
ZNALECKÝ POSUDEK

číslo položky: 1750-32-2021

Znalecký posudek je podán v oboru EKONOMIKA pro ceny a odhady se zvláštní specializací nemovitosti.
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Stručný popis předmětu znaleckého posudku

Předmětem ocenění jsou: pozemky dle L.V. č. 116, které se nacházejí v katastrálním území Staňkovice u Uhlířských  Janovic, obec Staňkovice, okres Kutná Hora. 

Znalec:
    J I Ř Í   K O P E C K Ý,  soudní   znalec  v oboru                     
    EKONOMIKA, CENY a  ODHADY nemovitostí
 Adresa:              Meinlinova 312

                            190 16  P r a h a  9 – Koloděje



    Mobil: +420 737 256 762



    E-mail: odhadynemo@volny.cz


Zadavatel:
Exekutorský úřad Praha 4, RČ/IČO: 64556565, JUDr. Monika Elfmarková


K beránku 3


143 00 Praha 4

Číslo jednací:
1750-32-2021

	OBVYKLÁ CENA
	550 000 Kč


Počet stran: 20 
Počet vyhotovení: 2
Vyhotovení číslo: 1,2   
Podle stavu ke dni: 24.9. 2021
Vyhotoveno: V Praze dne 13.10. 2021

                                 Kopecký Jiří


1. ZADÁNÍ
1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele

Znalecký úkol.

Určení obvyklé ceny

Určení ceny nemovité věci pozemky dle L.V. č. 116, které se nacházejí v katastrálním území Staňkovice u Uhlířských  Janovic, obec Staňkovice, okres Kutná Hora.  Pozemky jsou  vedeny na L.V. č. 116, u katastrálního úřadu pro Středočeský kraj.  , Katastrální pracoviště Semily.

Pro zjištění Administrativní cenu je pak použita vyhláška Ministerstva  financí č. 488//2020 Sb., o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých  zákonů, ve znění pozdějších předpisů, (oceňovací vyhláška). 

         V daném případě pro nemovitosti katastrální území Staňkovice je obvyklá cena určená (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. 488//2020 Sb., o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých  zákonů, ve znění pozdějších předpisů, (oceňovací vyhláška).

1.2. Účel znaleckého posudku

Exekuční příkaz 115 EX 174/14-017

Určení obvyklé ceny nemovité věci

1.3. Prohlídka a zaměření

Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 24.9.2021 bez přítomnosti majitele.

2. VÝČET PODKLADŮ

2.1. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis

Výpis z katastru nemovitostí LV č. 116, ze dne 13.9. 2021

Kopie katastrální mapy

Údaje a podklady zjištěné při fyzické prohlídce a zaměření nemovitosti. 

Informace poskytnuté objednavatelem posudku

Prohlídka a zaměření nemovitosti

Usnesení č.j. 115 EX 174/14-019, ze dne 10.9. 2021

Exekuční příkaz č.j. 115 EX 174/14-017 ze dne 28.6. 2021

Situace 

Fotodokumentace 

3. NÁLEZ
3.1. Výčet sebraných nebo vytvořených dat

	Katastrální údaje :
	kraj Středočeský, okres Kutná Hora, obec Staňkovice, k.ú. Staňkovice u Uhlířských Janovic



	Adresa nemovité věci:
	Staňkovice, 285 04 Staňkovice




Vlastnické a evidenční údaje

	Michala Svobodová, Obránců míru 140, 533 12 Chvaletice, LV: 116, podíl 1 / 1
	


Výpis z katastru nemovitostí L.V. č. 116,  ze dne 13.9. 2021

Vlastník:

Svobodová Michala, Obránců míru 140, 533 12 Chvaletice

Dokumentace a skutečnost

Prohlídkou na místě bylo zjištěno, že dostupná dokumentace odpovídá skutečnosti. Předmětem ocenění je nemovitá věc - evidovaná v KN na LV č.116 pro k.ú. Staňkovice u Uhlířských Janovic, obec Staňkovice, okres Kutná Hora. 

Situace

	Typ pozemku:
	 zast. plocha
 ostatní plocha
 orná půda
 trvalé travní porosty
 zahrada
 jiný

	Využití pozemků:

	 RD
 byty
 rekr.objekt
 garáže
 jiné

	Okolí:
	 bytová zóna
 průmyslová zóna
 nákupní zóna
 ostatní

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

	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 nemovité věci

N á l e z

Zjištění ceny nemovité věci pozemky dle L.V. č. 116, které se nacházejí v katastrálním území Staňkovice u Uhlířských  Janovic, obec Staňkovice, okres Kutná Hora.  Pozemky jsou  vedeny na L.V. č. 116, u katastrálního úřadu pro Středočeský kraj, Katastrální pracoviště Semily. Jedná se o pozemek č. 161, vedený jako zastavěná plocha a nádvoří, o výměře 43 m2, pozemek č. 740/3, ostatní plocha, manipulační plocha o výměře 590 m2,  pozemek č. 740/4, zahrada, o výměře 182 m2. Všechny tři pozemky spolu tvoří jeden funkční celek.

Na pozemku č. 161 se nachází zděná dvojgaráž, ale ta je jiného vlastníka, čili není předmětem ocenění.  

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
	

	
	


3.2. Obsah

	Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu
	

	1. Vrata ocelová  vč. sloupků
	

	2. Podezdívka z prefa dílů tl. do 300 mm - šedá
	

	3. Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet. patek, nátěr
	

	4. Pozemek č. 161
	

	5. Pozemek č. 740/3 ostatní plocha
	

	6. Pozemek č. 740/4 zahrada
	

	7. Trvalé porosty
	


	Obsah tržního ocenění majetku
	

	1. Věcná hodnota ostatních staveb
	

	1.1. Vrata ocelová  vč. sloupků
	

	1.2. Podezdívka z prefa dílů tl. do 300 mm - šedá
	

	1.3. Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet. patek, nátěr
	

	2. Hodnota pozemků
	

	2.1. Pozemky dle LV č. 116
	


4. ZNALECKÝ POSUDEK

4.1. Ocenění

	Ocenění prováděné podle cenového předpisu
	

	Název předmětu ocenění:
	Pozemky dle L.V. č. 116

	Adresa předmětu ocenění:
	Staňkovice

	
	285 04 Staňkovice



	LV:
	116

	Kraj:
	Středočeský

	Okres:
	Kutná Hora

	Obec:
	Staňkovice

	Katastrální území:
	Staňkovice u Uhlířských Janovic

	Počet obyvatel:
	287


Základní cena stavebního pozemku obce okresu ZCv = 2 133,00 Kč/m2

Koeficienty obce

	Název koeficientu
	č.
	Pi

	O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel
	V
	
0,50

	O2. Hospodářsko-správní význam obce: Ostatní obce
	IV
	
0,60

	O3. Poloha obce: V ostatních případech
	VI
	
0,80

	O4. Technická infrastruktura v obci: V obci je elektřina, vodovod a kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn
	II
	
0,85

	O5. Dopravní obslužnost obce: V obci je železniční zastávka a autobusová zastávka
	II
	
0,95

	O6. Občanská vybavenost v obci: Minimální vybavenost (obchod nebo služby – základní sortiment)
	V
	
0,85


Základní cena stavebního pozemku  ZC = ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * O5 * O6 = 351,00 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., č. 225/2017 Sb. a č. 237/2020 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., č. 457/2017 Sb., č. 188/2019 Sb. a č. 488/2020 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
	
-0,05

	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 s vysokým rizikem povodně (území tzv. 5-leté vody)
	I
	
0,70

	7. Hospodářsko-správní význam obce: Obce s počtem obyvatel nad 5 tisíc a všechny obce v okr. Praha – východ, Praha – západ a katastrální území lázeňských míst typu D) nebo oblíbené turistické lokality


	III
	
1,00

	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: Komplexní vybavenost (obchod, služby, zdravotnická zařízení, školské zařízení, pošta, bankovní (peněžní) služby, sportovní a kulturní zařízení aj.)
	I
	
1,05


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) = 0,698

	
	
	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) = 0,665

	
	
	i = 1
	


Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Garáže

	Název znaku
	č.
	Pi

	1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku
	I
	
0,80

	2. Převažující zástavba v okolí pozemku: Výrobní objekty
	IV
	
0,02

	3. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce: Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
	I
	
0,00

	4. Dopravní dostupnost: Příjezd po zpevněné komunikaci
	II
	
0,00

	5. Parkovací možnosti: Dobré parkovací možnosti na veřejné komunikaci
	II
	
0,00

	6. Výhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komerční využitelnosti: Poloha bez vlivu na komerční využití
	II
	
0,00

	7. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - n
	II
	
0,00


	
	
	7
	

	Index polohy
	IP = P1 * (1 +
	
	Pi) = 0,816

	
	
	i = 2


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

Koeficient pp = IT * IP = 0,570

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

Koeficient pp = IT * IP = 0,543

1. Vrata ocelová  vč. sloupků

Zatřídění pro potřeby ocenění

	Venkovní úprava § 18:
	14.5. Vrata ocelová s výplní z drátěného pletiva vč. sloupků

	Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC
	2222


Nemovitá věc je součástí pozemku

	Výměra:
	2,00 ks


Ocenění

	Základní cena (dle příl. č. 17):
[Kč/ks]
	=
	
4 500,-

	Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce):
	*
	
0,8000

	Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP):
	*
	
2,5520

	Základní cena upravená cena [Kč/ks]
	=
	
9 187,20

	Plná cena:
2,00 ks * 9 187,20 Kč/ks
	=
	
18 374,40 Kč


Výpočet opotřebení lineární metodou

Stáří (S): 29 roků

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 11 roků

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 40 roků

	Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 29 / 40 = 72,5 %
	
	

	Koeficient opotřebení: (1- 72,5 % / 100)
	*
	
0,275

	Nákladová cena stavby CSN
	=
	
5 052,96 Kč

	Koeficient pp
	*
	
0,543

	Cena stavby CS
	=
	
2 743,76 Kč

	Vrata ocelová  vč. sloupků - zjištěná cena
	=
	
2 743,76 Kč


2. Podezdívka z prefa dílů tl. do 300 mm - šedá

Zatřídění pro potřeby ocenění

	Venkovní úprava § 18:
	13.17. Podezdívka z prefa dílů tl. do 300 mm do výšky 600 mm - šedá

	Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC
	2222


Nemovitá věc je součástí pozemku

	Délka:
	10,00 m


Ocenění

	Základní cena (dle příl. č. 17):
[Kč/m]
	=
	
780,-

	Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce):
	*
	
0,8000

	Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP):
	*
	
2,5520

	Základní cena upravená cena [Kč/m]
	=
	
1 592,45

	Plná cena:
10,00 m * 1 592,45 Kč/m
	=
	
15 924,50 Kč


Výpočet opotřebení lineární metodou

Stáří (S): 29 roků

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 11 roků

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 40 roků

	Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 29 / 40 = 72,5 %
	
	

	Koeficient opotřebení: (1- 72,5 % / 100)
	*
	
0,275

	Nákladová cena stavby CSN
	=
	
4 379,24 Kč

	Koeficient pp
	*
	
0,543

	Cena stavby CS
	=
	
2 377,93 Kč

	Podezdívka z prefa dílů tl. do 300 mm - šedá - zjištěná cena
	=
	
2 377,93 Kč


3. Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet. patek, nátěr

Zatřídění pro potřeby ocenění

	Venkovní úprava § 18:
	13.1. Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet. patek, nátěr

	Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC
	2222


Nemovitá věc je součástí pozemku

	Výměra:
	12,00 m2 pohledové plochy


Ocenění

	Základní cena (dle příl. č. 17):
[Kč/m2]
	=
	
240,-

	Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce):
	*
	
0,8000

	Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP):
	*
	
2,5520

	Základní cena upravená cena [Kč/m2]
	=
	
489,98

	Plná cena:
12,00 m2 * 489,98 Kč/m2
	=
	
5 879,76 Kč


Výpočet opotřebení lineární metodou

Stáří (S): 29 roků

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 7 roků

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 36 roků

	Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 29 / 36 = 80,6 %
	
	

	Koeficient opotřebení: (1- 80,6 % / 100)
	*
	
0,194

	Nákladová cena stavby CSN
	=
	
1 140,67 Kč

	Koeficient pp
	*
	
0,543

	Cena stavby CS
	=
	
619,38 Kč

	Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet. patek, nátěr - zjištěná cena
	=
	
619,38 Kč


4. Pozemek č. 161

Ocenění

Index trhu s nemovitostmi IT = 0,665

Index polohy pozemku IP = 0,816

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 = 0,665 * 1,000 * 0,816 = 0,543

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, funkční celek
	

	§ 4 odst. 1
	
351,-
	
0,543
	

	
190,59


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

	§ 4 odst. 1
	zastavěná plocha a nádvoří
	161
	43
	190,59
	
8 195,37

	Stavební pozemek - celkem
	43
	
	
8 195,37

	Pozemek č. 161 - výchozí cena pro výpočet vlastnického podílu
	=
	
8 195,37 Kč

	Úprava ceny vlastnickým podílem
	*
	1 / 1

	Pozemek č. 161 - zjištěná cena celkem
	=
	
8 195,37 Kč


5. Pozemek č. 740/3 ostatní plocha

Ocenění

Index trhu s nemovitostmi IT = 0,665

Index polohy pozemku IP = 0,816

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 = 0,665 * 1,000 * 0,816 = 0,543

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, funkční celek
	

	§ 4 odst. 1
	
351,-
	
0,543
	

	
190,59


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

	§ 4 odst. 1
	ostatní plocha - manipulační plocha
	740/3
	590
	190,59
	
112 448,10

	Stavební pozemek - celkem
	590
	
	
112 448,10

	Pozemek č. 740/3 ostatní plocha - zjištěná cena celkem
	=
	
112 448,10 Kč


6. Pozemek č. 740/4 zahrada

Ocenění

Index trhu s nemovitostmi IT = 0,665

Index polohy pozemku IP = 0,816

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 = 0,665 * 1,000 * 0,816 = 0,543

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, funkční celek
	

	§ 4 odst. 1
	
351,-
	
0,543
	

	
190,59


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

	§ 4 odst. 1
	zahrada
	740/4
	182
	190,59
	
34 687,38

	Stavební pozemek - celkem
	182
	
	
34 687,38

	Pozemek č. 740/4 zahrada - zjištěná cena celkem
	=
	
34 687,38 Kč


7. Trvalé porosty

Ovocné dřeviny: příloha č. 36. 

Zahrádkářský typ ovocnářství:

	Název
	

	Stáří [roků]
	Počet, Výměra
	Jedn. cena
[Kč / jedn.]
	Úprava [%]
	Upr. cena 
[Kč / jedn.]
	Cena
[Kč]

	ořešák vlašský (Ořešák) na pozemku p.č.: 740/3
	

	50
	 1 Ks
	
1 879,-
	- 60 %
	
751,60
	
751,60

	Součet:
	=
	
751,60 Kč

	Celkem - ovocné dřeviny:
	=
	
751,60 Kč


Okrasné rostliny: příloha č. 39.

	Název
	Stáří
	Počet / Výměra

	Typ
	Jedn. cena [Kč / jedn.]
	Úpravy [%]
	Upr. cena
[Kč / jedn.]
	Cena
[Kč]

	stříbrnný smrk na pozemku p.č.: 740/3
	7 roků
	
1,00 ks

	Jehličnaté stromy II
	2 610,-
	
	
2 610,-
	
2 610,-

	Thuje na pozemku p.č.: 740/3
	5 roků
	
3,00 ks

	Jehličnaté stromy II
	530,-
	
	
530,-
	
1 590,-

	Součet:
	
4 200,-

	Koeficient stanoviště Kz (dle příl. č. 39):
	*
	
0,750

	Koeficient polohy K5 (příl. č. 20)
	*
	
0,800

	Celkem - okrasné rostliny
	=
	
2 520,- Kč

	Trvalé porosty - zjištěná cena celkem
	=
	
3 271,60 Kč


	Tržní ocenění majetku
	

	1. Věcná hodnota ostatních staveb
	

	1.1. Vrata ocelová  vč. sloupků
	


Zatřídění pro potřeby ocenění

	Venkovní úprava § 18:
	14.5. Vrata ocelová s výplní z drátěného pletiva vč. sloupků

	Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC
	2222

	Výměra:
	2,00 ks


Ocenění

	Základní cena (dle příl. č. 17):
[Kč/ks]
	=
	
4 500,-

	Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce):
	*
	
0,8000

	Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP):
	*
	
2,5520

	Základní cena upravená cena [Kč/ks]
	=
	
9 187,20

	Plná cena:
2,00 ks * 9 187,20 Kč/ks
	=
	
18 374,40 Kč


Výpočet opotřebení lineární metodou

Stáří (S): 29 roků

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 11 roků

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 40 roků

	Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 29 / 40 = 72,5 %
	
	

	Koeficient opotřebení: (1- 72,5 % / 100)
	*
	
0,275

	Vrata ocelová  vč. sloupků - zjištěná cena
	=
	
5 052,96 Kč

	1.2. Podezdívka z prefa dílů tl. do 300 mm - šedá
	


Zatřídění pro potřeby ocenění

	Venkovní úprava § 18:
	13.17. Podezdívka z prefa dílů tl. do 300 mm do výšky 600 mm - šedá

	Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC
	2222

	Délka:
	10,00 m


Ocenění

	Základní cena (dle příl. č. 17):
[Kč/m]
	=
	
780,-

	Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce):
	*
	
0,8000

	Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP):
	*
	
2,5520

	Základní cena upravená cena [Kč/m]
	=
	
1 592,45

	Plná cena:
10,00 m * 1 592,45 Kč/m
	=
	
15 924,50 Kč


Výpočet opotřebení lineární metodou

Stáří (S): 29 roků

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 11 roků

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 40 roků

	Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 29 / 40 = 72,5 %
	
	

	Koeficient opotřebení: (1- 72,5 % / 100)
	*
	
0,275

	Podezdívka z prefa dílů tl. do 300 mm - šedá - zjištěná cena
	=
	
4 379,24 Kč

	1.3. Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet. patek, nátěr
	


Zatřídění pro potřeby ocenění

	Venkovní úprava § 18:
	13.1. Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet. patek, nátěr

	Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC
	2222

	Výměra:
	12,00 m2 pohledové plochy


Ocenění

	Základní cena (dle příl. č. 17):
[Kč/m2]
	=
	
240,-

	Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce):
	*
	
0,8000

	Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP):
	*
	
2,5520

	Základní cena upravená cena [Kč/m2]
	=
	
489,98

	Plná cena:
12,00 m2 * 489,98 Kč/m2
	=
	
5 879,76 Kč


Výpočet opotřebení lineární metodou

Stáří (S): 29 roků

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 7 roků

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 36 roků

	Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 29 / 36 = 80,6 %
	
	

	Koeficient opotřebení: (1- 80,6 % / 100)
	*
	
0,194

	Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet. patek, nátěr - zjištěná cena
	=
	
1 140,67 Kč

	2. Hodnota pozemků
	

	2.1. Pozemky dle LV č. 116
	


Porovnávací metoda

Přehled srovnatelných pozemků:

	Název:
	Prodej pozemku o výměře 542 m2 zastavěná plocha a nádvoří, p.č.: st 213/3

	Lokalita:
	Zdebuzeves, Divišov, okr. Benešov

	Popis:
	 Prodej pozemku - stavební parcela st. 213/3 zastavěná plocha, na kterém je postavena část zemědělské stavby a není předmětem ocenění LV 295, prodáno 25.9.2019 za 
271.000,-Kč KS V 7453/2019/201

	Koeficienty:
redukce pramene ceny - prodej v 2019 meziroční nárůst cen 6,0%
1,12
velikost pozemku - oceňovaný pozemek je menší´= vyší cena za m2, (obdoba ceny malometrážního bytu, doporučené rozpětí KMP 0,8až1,2
1,20
poloha pozemku - lepší poloha pozemku pod garáží
1,05
dopravní dostupnost - obdobná
1,00
možnost zastavění poz. - 
1,00
intenzita využití poz. - obdobná
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 ]

	271 000
	542
	500,00
	1,41
	705,00

	
	
	
	
	

	Název:
	Prodej pozemku o výměře 18 m2 zastavěná plocha a nádvoří, p.č.: st 223

	Lokalita:
	Malotice, okr. Kolín

	Popis:
	Prodej pozemku - stavební parcela st. 223 zastavěná plocha, LV 593, prodáno 29.3.2021 za 14 250,-Kč KS V 2739/2021-204

	Koeficienty:
redukce pramene ceny - prodej dle KS 2021
1,00
velikost pozemku - oceňovaný pozemek je větší, prodejní cena menšího pozemku je vyšší cena za m2, obdoba ceny malometrážního bytu, (doporučené rozpětí KMP 0,8až1,2
0,90
poloha pozemku - obdobná
1,00
dopravní dostupnost - obdobná
1,00
možnost zastavění poz. - 
1,00
intenzita využití poz. - obdobná
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 ]

	14 250
	18
	791,67
	0,90
	712,50

	
	
	
	
	


	Název:
	Prodej pozemku o výměře 46 m2 zastavěná plocha a nádvoří, p.č.: st 1554

	Lokalita:
	Sázava, okr. Benešov

	Popis:
	Prodej pozemku - stavební parcela st. 1554 zastavěná plocha, LV 10050, prodáno 25.7.2021 za 87 500,-Kč KS V 7071/2021-201

	Koeficienty:
redukce pramene ceny - prodej dle KS 2021
1,00
velikost pozemku - srovnatelná velikost s oceňovaným pozemkem 

č. 161 – 43m2, porovnávaný 46m2 
1,00
poloha pozemku - horší
0,80
dopravní dostupnost - horší
0,80
možnost zastavění poz. - 
1,00
intenzita využití poz. - obdobná
1,00
vybavenost pozemku - horší
0,70
úvaha zpracovatele ocenění - porovnávaný pozemek je pod rekreačním objektem
0,83
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	Cena
	Výměra
	Jednotková cena
	Koeficient
	Upravená JC.

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

	87 500
	46
	1 902,17
	0,37
	703,80

	
	
	
	
	


	Název:
	Prodej pozemku o výměře 397 m2 zahrada, p.č.: 2288

	Lokalita:
	Uhlířské Janovice, okr. Kutná Hora

	Popis:
	Prodej pozemku - zahrada č. 2288 LV 10583, prodáno 9.9.2021 za 350 000,-Kč KS 
V 4927/2021-205

	Koeficienty:
redukce pramene ceny - prodej dle KS 2021
1,00
velikost pozemku - oceňovaný pozemek je větší, prodejní cena menšího pozemku je vyší cena za m2, obdoba ceny malometrážního bytu, (doporučené rozpětí KMP 0,8až1,2
0,85
poloha pozemku - horší
0,90
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 ]

	350 000
	397
	881,61
	0,77
	678,84

	
	
	
	
	


	Název:
	Prodej pozemku o výměře 1009 m2 zahrada, p.č.: 1446/16

	Lokalita:
	Uhlířské Janovice, okr. Kutná Hora

	Popis:
	Prodej pozemku - trvalý travní porost č. 1446/16 LV 10805, prodáno 24.2.2020 za 
707 309,-Kč KS V 1032/2020-205

	Koeficienty:
redukce pramene ceny - prodej dle KS 2020 meziroční nárůst ceny
1,06
velikost pozemku - oceňovaný pozemek je menší, prodejní cena menšího pozemku je vyší cena za m2, obdoba ceny malometrážního bytu, (doporučené rozpětí KMP 0,8až1,2
1,05
poloha pozemku - horší
0,85
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 ]

	707 309
	1 009
	701,00
	0,95
	665,95

	
	
	
	
	


	Minimální jednotková porovnávací cena
	666 Kč/m2

	Průměrná jednotková porovnávací cena
	693 Kč/m2

	Maximální jednotková porovnávací cena
	713 Kč/m2


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

	zastavěná plocha a nádvoří
	161
	43
	700,00
	
	30 100

	ostatní plocha - manipulační plocha
	740/3
	590
	660,00
	
	389 400

	Zahrada
	740/4
	182
	680,00
	
	123 760

	Celková výměra pozemků
	815
	Hodnota pozemků celkem
	543 260


4.2. Výsledky analýzy dat

	Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:
	


Rekapitulace výsledných cen

	1. Vrata ocelová  vč. sloupků
	
2 743,80 Kč

	2. Podezdívka z prefa dílů tl. do 300 mm - šedá
	
2 377,90 Kč

	3. Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet. patek, nátěr
	
619,40 Kč

	4. Pozemek č. 161
	
8 195,40 Kč

	5. Pozemek č. 740/3 ostatní plocha
	
112 448,10 Kč

	6. Pozemek č. 740/4 zahrada
	
34 687,40 Kč

	7. Trvalé porosty
	
3 271,60 Kč

	Výsledná cena - celkem:
	
164 343,60 Kč

	Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:
	
164 340,- Kč


slovy: Jednostošedesátčtyřitisíctřistačtyřicet Kč

	Cena zjištěná dle cenového předpisu
	

	164 340 Kč
	

	slovy: Jednostošedesátčtyřitisíctřistačtyřicet Kč
	


	Rekapitulace tržního ocenění majetku
	

	1. Věcná hodnota ostatních staveb
	

	1.1. Vrata ocelová  vč. sloupků
	
5 053,- Kč

	1.2. Podezdívka z prefa dílů tl. do 300 mm - šedá
	
4 379,20 Kč

	1.3. Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet. patek, nátěr
	
1 140,70 Kč

	Věcná hodnota ostatních staveb - celkem:
	
10 572,90 Kč

	2. Hodnota pozemků
	

	2.1. Pozemky dle LV č. 116
	
543 260,- Kč


	
	

	Věcná hodnota
	553 833 Kč

	z toho hodnota pozemku
	543 260 Kč

	
	
	


	Obvyklá cena
	

	550 000 Kč
	

	slovy: Pětsetpadesáttisíc Kč
	


5. ZÁVĚR

5.1. Citace zadané odborné otázky

       Určit obvyklou cenu pozemků dle LV č. 116 včetně příslušenství

5.2. Odpověď

	OBVYKLÁ CENA
	550 000 Kč

	slovy: Pětsetpadesáttisíc Kč
	


     Obvyklou cenu ve smyslu § 2, odst. 2 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., č. 225/2017 Sb. a č. 237/2020 Sb. a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., č. 345/2015Sb., č. 53/2016 Sb., č. 443/2016 Sb., č. 457/2017 Sb., č. 188/2019 Sb. a č. 488/2020 Sb., jsem určil za použití pokladů zjištěných z databáze dálkového přístupu do KN, Sreality a vlastní databáze porovnáním s nejméně 3.obdobnými PŘEDMĚTY ze sjednaných cen a obdobných porovnávaných předmětů upravil korekčními koeficienty. 

     Ve smyslu § 127a, občanského soudního řádu prohlašuji, že si jsem vědom následků vědomě nepravdivého znaleckého posudku. 

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 1750-32-2021 znaleckého  deníku.    

  



















  Jiří K o p e c k ý

                                                                                      Meinlinova 312

                                                             

  190 16  P r a h a  9 – Koloděje








  Mobil: +420 737 256 762

V Praze dne 13.10. 2021                                              E-mail: odhadynemo@volny.cz


Odměna nebo náhrada nákladů

Odměna byla sjednána smluvně.
Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 1750-32-2021.

Seznam příloh:
Výpis z katastru nemovitostí LV č. 116, ze dne 13.9. 2021

Kopie katastrální mapy

Údaje a podklady zjištěné při fyzické prohlídce a zaměření nemovitosti. 

Informace poskytnuté objednavatelem posudku

Prohlídka a zaměření nemovitosti

Usnesení č.j. 115 EX 174/14-019, ze dne 10.9. 2021

Exekuční příkaz č.j. 115 EX 174/14-017 ze dne 28.6. 2021

Situace 

Fotodokumentace 
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