dostupnost - 
1,00
možnost zastavění poz. - 
1,00
intenzita využití poz. - 
1,00
vybavenost pozemku - 
1,00
úvaha zpracovatele ocenění - 
1,00
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	 Cena
	Výměra
	Jednotková cena
	Koeficient
	Upravená JC.

	[ Kč ]
	[ m2 ]
	JC [ Kč/m2 ]
	KC
	[ Kč/m2 ]

	1 622 500
	2 950
	550,00
	0,95
	522,50


	Název:
	Prodej pozemku 15 000 m2

	Lokalita:
	ulice Pod Černým vrchem, Chomutov - část obce Chomutov

	Popis:
	Prodej zalesněného pozemku cca 15000m2, Nové Spořice u Chomutova Nabízíme Vám exkluzivně prodej pozemku, Nové Spořice u Chomutova.

Vedený jako trvalý ovocný sad, který je zalesněn. Přístupová cesta k pozemku je vedená jako silnice a další pěší cesty okolo pozemku. Výměra pozemku je cca 15.000 m2, Porost je z asi 80% listnáče. Pozemek je vhodný také jako investiční záměr k výstavbě domů. Další informace Vám rádi poskytneme v naší RK.

	Koeficienty:
redukce pramene ceny - 
0,90
velikost pozemku - 
1,00
poloha pozemku - 
1,05
dopravní dostupnost - 
1,15
možnost zastavění poz. - 
1,00
intenzita využití poz. - 
1,15
vybavenost pozemku - 
1,10
úvaha zpracovatele ocenění - 
1,00
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	 Cena
	Výměra
	Jednotková cena
	Koeficient
	Upravená JC.

	[ Kč ]
	[ m2 ]
	JC [ Kč/m2 ]
	KC
	[ Kč/m2 ]

	5 250 000
	15 000
	350,00
	1,37
	479,50


	Zjištěná průměrná jednotková cena
	504,93 Kč/m2


	Druh pozemku
	Parcela č.
	Výměra 
[ m2 ]
	Jednotková cena
[ Kč/m2 ]
	Spoluvlastnický podíl
	Celková cena pozemku
[ Kč ]

	zastavěná plocha a nádvoří
	
	16
	500,00
	1 / 1
	8 000

	zahrada
	
	109
	450,00
	1 / 1
	49 050

	Celková výměra pozemků
	125
	Hodnota pozemků celkem
	57 050

	3. Porovnávací hodnota
	

	3.1. Dle LV


	

	Oceňovaná nemovitá věc
	

	Obestavěný prostor:
	116,57 m3

	Zastavěná plocha:
	22,00 m2

	Plocha pozemku:
	125,00 m2

	
	


Srovnatelné nemovité věci:

	Název:
	Prodej chaty 308 m2, pozemek 265 m2

	Lokalita:
	Kadaň, okres Chomutov

	Popis:
	Zděná chatka v osobním vlastnictví se zahrádkou v zahrádkářské osadě Astra. K pozemkům pod chatkou a zahrádce je nájemní smlouva. Chatka je celá podsklepená. Je zde přivedená užitková voda. Více informaci u makléře. 

	Pozemek:
	265,00 m2

	Užitná plocha:
	308,00 m2

	Použité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny
0,95
K2 Velikosti objektu
1,00
K3 Poloha
1,00
K4 Provedení a vybavení
1,00
K5 Celkový stav
1,00
K6 Vliv pozemku
1,00
K7 Úvaha zpracovatele ocenění
1,00
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Zdroj: www.sreality.cz

	Cena
	Celkový koeficient KC 
	Upravená cena

	159 000 Kč
	0,95
	151 050 Kč


	Název:
	Prodej chaty 18 m2, pozemek 372 m2

	Lokalita:
	Klášterec nad Ohří - část obce Mikulovice, okres Chomutov

	Popis:
	Nabízíme ke koupi zděnou chatku nacházející se v malebné zahrádkářské kolonii přesně na polovině vzdálenosti mezi Kláštercem a Kadaní. Pro pohodu a odpočinek jistě využijete zahradu o rozloze 354 m2, taktéž v osobním vlastnictví. Chatka je napojena na elektřinu. Užitková voda je přivedena na zahradu, v chatě není. Ze sklepa byla zbudována kuchyně a také spíž. V samotné chatě najdete obývací pokoj a v patře prostornou ložnici. Jistě Vás potěší i široká terasa u vchodu. Toaleta je rovněž v chatě, samozřejmě oddělena - odpad svedený do septiku. Na zahradě je pergola, kterou jistě oceníte při posezení s přáteli či rodinou. Prohlídku Vám vřele doporučujeme. Vhodné financování Vám zajistíme.

	Pozemek:
	372,00 m2

	Užitná plocha:
	18,00 m2

	Použité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny
0,90
K2 Velikosti objektu
1,00
K3 Poloha
1,00
K4 Provedení a vybavení
0,55
K5 Celkový stav
0,60
K6 Vliv pozemku
0,70
K7 Úvaha zpracovatele ocenění
1,00
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Zdroj: www.sreality.cz

	Cena
	Celkový koeficient KC 
	Upravená cena

	849 000 Kč
	0,21
	178 290 Kč


	Název:
	Prodej chaty 32 m2, pozemek 215 m2

	Lokalita:
	Kadaň - část obce Tušimice, okres Chomutov

	Popis:
	Výhradním zastoupením vlastníka nabízíme rekreační chatu v atraktivní lokalitě přímo u Nechranické přehrady. 

Jedná se o velice klidnou, žádanou lokalitu s velkou mírou soukromí a s přístupem přímo k vodě. Nechranická přehrada nabízí využití nejen pro jachtaření, surfing, rybaření, ale také jako výchozí místo pro aktivní nebo pasivní odpočinek v blízkosti Krušných hor. V blízkosti několika minut jízdy je královské město Kadań s veškerými službami, ale i sportovním a kulturním vyžitím po celý rok. 

 

Chata je v původním stavu, před celkovou rekonstrukcí a s možností přestavby dle vlastních představ. Dispozici chaty tvoří vstupní chodba, dva pokoje a kuchyńský kout. Chata je z větší části podsklepena, je zde připojena elektřina a veřejný vodovod. Parkování je možné před chatou nebo na vlastním pozemku. 

 

Možnost financování přes spolupracující úvěrové centrum. V případě zájmu o podrobné informace a prohlídku kontaktujte makléře této zakázky.

	Pozemek:
	215,00 m2

	Užitná plocha:
	32,00 m2

	Použité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny
0,85
K2 Velikosti objektu
0,54
K3 Poloha
0,65
K4 Provedení a vybavení
0,75
K5 Celkový stav
0,80
K6 Vliv pozemku
1,00
K7 Úvaha zpracovatele ocenění
1,00
	 [image: image7.jpg]


 
Zdroj: www.sreality.cz

	Cena
	Celkový koeficient KC 
	Upravená cena

	850 000 Kč
	0,18
	153 000 Kč


	Název:
	Prodej chaty 30 m2, pozemek 35 m2

	Lokalita:
	Kadaň - část obce Kadaň, okres Chomutov

	Popis:
	Nemovitosti SEVER vám zprostředkují prodej chaty v osobním vlastnictví obci Kadaň. Chata se zastavěnou plochou 35m2 se nachází v okrajové části zahrádkářské osady Nová Kolonie. Dispozice chaty se skládá z podsklepené části, verandy a pokoje s balkónem. K chatě je přivedena elektřina i pitná voda. Parkování je možné přímo u chaty s příjezdem po zpevněné cestě. V případě zájmu zajistíme optimální variantu financování na tuto nemovitost.

	Pozemek:
	35,00 m2

	Užitná plocha:
	30,00 m2

	Použité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny
0,90
K2 Velikosti objektu
0,63
K3 Poloha
1,00
K4 Provedení a vybavení
1,10
K5 Celkový stav
1,00
K6 Vliv pozemku
1,50
K7 Úvaha zpracovatele ocenění
1,00
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Zdroj: www.sreality.cz

	Cena
	Celkový koeficient KC 
	Upravená cena

	169 000 Kč
	0,94
	158 860 Kč


	Název:
	Prodej chaty 32 m2, pozemek 650 m2

	Lokalita:
	Žiželice - část obce Stroupeč, okres Louny

	Popis:
	Nabízíme k prodeji chatu v osobním vlastnictví se zahradou v chatové oblasti u řeky Ohře. Chata je dřevěná, patrová, v přízemí je kuchyně s kuchyňskou linkou, plynovým sporákem a jídelnou, v patře je ložnice. Chata je podsklepená, je zde přivedena elektřina 220V. K chatě je přivedena voda z řeky, WC je zde chemické. K chatě náleží oplocená zahrada o velikosti 650 m2.

	Pozemek:
	650,00 m2

	Užitná plocha:
	32,00 m2

	Použité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny
0,85
K2 Velikosti objektu
0,69
K3 Poloha
1,00
K4 Provedení a vybavení
0,80
K5 Celkový stav
1,00
K6 Vliv pozemku
0,55
K7 Úvaha zpracovatele ocenění
1,00
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Zdroj: www.sreality.cz

	Cena
	Celkový koeficient KC 
	Upravená cena

	600 000 Kč
	0,26
	156 000 Kč


	Minimální jednotková porovnávací cena
	151 050 Kč/ks

	Průměrná jednotková porovnávací cena
	159 440 Kč/ks

	Maximální jednotková porovnávací cena
	178 290 Kč/ks


	Výpočet porovnávací hodnoty na základě přímého porovnání

	Průměrná jednotková cena
	159 440 Kč/ks

	Výsledná porovnávací hodnota
	159 440 Kč


	REKAPITULACE OCENĚNÍ
	


	Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:
	

	1. Rekreační  chata bez č.p.
	
66 634,90 Kč

	2. Pozemek č. 3172/29 zastavěná plocha
	
11 998,60 Kč

	3. Pozemek č. 3172/126 zahrada
	
82 501,- Kč

	Výsledná cena - celkem:
	
161 134,50 Kč

	Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:
	
161 130,- Kč


slovy: Jednostošedesátjednatisícjednostotřicet Kč

	Cena zjištěná dle cenového předpisu
	

	161 130 Kč
	

	slovy: Jednostošedesátjednatisícjednostotřicet Kč
	


	Rekapitulace tržního ocenění majetku
	

	1. Věcná hodnota staveb


	

	1.1. Rekreační  chata bez č.p.
	
105 377,70 Kč

	2. Hodnota pozemků
	

	2.1. Pozemky
	
57 050,- Kč

	3. Porovnávací hodnota
	

	3.1. Dle LV
	
159 440,- Kč


	
	

	Porovnávací hodnota
	159 440 Kč

	Věcná hodnota
	162 428 Kč

	z toho hodnota pozemku
	57 050 Kč

	
	

	
	

	
	

	
	


	Obvyklá cena
	

	160 000 Kč 
	

	slovy: Jednostošedesáttisíc Kč
	


Znalecká doložka:

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný Městským soudem Praha 2  -  Spálená č. 2  ze dne 3. 1.  1991  pod  pořadovým  číslem  1465  pro základní obor  EKONOMIKA - odvětví  CENY  a  ODHADY  se  zvláštní  specializací odhady nemovitostí.

Znalecký  posudek je  zapsán  pod  pořadovým  číslem 1635-8-2019 znaleckého  deníku.   Znalečné   účtuji  dle   přiložené  likvidace   na  základě  dokladu. 

V Praze dne 1.3. 2019   

  



















  Jiří K o p e c k ý

                                                                                      Meinlinova 312

                                                             

  190 16  P r a h a  9 – Koloděje








  Mobil: +420 737 256 762







              E-mail: odhadynemo@volny.cz
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