
ZNALECKÝ POSUDEK

číslo položky: 1758-3-2022

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 je administrativní budova č.p. 2136 s příslušenstvím, bez pozemku,  v katastrálním území Karlovy Vary, obec Karlovy Vary, okres Karlovy Vary.

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, JUDr. Monika Elfmarková


K Beránku 3, 143 00 Praha 4

Číslo jednací:
1758-3-2022

	OBVYKLÁ CENA
	5 000 000 Kč


Počet stran:  30
Počet vyhotovení: 2
Vyhotovení číslo: 1, 2
Podle stavu ke dni: 18.1. 2022
Vyhotoveno: V Praze dne 27.1. 2022
                                Kopecký Jiří

1. ZADÁNÍ

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele

Znalecký úkol.

Ocenění administrativní budovy č.p. 2136, která je vedena  na L.V. č. 2141, s příslušenstvím, bez pozemku č. 864, u katastrálního úřadu pro Karlovarský kraj, Katastrální pracoviště Karlovy Vary.  Pro zjištění Administrativní ceny je pak použita vyhláška Ministerstva  financí č. 424//2021 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 Karlovy  Vary 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. 424//2021 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

Určení obvyklé ceny nemovité věci

Exekuční příkaz č. j. 115 EX 58/21-009












 

1.3. Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru znaleckého posudku

Zadavatel posudku nesdělil znalci údaje, které by ovlivnily obvyklou cenu nemovitosti. 

1.4. Prohlídka a zaměření

Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 18.1. 2022.

2. VÝČET PODKLADŮ

2.1. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis

Zákonč.151/1997Sb. o oceňování majetku 


Zákon 183/2006Sb. (zákon o územním plánování a stavebním řádu) včetně příslušných prováděcích vyhlášek)


Zákon 89/2012Sb. (občanský zákoník) 


Zákon č. 256/2013Sb. (katastrální zákon) ve znění pozdějších předpisů včetně příslušných prováděcích vyhlášek

Výpis z katastru nemovitostí LV č. 2141, ze dne 10. 9. 2021

Kopie katastrální mapy

Údaje a podklady zjištěné při fyzické prohlídce a zaměření nemovitosti. 

Informace poskytnuté objednavatelem posudku

Objednávka znaleckého posudku, administrativní budova č.p. 2136.

Zadavatel posudku nesdělil znalci údaje, které by ovlivnily obvyklou cenu nemovitosti. 

Prohlídka a zaměření nemovitost dne 18.1. 2022

Situace předmětného území v měř. 1:8 000

Fotodokumentace

Usnesení č.j. 115 EX 58/21-017, ze dne 11.10. 2021

Exekuční příkaz č.j. 115 EX 58/21-009, ze dne 2.7. 2021

2.2. Věrohodnost zdroje dat

2.2.1 Informace a dokumenty od zadavatele 

 - objednávka na vyhotovení ocenění

2.2.2 Informace z veřejně dostupných zdrojů

Různé databáze a analýzy

1. Databáze katastru nemovitostí, www.cuzk.cz

4. Letecké snímky, www.cuzk.cz, www.mapy.cz

5. Územně plánovací dokumentace územně samosprávných celků

Další zdroje:
1. www.sreality.cz 

2. www.realitymix.centrum.cz 

3. další realitní servery

2.2.3 Zákony a jiné předpisy

1. Zákon č. 254/2019 Sb., o znalcích, znaleckých kancelářích a znaleckých ústavech, ve znění předpisů pozdějších

2. Vyhláška č. 503/2020 Sb., o výkonu znalecké činnosti, ve znění předpisů pozdějších

3. Vyhláška č. 504/2020 Sb., o znalečném, ve znění předpisů pozdějších

4. Vyhláška č. 505/2020 Sb., kterou se stanoví seznam znaleckých odvětví jednotlivých znaleckých oborů, jiná osvědčení o odborné způsobilosti, osvědčení vydaná profesními komorami a specializační studia pro obory a odvětví, ve znění předpisů pozdějších

5. Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění předpisů pozdějších

6. Zákon č. 151/1997 Sb., zákon o oceňování majetku, ve znění předpisů pozdějších

Vyhláška č. 424/2021 Sb.

2.3 Věrohodnost zdrojů dat

Znalec považuje výše uvedené zdroje dat za věrohodné. Jelikož věrohodnost podkladů a informací jako takových získaných z jednotlivých zdrojů, zejména těch předaných zadavatelem nemohla být 

z objektivních důvodů ve všech ohledech ověřována (znalec nemá dostatečné nástroje na to, aby je ve všech ohledech ověřil), byla ověřována pouze s ohledem na vzájemnou konzistenci jednotlivých dat a jejich případnou zjevnou nesprávnost.

Není-li v tomto znaleckém posudku uvedeno výslovně jinak, považují se údaje o skutečnostech obsažených v tomto znaleckém posudku za pravdivé a správné, když nebyla zjištěna žádná zjevná nesrovnalost ani žádný zjevný vzájemný rozpor mezi podklady a informacemi navzájem. 

3. NÁLEZ

3.1. Popis postupu při sběru či tvorbě dat

Zaměření při místním šetření, zajištění listinných podkladů

Posouzení bylo provedeno na základě:

- relevantních informací a dokumentů, které byly předány zadavatelem, případně na základě jím osobně sdělených informací;

- informace zjištěné při místním šetření nebo ohledání

- informací a dokumentů získaných z veřejně dostupných zdrojů (zejména internet), které souvisejí s předmětem posouzení;

- aplikovatelných právních předpisů, judikatury, znaleckých standardů a odborné literatury. 

- Výpis z katastru nemovitostí

- Fotodokumentace 

 doplňující údaje a informace

3.2. Popis postupu při zpracování dat

Pro stanovení konkrétního postupu znalce jsou východiskem obecné metodické postupy a konkrétní volba způsobu posouzení, která závisí na konkrétním zadání znaleckého posudku.

3.1.1 Názvosloví

Základními předpisy upravujícími otázku cen a hodnot v České republice jsou zákon o cenách, zákon o oceňování majetku a oceňovací vyhláška.

Pro výpočet byla použita vyhláška 424/2021 Sb., 

Zákon č. 151/1997, Sb.

3.3. Výčet sebraných nebo vytvořených dat

	Katastrální údaje :
	kraj Karlovarský, okres Karlovy Vary, obec Karlovy Vary, k.ú. Karlovy Vary

	Adresa nemovité věci:
	Slovenská 2136, 360 01 Karlovy Vary


Vlastnické a evidenční údaje

	ENERGETIC PROGRAMMES CENTER  s.r.o., Bořivojova 878/35, 130 00 Praha 3, LV: 2141, podíl 1 / 1
	


Výpis z katastru nemovitostí L.V. č. 2141,  ze dne 10.09. 2021

Vlastník:

ENERGETIC  PROGRAMMES CENTER s.r.o., Bořivojova 878/35, Žižkov, 130 00 Praha 3





Dokumentace a skutečnost

Předmětem ocenění je administrativní budova č.p. 2136, která se nachází v katastrálním území Karlovy Vary, obec Karlovy Vary, okres Karlovy Vary.

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

Předmětem ocenění je administrativní budova, s příslušenstvím, bez pozemku, v katastrálním území Karlovy Vary, obec Karlovy Vary, okres Karlovy Vary. Budova je vedena  na L.V. č. 2141 u Katastrálního úřadu pro karlovarský kraj, katastrální pracoviště Karlovy vary. Nemovitost se nachází na okraji města Karlovy Vary, na výpadové komunikaci „ Slovenská ”. Jedná se o budovu, která byla postavena jako objekt nepodsklepený, o dvou nadzemních podlažích a zastřešení.  Celý objekt je krytý stanovou střechou,klempířské konstrukce kompletní, obvodové zdivo cihelné, fasáda hladká štuková, podlahy dlažby, schodiště ocelová konstrukce a dlažba, dveře dřevěné s obložkami, vytápění plynové, které je nyní mimo provoz a náhradou je vytápění elektrické. Okna plastová, v přední části u vchodu do budovy je monumentální sloupoví, horní podlaží je kolem dokola ustoupeno o jeden metr čímž vzniknul ochoz, který je zajištěn zábradlím z balustrád.

Dispozičně je celý objekt řešen takto: 

I. Nadzemní podlaží - vstupní hala s recepcí, malá kuchyňka, komora, sklad, toaleta, kotelna, 2x WC

II. Nadzemní podlaží - WC, 2x kancelář, 1x pokoj, schodiště.

Budova má provedenou přípojku vody, plynu, kanalizace a el. přípojku zemním kabelem.

Součástí ocenění jsou venkovní úpravy, pozemek na kterém budova stojí není předmětem ocenění, neboť je jiného vlastníka.

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


3.4. Obsah

	Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu
	

	1. Administrativní budova č.p. 2136 - ocenění kombinací nákladového a výnosového způsobu
	

	2. Přípojka vody DN 40 mm
	

	3. Přípojka kanalizace DN 200 mm
	

	4. Přípojky elektro 3fázové, kabel Al 16 mm2 v zemi
	

	5. Plynová přípojka do DN 40
	

	6. Betonová dlažba zámková - šedá tl. do 60 mm
	


	Obsah tržního ocenění majetku
	

	1. Věcná hodnota staveb
	

	1.1. Administrativní budova č.p. 2136
	

	2. Věcná hodnota ostatních staveb
	

	2.1. Přípojka vody DN 40 mm
	

	2.2. Přípojka kanalizace DN 200 mm
	

	2.3. Přípojky elektro 3fázové, kabel Al 16 mm2 v zemi
	

	2.4. Plynová přípojka do DN 40
	

	2.5. Betonová dlažba zámková - šedá tl. do 60 mm
	

	3. Výnosová hodnota
	

	3.1. Budova čp. 2136
	

	4. Porovnávací hodnota
	

	4.1. Administrativní budova čp 2136
	


4. ZNALECKÝ POSUDEK

4.1. Ocenění

	Ocenění prováděné podle cenového předpisu


	

	Název předmětu ocenění:
	administrativní budova č.p. 2136

	Adresa předmětu ocenění:
	Slovenská 2136

	
	360 01 Karlovy Vary



	LV:
	2141

	Kraj:
	Karlovarský

	Okres:
	Karlovy Vary

	Obec:
	Karlovy Vary

	Katastrální území:
	Karlovy Vary

	Počet obyvatel:
	48 319


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., č. 488/2020 Sb. a č. 424/2021 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: Nabídka odpovídá poptávce
	II
	
0,00

	2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdílní vlastníci pozemku a stavby)
	I
	
-0,03

	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: Katastrální území lázeňských míst typu A) a obce s významnými lyžařskými středisky nebo obce s významnými turistickými cíli
	I
	
1,20

	8. Poloha obce: Obec, jejíž některé katastrální území sousedí s Prahou nebo Brnem nebo katastrální území vyjmenovaných obcí v tabulce č. 1 přílohy č. 2 (kromě Prahy a Brna)
	II
	
1,10

	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) = 0,941

	
	
	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) = 0,679

	
	
	i = 1
	


Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

	Název znaku
	č.
	Pi

	1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku
	I
	
0,65

	2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí: Rezidenční zástavba
	I
	
0,08

	3. Poloha pozemku v obci: Navazující na střed (centrum) obce
	II
	
0,05

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

	5. Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité věci je dostupná občanská vybavenost obce
	I
	
0,00

	6. Dopravní dostupnost k pozemku: Příjezd po zpevněné komunikaci, dobré parkovací možnosti
	VI
	
0,00

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

	8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Výhodná – stavba s komerční využitelností
	IV
	
0,10

	9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí
	II
	
0,00

	10. Nezaměstnanost: Průměrná nezaměstnanost
	II
	
0,00

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


	
	
	11
	

	Index polohy
	IP = P1 * (1 +
	
	Pi) = 0,800

	
	
	i = 2


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

Koeficient pp = IT * IP = 0,753

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

Koeficient pp = IT * IP = 0,543

1. Administrativní budova č.p. 2136 - ocenění kombinací nákladového a výnosového způsobu

Ocenění nákladovým způsobem

Ocenění staveb nákladovým způsobem

Administrativní budova č.p. 2136

Zatřídění pro potřeby ocenění

	Budova § 12:
	F. budovy administrativní

	Svislá nosná konstrukce:
	zděná

	Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC:
	122


Nemovitá věc není součástí pozemku

Výpočet jednotlivých ploch

	Podlaží
	Plocha
	
	[m2]

	I. Nadzemní podlaží
	16,2*8,5
	=
	
137,70

	II. Nadzemní podlaží
	12,5*7,7
	=
	
96,25

	Zastřešení
	12,5*7,7/3
	=
	
32,08

	Zastavěné plochy a výšky podlaží

	Podlaží
	Zastavěná plocha
	Konstr. výška
	Součin

	I. Nadzemní podlaží
	
137,70 m2
	
3,30 m
	
454,41

	II. Nadzemní podlaží
	
96,25 m2
	
3,20 m
	
308,00

	Zastřešení
	
32,08 m2
	
1,00 m
	
32,08

	Součet
	
	
266,03 m2
	
	
794,49


	Průměrná výška všech podlaží v objektu:
	PVP =
	794,49 / 266,03
	= 2,99 m

	Průměrná zastavěná plocha všech podlaží:
	PZP =
	266,03 / 3
	= 88,68 m2


Obestavěný prostor

	Název
	Obestavěný prostor
	
	

	I. Nadzemní podlaží
	(16,2*8,5)*(3,30)
	=
	
454,41 m3

	II. Nadzemní podlaží
	(12,5*7,7)*(3,20)
	=
	
308,00 m3

	Zastřešení
	(12,5*7,7/3)*(1,00)
	=
	
32,08 m3


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

	Název
	Typ
	Obestavěný prostor

	I. Nadzemní podlaží
	NP
	
454,41 m3

	II. Nadzemní podlaží
	NP
	
308,00 m3

	Zastřešení
	Z
	
32,08 m3

	Obestavěný prostor - celkem:
	
794,49 m3


Popis a hodnocení standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, 

A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 

Výpočet koeficientu K4

	Konstrukce, vybavení 
	
	Obj. podíl [%]
	Část
[%]
	Koef.
	Upravený
obj. podíl

	1. Základy vč. zemních prací
	S
	
8,20
	100
	
1,00
	
8,20

	2. Svislé konstrukce
	S
	
17,40
	100
	
1,00
	
17,40

	3. Stropy
	S
	
9,30
	100
	
1,00
	
9,30

	4. Krov, střecha
	S
	
7,30
	100
	
1,00
	
7,30

	5. Krytiny střech
	S
	
2,10
	100
	
1,00
	
2,10

	6. Klempířské konstrukce
	S
	
0,60
	100
	
1,00
	
0,60

	7. Úprava vnitřních povrchů
	S
	
6,90
	100
	
1,00
	
6,90

	8. Úprava vnějších povrchů
	S
	
3,30
	100
	
1,00
	
3,30

	9. Vnitřní obklady keramické
	S
	
1,80
	100
	
1,00
	
1,80

	10. Schody
	S
	
2,90
	100
	
1,00
	
2,90

	11. Dveře
	S
	
3,10
	100
	
1,00
	
3,10

	12. Vrata
	X
	
0,00
	100
	
1,00
	
0,00

	13. Okna
	S
	
5,20
	100
	
1,00
	
5,20

	14. Povrchy podlah
	S
	
3,20
	100
	
1,00
	
3,20

	15. Vytápění
	S
	
4,20
	100
	
1,00
	
4,20

	16. Elektroinstalace
	S
	
5,70
	100
	
1,00
	
5,70

	17. Bleskosvod
	S
	
0,30
	100
	
1,00
	
0,30

	18. Vnitřní vodovod
	S
	
3,20
	100
	
1,00
	
3,20

	19. Vnitřní kanalizace
	S
	
3,10
	100
	
1,00
	
3,10

	20. Vnitřní plynovod
	S
	
0,20
	100
	
1,00
	
0,20

	21. Ohřev teplé vody
	S
	
1,70
	100
	
1,00
	
1,70

	22. Vybavení kuchyní
	X
	
0,00
	100
	
1,00
	
0,00

	23. Vnitřní hygienické vyb.
	S
	
3,00
	100
	
1,00
	
3,00

	24. Výtahy
	C
	
1,40
	100
	
0,00
	
0,00

	25. Ostatní
	S
	
5,90
	100
	
1,00
	
5,90

	26. Instalační pref. jádra
	X
	
0,00
	100
	
1,00
	
0,00

	Součet upravených objemových podílů
	
98,60

	Koeficient vybavení K4:
	
0,9860


Výpočet opotřebení analytickou metodou

(OP = objemový podíl z přílohy č. 21, K = koeficient pro úpravu obj. podílu
UP = upravený podíl v návaznosti na dělení konstrukce, PP = přepočítaný podíl na 100 %)

	Konstrukce, vybavení
	
	OP
[%]
	Část [%]
	K
	UP
[%]
	PP
[%]
	St.
	Živ.
	Opot. části
	Opot. z celku

	1. Základy vč. zemních prací
	S
	8,20
	100,00
	1,00
	8,20
	8,32
	11
	150
	7,33
	0,6099

	2. Svislé konstrukce
	S
	17,40
	100,00
	1,00
	17,40
	17,65
	11
	80
	13,75
	2,4269

	3. Stropy
	S
	9,30
	100,00
	1,00
	9,30
	9,44
	11
	80
	13,75
	1,2980

	4. Krov, střecha
	S
	7,30
	100,00
	1,00
	7,30
	7,40
	11
	70
	15,71
	1,1625

	5. Krytiny střech
	S
	2,10
	100,00
	1,00
	2,10
	2,13
	11
	40
	27,50
	0,5858

	6. Klempířské konstrukce
	S
	0,60
	100,00
	1,00
	0,60
	0,61
	11
	30
	36,67
	0,2237

	7. Úprava vnitřních povrchů
	S
	6,90
	100,00
	1,00
	6,90
	7,00
	11
	50
	22,00
	1,5400

	8. Úprava vnějších povrchů
	S
	3,30
	100,00
	1,00
	3,30
	3,35
	11
	30
	36,67
	1,2284

	9. Vnitřní obklady keramické
	S
	1,80
	100,00
	1,00
	1,80
	1,83
	11
	30
	36,67
	0,6711

	10. Schody
	S
	2,90
	100,00
	1,00
	2,90
	2,94
	11
	80
	13,75
	0,4043

	11. Dveře
	S
	3,10
	100,00
	1,00
	3,10
	3,14
	11
	50
	22,00
	0,6908

	13. Okna
	S
	5,20
	100,00
	1,00
	5,20
	5,27
	11
	50
	22,00
	1,1594

	14. Povrchy podlah
	S
	3,20
	100,00
	1,00
	3,20
	3,25
	11
	15
	73,33
	2,3832

	15. Vytápění
	S
	4,20
	100,00
	1,00
	4,20
	4,26
	11
	20
	55,00
	2,3430

	16. Elektroinstalace
	S
	5,70
	100,00
	1,00
	5,70
	5,78
	11
	25
	44,00
	2,5432

	17. Bleskosvod
	S
	0,30
	100,00
	1,00
	0,30
	0,30
	11
	30
	36,67
	0,1100

	18. Vnitřní vodovod
	S
	3,20
	100,00
	1,00
	3,20
	3,25
	11
	20
	55,00
	1,7875

	19. Vnitřní kanalizace
	S
	3,10
	100,00
	1,00
	3,10
	3,14
	11
	30
	36,67
	1,1514

	20. Vnitřní plynovod
	S
	0,20
	100,00
	1,00
	0,20
	0,20
	11
	20
	55,00
	0,1100

	21. Ohřev teplé vody
	S
	1,70
	100,00
	1,00
	1,70
	1,72
	11
	20
	55,00
	0,9460

	23. Vnitřní hygienické vyb.
	S
	3,00
	100,00
	1,00
	3,00
	3,04
	11
	30
	36,67
	1,1148

	25. Ostatní
	S
	5,90
	100,00
	1,00
	5,90
	5,98
	11
	11
	100,00
	5,9800

	Opotřebení:
	30,5 %


Ocenění

	Základní cena (dle příl. č. 8) [Kč/m3]:
	=
	
2 807,-

	Koeficient konstrukce K1 (dle příl. č. 10):
	*
	
0,9390

	Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP):
	*
	
0,9944

	Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP):
	*
	
1,0023

	Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu):
	*
	
0,9860

	Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce):
	*
	
1,1500

	Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP):
	*
	
2,4890

	Základní cena upravená [Kč/m3]
	=
	
7 414,24

	Plná cena:
794,49 m3 * 7 414,24 Kč/m3
	=
	
5 890 539,54 Kč

	Koeficient opotřebení: (1- 30,5 % /100)
	*
	
0,695

	Administrativní budova č.p. 2136 - výchozí cena pro výpočet vlastnického podílu


	=
	
4 093 924,98 Kč

	Úprava ceny vlastnickým podílem
	*
	1 / 1

	Administrativní budova č.p. 2136 - zjištěná cena
	=
	
4 093 924,98 Kč


Rekapitulace nákladových cen:

	Administrativní budova č.p. 2136
	=
	
4 093 924,98 Kč

	Nákladové ceny - celkem
	=
	
4 093 924,98 Kč


Ocenění výnosovým způsobem

Zatřídění pro potřeby ocenění

	Druh objektu:
	Nemovitosti pro administrativu


Míra kapitalizace (dle příl. č. 22):
6,50 %

Výnosy z pronajímaných prostor

	Název
	Plocha [m2]
	Nájemné [Kč/m2/rok]
	Nájemné [Kč/měsíc]
	Roční výnos [Kč]

	celá stavba
	
1,00
	
348 000,-
	
29 000,-
	
348 000,-

	Výnosy celkem
	
	
	
	
348 000,-


Ocenění

	Celkové roční výnosy z pronajímaných prostor:
	=
	
348 000,- Kč


Odpočet nákladů procentem ze započítaného nájemného:

	348 000,00 * 40 % 
	-
	
139 200,- Kč

	Roční nájemné upravené dle § 32 odst. 5: 
	=
	
208 800,- Kč

	Míra kapitalizace 6,50 %
	/
	
6,50 %

	Cena stanovená výnosovým způsobem
	=
	
3 212 307,70 Kč


Ocenění kombinací nákladového a výnosového způsobu oceňování

	Skupina:
	C) Bez zásadních změn - stabilizovaná oblast, nemovitost má rozvojové možnosti

	Ocenění nákladovým způsobem
	CN
	=
	
4 093 924,98 Kč

	Ocenění výnosovým způsobem
	CV
	=
	
3 212 307,70 Kč

	Rozdíl
	R
	=
	
881 617,28 Kč


Ocenění dle přílohy č. 23 tab. 2, skupiny C):

	
CV + 0.20 R
	=
	
3 388 631,16 Kč

	Administrativní budova č.p. 2136 - ocenění kombinací nákladového a výnosového způsobu - výchozí cena pro výpočet vlastnického podílu


	=
	
3 388 631,16 Kč

	Úprava ceny vlastnickým podílem
	*
	1 / 1

	Administrativní budova č.p. 2136 - ocenění kombinací nákladového a výnosového způsobu - zjištěná cena
	=
	
3 388 631,16 Kč


2. Přípojka vody DN 40 mm

Zatřídění pro potřeby ocenění

	Venkovní úprava § 18:
	1.1.2. Přípojka vody DN 40 mm

	Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC
	2222


Nemovitá věc je součástí pozemku

	Délka:
	7,00 m


Ocenění

	Základní cena (dle příl. č. 17):
[Kč/m]
	=
	
360,-

	Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce):
	*
	
1,1500

	Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP):
	*
	
2,7650

	Základní cena upravená cena [Kč/m]
	=
	
1 144,71

	Plná cena:
7,00 m * 1 144,71 Kč/m
	=
	
8 012,97 Kč


Výpočet opotřebení lineární metodou

Stáří (S): 10 roků

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 40 roků

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 50 roků

	Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 10 / 50 = 20,0 %
	
	

	Koeficient opotřebení: (1- 20,0 % / 100)
	*
	
0,800

	Nákladová cena stavby CSN
	=
	
6 410,38 Kč

	Koeficient pp
	*
	
0,543

	Cena stavby CS
	=
	
3 480,84 Kč

	Přípojka vody DN 40 mm - výchozí cena pro výpočet vlastnického podílu
	=
	
3 480,84 Kč

	Úprava ceny vlastnickým podílem
	*
	1 / 1

	Přípojka vody DN 40 mm - zjištěná cena
	=
	
3 480,84 Kč


3. Přípojka kanalizace DN 200 mm

Zatřídění pro potřeby ocenění

	Venkovní úprava § 18:
	2.1.4.2 Přípojka kanalizace DN 200 mm

	Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC
	2223


Nemovitá věc je součástí pozemku

	Délka:
	8,00 m

	Ocenění

Základní cena (dle příl. č. 17):
[Kč/m]
	=
	
1 555,-

	Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce):
	*
	
1,1500

	Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP):
	*
	
2,7260

	Základní cena upravená cena [Kč/m]
	=
	
4 874,77

	Plná cena:
8,00 m * 4 874,77 Kč/m
	=
	
38 998,16 Kč


Výpočet opotřebení lineární metodou

Stáří (S): 10 roků

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 70 roků

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 80 roků

	Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 10 / 80 = 12,5 %
	
	

	Koeficient opotřebení: (1- 12,5 % / 100)
	*
	
0,875

	Nákladová cena stavby CSN
	=
	
34 123,39 Kč

	Koeficient pp
	*
	
0,543

	Cena stavby CS
	=
	
18 529,- Kč

	Přípojka kanalizace DN 200 mm - výchozí cena pro výpočet vlastnického podílu
	=
	
18 529,- Kč

	Úprava ceny vlastnickým podílem
	*
	1 / 1

	Přípojka kanalizace DN 200 mm - zjištěná cena
	=
	
18 529,- Kč


4. Přípojky elektro 3fázové, kabel Al 16 mm2 v zemi

Zatřídění pro potřeby ocenění

	Venkovní úprava § 18:
	3.1.1. Přípojky elektro 3fázové, kabel Al 16 mm2 v zemi

	Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC
	2224


Nemovitá věc je součástí pozemku

	Délka:
	5,00 m


Ocenění

	Základní cena (dle příl. č. 17):
[Kč/m]
	=
	
140,-

	Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce):
	*
	
1,1500

	Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP):
	*
	
2,5960

	Základní cena upravená cena [Kč/m]
	=
	
417,96

	Plná cena:
5,00 m * 417,96 Kč/m
	=
	
2 089,80 Kč


Výpočet opotřebení lineární metodou

Stáří (S): 10 roků

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 40 roků

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 50 roků

	Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 10 / 50 = 20,0 %
	
	

	Koeficient opotřebení: (1- 20,0 % / 100)
	*
	
0,800

	Nákladová cena stavby CSN
	=
	
1 671,84 Kč

	Koeficient pp
	*
	
0,543

	Cena stavby CS
	=
	
907,81 Kč

	Přípojky elektro 3fázové, kabel Al 16 mm2 v zemi - výchozí cena pro výpočet vlastnického podílu
	=
	
907,81 Kč

	Úprava ceny vlastnickým podílem
	*
	1 / 1

	Přípojky elektro 3fázové, kabel Al 16 mm2 v zemi - zjištěná cena
	=
	
907,81 Kč


5. Plynová přípojka do DN 40

Zatřídění pro potřeby ocenění

	Venkovní úprava § 18:
	4.1. Plynová přípojka do DN 40

	Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC
	2221


Nemovitá věc je součástí pozemku

	Délka:
	8,00 m


Ocenění

	Základní cena (dle příl. č. 17):
[Kč/m]
	=
	
305,-

	Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce):
	*
	
1,1500

	Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP):
	*
	
2,7080

	Základní cena upravená cena [Kč/m]
	=
	
949,83

	Plná cena:
8,00 m * 949,83 Kč/m
	=
	
7 598,64 Kč


Výpočet opotřebení lineární metodou

Stáří (S): 10 roků

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 35 roků

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 45 roků

	Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 10 / 45 = 22,2 %
	
	

	Koeficient opotřebení: (1- 22,2 % / 100)
	*
	
0,778

	Nákladová cena stavby CSN
	=
	
5 911,74 Kč

	Koeficient pp
	*
	
0,543

	Cena stavby CS
	=
	
3 210,07 Kč

	Plynová přípojka do DN 40 - výchozí cena pro výpočet vlastnického podílu
	=
	
3 210,07 Kč

	Úprava ceny vlastnickým podílem
	*
	1 / 1

	Plynová přípojka do DN 40 - zjištěná cena
	=
	
3 210,07 Kč


6. Betonová dlažba zámková - šedá tl. do 60 mm

Zatřídění pro potřeby ocenění

	Venkovní úprava § 18:
	8.3.29. Betonová dlažba zámková - šedá tl. do 60 mm

	Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC
	211


Nemovitá věc je součástí pozemku

Výměra:

76,0*1,8 = 136,80 m2

Ocenění

	Základní cena (dle příl. č. 17):
[Kč/m2]
	=
	
480,-

	Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce):
	*
	
1,1500

	Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP):
	*
	
2,6530

	Základní cena upravená cena [Kč/m2]
	=
	
1 464,46

	Plná cena:
136,80 m2 * 1 464,46 Kč/m2
	=
	
200 338,13 Kč


Výpočet opotřebení lineární metodou

Stáří (S): 10 roků

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 35 roků

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 45 roků

	Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 10 / 45 = 22,2 %
	
	

	Koeficient opotřebení: (1- 22,2 % / 100)
	*
	
0,778

	Nákladová cena stavby CSN
	=
	
155 863,07 Kč

	Koeficient pp
	*
	
0,543

	Cena stavby CS
	=
	
84 633,65 Kč

	Betonová dlažba zámková - šedá tl. do 60 mm - výchozí cena pro výpočet vlastnického podílu
	=
	
84 633,65 Kč

	Úprava ceny vlastnickým podílem
	*
	1 / 1

	Betonová dlažba zámková - šedá tl. do 60 mm - zjištěná cena
	=
	
84 633,65 Kč


	Tržní ocenění majetku
	

	1. Věcná hodnota staveb
	

	1.1. Administrativní budova č.p. 2136
	

	Věcná hodnota dle THU
	  


Zastavěné plochy a výšky podlaží

	Název
	Zastavěná plocha [m2]
	výška

	I. Nadzemní podlaží
	16,2*8,5 =
	
137,70
	3,30 m

	II. Nadzemní podlaží
	12,5*7,7 =
	
96,25
	3,20 m

	Zastřešení
	12,5*7,7/3 =
	
32,08
	1,00 m

	
	
266,03 m2


Obestavěný prostor

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

	Typ
	Název
	Obestavěný prostor [m3]

	NP
	I. Nadzemní podlaží
	(16,2*8,5)*(3,30) =
	
454,41

	NP
	II. Nadzemní podlaží
	(12,5*7,7)*(3,20) =
	
308,00

	Z
	Zastřešení
	(12,5*7,7/3)*(1,00) =
	
32,08

	Obestavěný prostor - celkem:
	
794,49 m3


	Konstrukce
	Popis

	1. Základy vč. zemních prací
	základová deska s izolací

	2. Svislé konstrukce
	zděné s dostatečnou tepelnou izolací

	3. Stropy
	s rovným podhledem

	4. Krov, střecha
	střecha stanová

	5. Krytiny střech
	taška

	6. Klempířské konstrukce
	titanzinek

	7. Úprava vnitřních povrchů
	štuková omítka

	8. Úprava vnějších povrchů
	vápenné omítky

	9. Vnitřní obklady keramické
	běžné obklady

	10. Schody
	železobetonové,

	11. Dveře
	hladké plné nebo prosklené

	12. Vrata
	chybí

	13. Okna
	plastová

	14. Povrchy podlah
	laminátová plovoucí podlaha nebo dlažba

	15. Vytápění
	ústřední

	16. Elektroinstalace
	světelná a třífázová

	17. Bleskosvod
	ano

	18. Vnitřní vodovod
	rozvod teplé i studené

	19. Vnitřní kanalizace
	úplná

	20. Vnitřní plynovod
	chybí

	21. Ohřev teplé vody
	centrální ohřev vody

	22. Vybavení kuchyní
	standardní vybavení

	23. Vnitřní hygienické vyb.
	WC, umyvadla, sprchové kouty

	24. Výtahy
	chybí

	25. Ostatní
	digestoř

	26. Instalační pref. jádra
	

	
	


	
	
	

	Jednotková cena
	
	7 090 Kč/m3

	Množství
	
	794,49 m3

	Reprodukční cena
	
	5 632 958 Kč

	
	
	


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

	1. Základy vč. zemních prací
	8,20
	461 903
	840 663
	12,01

	2. Svislé konstrukce
	17,40
	980 135
	980 135
	14,00

	3. Stropy
	9,30
	523 865
	523 865
	7,48

	4. Krov, střecha
	7,30
	411 206
	748 395
	10,69

	5. Krytiny střech
	2,10
	118 292
	215 291
	3,07

	6. Klempířské konstrukce
	0,60
	33 798
	111 952
	1,60

	7. Úprava vnitřních povrchů
	6,90
	388 674
	388 674
	5,55

	8. Úprava vnějších povrchů
	3,30
	185 888
	185 888
	2,65

	9. Vnitřní obklady keramické
	1,80
	101 393
	184 535
	2,64

	10. Schody
	2,90
	163 356
	163 356
	2,33

	11. Dveře
	3,10
	174 622
	317 812
	4,54

	12. Vrata
	0,00
	0
	0
	0,00

	13. Okna
	5,20
	292 914
	292 914
	4,18

	14. Povrchy podlah
	3,20
	180 255
	180 255
	2,57

	15. Vytápění
	4,20
	236 584
	430 583
	6,15

	16. Elektroinstalace
	5,70
	321 079
	321 079
	4,59

	17. Bleskosvod
	0,30
	16 899
	16 899
	0,24

	18. Vnitřní vodovod
	3,20
	180 255
	328 064
	4,69

	19. Vnitřní kanalizace
	3,10
	174 622
	174 622
	2,49

	20. Vnitřní plynovod
	0,20
	11 266
	0
	0,00

	21. Ohřev teplé vody
	1,70
	95 760
	95 760
	1,37

	22. Vybavení kuchyní
	0,00
	0
	0
	0,00

	23. Vnitřní hygienické vyb.
	3,00
	168 989
	168 989
	2,41

	24. Výtahy
	1,40
	78 861
	0
	0,00

	25. Ostatní
	5,90
	332 345
	332 345
	4,75

	26. Instalační pref. jádra
	0,00
	0
	0
	0,00

	Upravená reprodukční cena
	
	7 002 073 Kč

	Množství
	
	794,49 m3

	Základní upravená jedn. cena
	(JC)
	8 813 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 vč. zemních prací
	X
	12,01
	100,00
	12,01
	12,01
	11
	150
	7,33
	0,8803

	2. Svislé konstrukce
	S
	14,00
	100,00
	14,00
	14,00
	11
	80
	13,75
	1,9250

	3. Stropy
	S
	7,48
	100,00
	7,48
	7,48
	11
	80
	13,75
	1,0285

	4. Krov, střecha
	X
	10,69
	100,00
	10,69
	10,69
	11
	70
	15,71
	1,6794

	5. Krytiny střech
	X
	3,07
	100,00
	3,07
	3,07
	11
	40
	27,50
	0,8443

	6. Klempířské konstrukce
	X
	1,60
	100,00
	1,60
	1,60
	11
	30
	36,67
	0,5867

	7. Úprava vnitřních povrchů
	S
	5,55
	100,00
	5,55
	5,55
	11
	50
	22,00
	1,2210

	8. Úprava vnějších povrchů
	S
	2,65
	100,00
	2,65
	2,65
	11
	30
	36,67
	0,9718

	9. Vnitřní obklady keramické
	X
	2,64
	100,00
	2,64
	2,64
	11
	30
	36,67
	0,9681

	10. Schody
	S
	2,33
	100,00
	2,33
	2,33
	11
	80
	13,75
	0,3204

	11. Dveře
	X
	4,54
	100,00
	4,54
	4,54
	11
	50
	22,00
	0,9988

	13. Okna
	S
	4,18
	100,00
	4,18
	4,18
	11
	50
	22,00
	0,9196

	14. Povrchy podlah
	X
	2,57
	100,00
	2,57
	2,57
	11
	15
	73,33
	1,8846

	15. Vytápění
	X
	6,15
	100,00
	6,15
	6,15
	11
	20
	55,00
	3,3825

	16. Elektroinstalace
	S
	4,59
	100,00
	4,59
	4,59
	11
	25
	44,00
	2,0196

	17. Bleskosvod
	S
	0,24
	100,00
	0,24
	0,24
	11
	30
	36,67
	0,0880

	18. Vnitřní vodovod
	X
	4,69
	100,00
	4,69
	4,69
	11
	20
	55,00
	2,5795

	19. Vnitřní kanalizace
	S
	2,49
	100,00
	2,49
	2,49
	11
	30
	36,67
	0,9131

	21. Ohřev teplé vody
	S
	1,37
	100,00
	1,37
	1,37
	11
	20
	55,00
	0,7535

	23. Vnitřní hygienické vyb.
	S
	2,41
	100,00
	2,41
	2,41
	11
	30
	36,67
	0,8837

	25. Ostatní
	S
	4,75
	100,00
	4,75
	4,75
	11
	15
	73,33
	3,4832

	Součet upravených objemových podílů:
	100,00
	Opotřebení:
	28,3000


	Ocenění
	

	Zastavěná plocha (ZP)
	[m2]
	138

	Obestavěný prostor (OP)
	[m3]
	794,49

	Základní upravená jedn. cena (JC)
	[Kč/m3]
	8 813

	Rozestavěnost
	%
	100,00

	Upravená cena (RC)
	[Kč/m3]
	8 813

	Reprodukční hodnota (RC * OP)
	[Kč]
	7 001 870

	Opotřebení
	%
	28,30

	Vlastnický podíl
	*
	1 / 1

	Věcná hodnota (VH)
	[Kč]
	5 020 341


	2. Věcná hodnota ostatních staveb
	

	2.1. Přípojka vody DN 40 mm
	


Zatřídění pro potřeby ocenění

	Venkovní úprava § 18:
	1.1.2. Přípojka vody DN 40 mm

	Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC
	2222

	Délka:
	7,00 m


Ocenění

	Základní cena (dle příl. č. 17):
[Kč/m]
	=
	
360,-

	Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce):
	*
	
1,1500

	Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP):
	*
	
2,7650

	Základní cena upravená cena [Kč/m]
	=
	
1 144,71

	Plná cena:
7,00 m * 1 144,71 Kč/m
	=
	
8 012,97 Kč


Výpočet opotřebení lineární metodou

Stáří (S): 10 roků

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 40 roků

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 50 roků

	Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 10 / 50 = 20,0 %
	
	

	Koeficient opotřebení: (1- 20,0 % / 100)
	*
	
0,800

	Přípojka vody DN 40 mm - výchozí cena pro výpočet vlastnického podílu
	=
	
6 410,38 Kč

	Úprava ceny vlastnickým podílem
	*
	1 / 1

	Přípojka vody DN 40 mm - zjištěná cena
	=
	
6 410,38 Kč

	2.2. Přípojka kanalizace DN 200 mm
	


Zatřídění pro potřeby ocenění

	Venkovní úprava § 18:
	2.1.4.2 Přípojka kanalizace DN 200 mm

	Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC
	2223

	Délka:
	8,00 m


Ocenění

	Základní cena (dle příl. č. 17):
[Kč/m]
	=
	
1 555,-

	Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce):
	*
	
1,1500

	Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP):
	*
	
2,7260

	Základní cena upravená cena [Kč/m]
	=
	
4 874,77

	Plná cena:
8,00 m * 4 874,77 Kč/m
	=
	
38 998,16 Kč


Výpočet opotřebení lineární metodou

Stáří (S): 10 roků

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 70 roků

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 80 roků

	Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 10 / 80 = 12,5 %
	
	

	Koeficient opotřebení: (1- 12,5 % / 100)
	*
	
0,875

	Přípojka kanalizace DN 200 mm - výchozí cena pro výpočet vlastnického podílu
	=
	
34 123,39 Kč

	Úprava ceny vlastnickým podílem
	*
	1 / 1

	Přípojka kanalizace DN 200 mm - zjištěná cena
	=
	
34 123,39 Kč

	2.3. Přípojky elektro 3fázové, kabel Al 16 mm2 v zemi
	


Zatřídění pro potřeby ocenění

	Venkovní úprava § 18:
	3.1.1. Přípojky elektro 3fázové, kabel Al 16 mm2 v zemi

	Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC
	2224

	Délka:
	5,00 m


Ocenění

	Základní cena (dle příl. č. 17):
[Kč/m]
	=
	
140,-

	Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce):
	*
	
1,1500

	Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP):
	*
	
2,5960

	Základní cena upravená cena [Kč/m]
	=
	
417,96

	Plná cena:
5,00 m * 417,96 Kč/m
	=
	
2 089,80 Kč


Výpočet opotřebení lineární metodou

Stáří (S): 10 roků

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 40 roků

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 50 roků

	Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 10 / 50 = 20,0 %
	
	

	Koeficient opotřebení: (1- 20,0 % / 100)
	*
	
0,800

	Přípojky elektro 3fázové, kabel Al 16 mm2 v zemi - výchozí cena pro výpočet vlastnického podílu
	=
	
1 671,84 Kč

	Úprava ceny vlastnickým podílem
	*
	1 / 1

	Přípojky elektro 3fázové, kabel Al 16 mm2 v zemi - zjištěná cena
	=
	
1 671,84 Kč

	2.4. Plynová přípojka do DN 40
	


Zatřídění pro potřeby ocenění

	Venkovní úprava § 18:
	4.1. Plynová přípojka do DN 40

	Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC
	2221

	Délka:
	8,00 m


Ocenění

	Základní cena (dle příl. č. 17):
[Kč/m]
	=
	
305,-

	Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce):
	*
	
1,1500

	Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP):
	*
	
2,7080

	Základní cena upravená cena [Kč/m]
	=
	
949,83

	Plná cena:
8,00 m * 949,83 Kč/m
	=
	
7 598,64 Kč


Výpočet opotřebení lineární metodou

Stáří (S): 10 roků

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 35 roků

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 45 roků

	Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 10 / 45 = 22,2 %
	
	

	Koeficient opotřebení: (1- 22,2 % / 100)
	*
	
0,778

	Plynová přípojka do DN 40 - výchozí cena pro výpočet vlastnického podílu
	=
	
5 911,74 Kč

	Úprava ceny vlastnickým podílem
	*
	1 / 1

	Plynová přípojka do DN 40 - zjištěná cena
	=
	
5 911,74 Kč

	2.5. Betonová dlažba zámková - šedá tl. do 60 mm
	


Zatřídění pro potřeby ocenění

	Venkovní úprava § 18:
	8.3.29. Betonová dlažba zám. - šedá tl. do 60 mm

	Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC
	211


Výměra:

76,0*1,8 = 136,80 m2

Ocenění

	Základní cena (dle příl. č. 17):
[Kč/m2]
	=
	
480,-

	Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce):
	*
	
1,1500

	Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP):
	*
	
2,6530

	Základní cena upravená cena [Kč/m2]
	=
	
1 464,46

	Plná cena:
136,80 m2 * 1 464,46 Kč/m2
	=
	
200 338,13 Kč


Výpočet opotřebení lineární metodou

Stáří (S): 10 roků

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 35 roků

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 45 roků

	Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 10 / 45 = 22,2 %
	
	

	Koeficient opotřebení: (1- 22,2 % / 100)
	*
	
0,778

	Betonová dlažba zámková - šedá tl. do 60 mm - výchozí cena pro výpočet vlastnického podílu
	=
	
155 863,07 Kč

	Úprava ceny vlastnickým podílem
	*
	1 / 1

	Betonová dlažba zámková - šedá tl. do 60 mm - zjištěná cena
	=
	
155 863,07 Kč

	3. Výnosová hodnota
	

	3.1. Budova čp. 2136
	


Přehled pronajímaných ploch a jejich výnosů

	č.
	plocha - účel
	podlaží
	podlah. plocha
	nájem
	nájem
	nájem
	míra kapit.

	
	
	
	[m2]
	[Kč/m2/rok]
	[Kč/měsíc]
	[Kč/rok]
	[%]

	1.
	Kancelářské prostory
	celkem
	
	
	29 000
	348 000
	6,50

	Celkový výnos za rok:
	348 000
	


	Výpočet hodnoty výnosovým způsobem

	Podlahová plocha
	PP
	m2
	0

	Reprodukční cena
	RC
	Kč
	7 001 870

	Výnosy (za rok)

	Dosažitelné roční nájemné za m2
	Nj
	Kč/(m2*rok)
	

	Dosažitelné hrubé roční nájemné
	Nj * PP
	Kč/rok
	348 000

	Dosažitelné procento pronajímatelnosti
	
	%
	100 %

	Upravené výnosy celkem
	Nh
	Kč/rok
	348 000

	Náklady (za rok)

	Daň z nemovitosti
	
	Kč/rok
	3 500

	Pojištění
	
	Kč/rok
	5 700

	Opravy a údržba
	
	Kč/rok
	5 000

	Správa nemovitosti
	
	Kč/rok
	7 000

	Ostatní náklady
	
	Kč/rok
	1 500

	Náklady celkem
	V
	Kč/rok
	22 700

	Čisté roční nájemné
	N=Nh-V
	Kč/rok
	325 300

	Míra kapitalizace
	
	%
	6,50

	Konstantní výnos po neomezenou dobu - věčná renta 
	Cv = N / i

	Výnosová hodnota (bez odečtení nákladů na uvedení do pron. stavu)
	
	Kč
	5 004 615

	Náklady na uvedení do pronajímatelného stavu
	
	Kč
	4 000

	Výnosová hodnota
	Cv
	Kč
	5 000 615


	4. Porovnávací hodnota
	

	4.1. Administrativní budova čp 2136
	

	Oceňovaná nemovitá věc
	

	Obestavěný prostor:
	794,49 m3

	Zastavěná plocha:
	137,70 m2

	
	


Srovnatelné nemovité věci:

	Název:
	Víceúčelová stavba čp. 1810 KS  V 6036/2020-403

	Lokalita:
	Západní čp. 1810, Tuhnice, Karlovy Vary , Česká republika

	Popis:
	Prodej víceúčelové stavby 195 m2 zastavěné plochy, právní účinky- podáno 25.8.2020 cena 
5 000 000,-Kč LV 2758

	Pozemek:
	195,00 m2

	Použité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - meziroční nárůst ceny
1,10
K2 Velikosti objektu
0,95
K3 Poloha
1,15
K4 Provedení a vybavení
1,05
K5 Celkový stav
0,95
K6 Vliv pozemku
0,83
K7 Úvaha zpracovatele ocenění
1,00
	 [image: image2.jpg]


 
Zdroj: KN

	Cena k 25.8.2020
	Celkový koeficient KC 
	Upravená cena

	5 000 000 Kč
	0,99
	4 950 000 Kč


	Název:
	Občanská vybavenost čp. 655 KS  V 5043/2020-403

	Lokalita:
	Nové domky čp. 655, Stará Role, Karlovy Vary , Česká republika

	Popis:
	Prodej budovy občanského vybavení 280 m2 zastavěné plochy, právní účinky- podáno 20.7.2020 cena 5 700 000,-Kč LV 1498

	Pozemek:
	280,00 m2

	Použité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - meziroční nárůst ceny
1,10
K2 Velikosti objektu
0,90
K3 Poloha
0,95
K4 Provedení a vybavení
1,10
K5 Celkový stav
0,95
K6 Vliv pozemku
0,90
K7 Úvaha zpracovatele ocenění
1,00
	 [image: image3.jpg]


 
Zdroj: KN

	Cena k 20.7.2020
	Celkový koeficient KC 
	Upravená cena

	5 700 000 Kč
	0,88
	5 016 000 Kč


	Název:
	Občanská vybavenost čp. 1742 KS  V 10363/2021-403

	Lokalita:
	Krymská 1742, Tuhnice, Karlovy Vary , Česká republika

	Popis:
	Prodej budovy občanského vybavení 189 m2 zastavěné plochy, právní účinky- podáno 27.10.2021 cena 7 653 288,-Kč LV 678

	Pozemek:
	394,00 m2

	Použité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny
1,00
K2 Velikosti objektu
0,90
K3 Poloha
1,00
K4 Provedení a vybavení
1,00
K5 Celkový stav
0,90
K6 Vliv pozemku
0,80
K7 Úvaha zpracovatele ocenění
1,00
	 [image: image4.jpg]


 
Zdroj: KN

	Cena k 20.7.2021
	Celkový koeficient KC 
	Upravená cena

	7 653 288 Kč
	0,65
	4 974 637 Kč


	Název:
	Hamerská 104/38, Březová, Karlovy Vary, Karlovarský kraj, Severozápad, 36001, Česká republika

	Lokalita:
	Hamerská 104/38, Březová, Karlovy Vary, Karlovarský kraj, Severozápad, 36001, Česká republika

	Popis:
	Nabizíme Vám na prodej rodinný dům se zastavěnou plochou a nádvoří 190 m2 (7+1), se zahradou o velikosti 549 m2, nacházející se v Březově, 7 minut jízdy od centra města, 4,5 km od lázeňského centra města a Kolonády s Minerálními prámeny. Na pozemku je k dipozici garáž o ploše 28 m2.Objekt je napojen na veřejný vodovod, kanalizaci, plyn a elektřinu. Topení zajišťuje elektrický kotel, horkou vodu – elektrický bojler.V přízemí jsou 2 obytné prostory a 2 koupleny s WC. Ve prvním patře jsou 3 obývací pokoje, velká koupelna, samostatné WC, komora. Zde je také sauna s malým bazénem. Z tohoto patra je východ na zahradu.Ve druhém patře se nachází hala, 2 obývací pokoje, koupelna s WC, východ na balkon.Pozemek sousedí s lesem. Z oken domu je příjemný výhled na okolní přírodu.Karlovy Vary jsou znamé ne jenom lečitelnou sílou minerální vody, ale i svými nádhrenými lesy, což určitě ocení milovníky procházek na svěžím vzduchu a houbaři.

	Pozemek:
	549,00 m2

	Použité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabídková cena RK
0,90
K2 Velikosti objektu
1,00
K3 Poloha
0,95
K4 Provedení a vybavení
1,00
K5 Celkový stav
1,00
K6 Vliv pozemku
0,90
K7 Úvaha zpracovatele ocenění
1,00
	 [image: image5.jpg]


 
Zdroj: Sreality

	Cena k 7.9.2021
	Celkový koeficient KC 
	Upravená cena

	6 600 000 Kč
	0,77
	5 082 000 Kč


	Minimální jednotková porovnávací cena
	4 950 000 Kč/ks

	Průměrná jednotková porovnávací cena
	5 005 659 Kč/ks

	Maximální jednotková porovnávací cena
	5 082 000 Kč/ks


	Výpočet porovnávací hodnoty na základě přímého porovnání

	Průměrná jednotková cena
	5 005 659 Kč/ks

	Výsledná porovnávací hodnota
	5 005 659 Kč


4.2. Výsledky analýzy dat

	Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:
	


Rekapitulace výsledných cen

	1. Administrativní budova č.p. 2136 - ocenění kombinací nákladového a výnosového způsobu
	
3 388 631,20 Kč

	2. Přípojka vody DN 40 mm
	
3 480,80 Kč

	3. Přípojka kanalizace DN 200 mm
	
18 529,- Kč

	4. Přípojky elektro 3fázové, kabel Al 16 mm2 v zemi
	
907,80 Kč

	5. Plynová přípojka do DN 40
	
3 210,10 Kč

	6. Betonová dlažba zámková - šedá tl. do 60 mm
	
84 633,70 Kč

	Výsledná cena - celkem:
	
3 499 392,60 Kč

	Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:
	
3 499 390,- Kč


slovy: Třimilionyčtyřistadevadesátdevěttisíctřistadevadesát Kč

	Cena zjištěná dle cenového předpisu
	

	3 499 390 Kč
	

	slovy: Třimilionyčtyřistadevadesátdevěttisíctřistadevadesát Kč
	


	Rekapitulace tržního ocenění majetku
	

	1. Věcná hodnota staveb
	

	1.1. Administrativní budova č.p. 2136
	5 020 340,80 Kč

	2. Věcná hodnota ostatních staveb


	

	2.1. Přípojka vody DN 40 mm
	
6 410,40 Kč

	2.2. Přípojka kanalizace DN 200 mm
	
34 123,40 Kč

	2.3. Přípojky elektro 3fázové, kabel Al 16 mm2 v zemi
	
1 671,80 Kč

	2.4. Plynová přípojka do DN 40
	
5 911,70 Kč

	2.5. Betonová dlažba zámková - šedá tl. do 60 mm
	
155 863,10 Kč

	Věcná hodnota ostatních staveb - celkem:
	
203 980,40 Kč

	3. Výnosová hodnota


	

	3.1. Budova čp. 2136
	
5 000 615,40 Kč

	4. Porovnávací hodnota


	

	4.1. Administrativní budova čp 2136
	
5 005 659,- Kč


	
	

	Porovnávací hodnota
	5 005 659 Kč

	Výnosová hodnota
	5 000 615 Kč

	Věcná hodnota
	5 224 321 Kč

	
	
	


	Obvyklá cena
	

	5 000 000 Kč
	

	slovy: Pětmilionů Kč
	


Komentář ke stanovení výsledné ceny

     Obvyklou cenu jsem určil z již skutečně prodaných nemovitých věcí, vyhledáním Kupních smluv a upravil korekčními koeficienty. Dále pro porovnání bylo použito databáze Sreality.cz.  

5. ZÁVĚR

5.1. Citace zadané odborné otázky a odpověď

	OBVYKLÁ CENA
	5 000 000 Kč

	slovy: Pětmilionů 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 1758-3-2022 znaleckého  deníku.   Znalečné   účtuji  dle   přiložené  likvidace   na  základě  dokladu. 

Odměna nebo náhrada nákladů

Odměna byla sjednána smluvně.

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 1758-3-2022.

V Praze dne 27.01.  2022   
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