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ucel posudku : zjistit obvyklou cenu 1/3 nemovitosti

Vyhliska MF CR & 434/2023 Sb., kterou se méni vyhl. ¢. 441/2013 Sb., k provedeni
zikona o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich piedpisi.

Posudek obsahuje vdetné

titulntho listu = 10 stran. Objednateli se
vyhotovenich.

piedava ve 2

V Praze, dne 28.9.2024



Nalez

1. Znalecky ukol

Zjistit obvyklou cenu 1/3 nemovitosti - rekreaéni chata ev.€.012, k.. a obec Obecnice, okres
Pfibram.

Vzhledem k stavebné technickému stavu ocefiované nemovitosti je vlastni ocenéni provedeno
nakladovym zpisobem.

(Ustanoveni § 2, odst.9/a) zakona ¢.151/1997 Sb. ve znéni pozdéjsich piedpist, je ocenéni
provedeno nakladovym zptsobem, ktery vychézi z nakladd, které by bylo nutné vynaloZit na
porizeni predmétu ocenéni v mist€ ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni).

2. Informace o nemovitosti

Néazev nemovitosti:  rekreaéni chata -
Adresa nemovitosti :  rekreadni chata ev.€.012, k.u. a obec Obecnice, okres

Piibram
Okres: Piibram
Obec; Obecnice

3. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 28.9.2024

PouZité predpisy, vyhlaiky, normy a podklady pro ocenéni

1.Zakon €.151/1997 Sb.,ve znéni pozdgjsich predpist.
Vyhlaska ¢. 434/23 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zékona
0 ocetlovani majetku (ocefovaci vyhlagka)

2. Z@kon ¢. 128/2000 Sb. o obcich (obecni ziizeni) )
3. Prohlidka nemovitosti provedena za piftomnosti p-Sindelare.

4.Vlastnické a evidenéni udaje

Horvathova Rizena, Cs. armady 5, P¥ibram IV, 26101 Pi{bram 1/3

Sindelat J akub, Pechackova 1244/7, Smichov, 15000 Praha 5 2/3



Posudek

Seznam ocenénych poloZek

1. Stavebni pozemek
2. Rekreaéni chata

1. Stavebni pozemek

Vypodet ceny stavebniho pozemku neocenéného v cenové mapé stavebnich pozemk( podle § 4
odst. 1. Zakladni cena se nasobi indexem cenového porovnani podle vzorce

ZCU=2C x|,
kde
ZCU zakladni cena upravena stavebniho pozemku,
ZC zakladni cena stavebniho pozemku,
I index cenového porovnani zjistény podle vzorce I = Iy X lo X Ip,

I index trhu se ur&l podle vzorce It = Pg X (1 + X Py),

P hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu z pfilohy &. 3 tabulky €. 1,

lo index omezujicich vlivi se ur¢i podle vzorce lo =1 + > P,

P hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu omezujicich vlivll z pfilohy &. 3 tabulky g. 2,
Ip index polohy se uréi podle vzorce Ip =P x(1+XP)

P; hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu polohy podle pfilohy &. 3 tabulky &. 3 nebo 4.

Zakladni cena stavebniho pozemku pro obce nevyjmenované v piiloze ¢. 2 v tabulce €. 1 se podle
§ 3 pism. b) uréi podle vzorce

ZC=7C, x 01 X O3 X O3 X O4 X O5 X Og,

kde

ZC zakladni cena stavebniho pozemku,

ZC, zakladni cena stavebniho pozemku uvedena v pfiloze g. 2 tabulce €. 1,

0O hodnota kvalitativniho pasma znaku velikosti obce, ve které se stavebni pozemek nachazi,
uvedeny v pifloze ¢. 2 v tabulce C. 2,

0, hodnota kvalitativniho pasma znaku hospodéafsko-spravniho vyznamu obce, ve které se
stavebni-pozemek nachazi,

O3 hodnota kvalitativniho pasma znaku polohy obce, ve které se stavebni pozemek nachazi,

0, hodnota kvalitativniho pasma znaku technické infrastruktury v obci, ve které se stavebni
pozemek nachazi,

Os hodnota kvalitativniho pasma zpaku dopravni obsluznosti obce, ve které se stavebni pozemek
nachazi,

Os hodnota kvalitativniho pasma znaku obtanské vybavenosti v obci, ve které se stavebni
pozemek nachazi.

Vyjmenovana obec Pfibram

ZC, = 1 380,- Ké/m?

' Znak | kvalitativni pasmo | hodnota |
| _ i | koef. |




10; [l [Velikost obce podie po&tu obyvatel: 1001 — 2000 obyvatel 0,70
|. 0, V. Hospodarsko-spravni vyznam obce: ostatni obce 0,60
|63 IV. | Poloha obce: obec vzdalena od hranice vyjmenované obce nebo oblasti v tab. &, 1 1,01
.| |(kromeé Prahy a Brna) v nejkratsim vymezeném tseku silnice do 10 km véetné
| Oy . Technicka infrastruktura v obci: elekttina, vodovod a kanalizace, nebo kanalizace 0,85
____|aplyn, nebo vodovod a plyn _ g
[Os |IV. Dopravni obsluznost obce: bez dopravni obsluZnosti (zastavka mimo zastavéné 0,70
- _|uzemiobce) .
| Og V. Obcanska vybavenost obce: minimaini vybavenost (obchod nebo sluzby — 0,85
| zakladni sortiment) - - ‘
ZC =1 380,- K&/m? x 0,70 x 0,60 x 1,01 x 0,85 x 0,70 x 0,85 = 296,- K&/m? podle § 3 pism. b)
Vypocet indexu cenového porovnani
Vypocet indexu trhu |7 pfiloha &. 3, tabulka ¢&. 1
'Znak | kvalitativni pasmo R R N o P,
(Cislo | o I . — _
[ 1. l. Situace na dilgim (segmentu) trhu s nemovitymi vécmi: poptavka nizsi nez -0,06
— nabidka — I — :
2. V. Vlastnické vztahy: nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je 0,00
stavba (stejny viastnik), nebo jednotka, nebo jednotka se spoluvlastnickym
. L podilem na pozemku L L - -
3. Il. Zmeny v okoli s vlivem na prodejnost nem. véci: bez vlivu nebo stabilizovana 0,00
uzemi B L
4. Il. Vliv pravnich vztahl na prodejnost (napf. prodej podilu, pronajem, pravo stavby): 0,00
i bez vlivu . . .
5. ¥ Ostatni neuvedené (napf. novy investiéni zamér, energeticka uspornost, vysoka -0,10
| ekonomicka navratnost): vlivy snizujici cenu -
Stav stavby §patny
6. IV ‘ Povodiioveé riziko: zéna se zanedbatelnym nebezpetim vyskytu zaplav 1,00
lr=1,00 x (1 +-0,16) = — _ . 0,84
Vypocet indexu omezujicich vlivi pozemku | pfiloha &. 3, tabulka &. 2
Znak | kvalitativni pasmo - N a P
gislo - - - - |
1 fl. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku: tvar bez vlivu na vyuZiti 0,00
2. [IV. |Svazitost pozemku a expozice: svazitost terénu pozemku do 15 % véetng; ostatni 0,00 |
| | _ | orientace ] - - B B i
‘ : M. Ztizené zékladové podminky: neztizené zakladové podminky 0,00
‘4. |l |Chranéna azemi a ochranna pasma: mimo chranéné Uzemi a ochranné pasmo | 0,00
5 |l Omezeni uzivani pozemku: bez omezeni uzivani o - 0,00
6. |L*  Ostatni neuvedené: viivy snizujici cenu ' - -0,01
| Predpokilad vyuziti- v soutasném stavu $patny - R T
| 2= it _ B _
[lo=1+-001 - - - - - 0,99 |
Vypocet indexu polohy Ip pfiloha €. 3, tabulka ¢. 3

Znak | kvalitativni pasmo
l__é_i_SIQ |



1. Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim celku: rezidenéni stavby v obcichdo | 1,01
| 2000 obyvatel vCetné B |
I 2 l. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: rezidenéni zastavba 0,03
| 3. an Poloha pozemku v obci: okrajové &asti obce | -0,01
4 . Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, ktere jsou v obci: pozemek Ize | -0,10
; napojit pouze na nékteré sit¢ vobei | _
‘ 5. II. Obéanska vybavenost v okoli pozemku: v okoli nemovité véci neni dostupna . -0,05
| Zadna ob¢anska vybavenost v obci - -
‘ 6. V. Dopravni dostupnost k pozemku: pfijezd po nezpevnéné komunikaci, dobré -0,03
| | |parkovaci moznosti - B - |
| 7. Il Osobni hromadna doprava; zastavka od 201 do 1000/MHD - $patna dostupnost -0,01
L | |centraobce . —
| 8. I, Poloha pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti: bez mozZnosti 0,00
[ | komeréniho vyuZziti stavby na pozemku B
| 9. . Obyvatelstvo: bezproblémové okoli 0,00
' 10. [ Nezaméstnanost: vy88i nez je primeér v kraji -0,02
L | Vlivy ostatni neuvedené: vlivy snizujici cenu silnévzlinani spodni vody 0,10
!_Ip =1,01x (1 +-0,29) | 0,717
1=0,84x099x0,717 = 0,596 index cenového porovnani
ZCU = 296,- K&/m? x 0,596 = 176,416 K&/m®
"Pol. | popis - wméra| -~ cena
gislo | R | pozemku[m?]|  pozemku [K&]
[ 1. pps.422 zast.plocha 33 5821,73
% 60/16 [ - 331 58 393,70
i ' N
Celkem B - - - 364 | 64 215,43
Cena zjiSténa "1 Stavebni pozemek™ - 64 215,43 K¢é

{9

2.Rekreacni chata

Stavebné-technicky stav chaty je velmi Spatny, silné vzlinani spodni vody s dosahem na stav
konstrukci chaty. Ostatni popis viz vybaaveni stavby.

Cena stavby se podle § 10 a 11 urgi podle vzorce

CS =CSyx pp,
kde
CS cena stavby,
CSn  cena stavby uréena nakladovym zplsobem podle vzorce CSy = ZCU x Py, x (1 - 0/100),
ZCU zakladni cena upravena stavby,
P po¢et mérnych jednotek stavby,

0 opotiebeni stavby,
pp koeficient Upravy ceny stavby dle polohy a trhu, ktery se ur&i podle vzorce pp = It X Ip,
Iy index trhu podle § 4 odst. 1,

Ip index polohy podle § 4 odst. 1.




Zakladni cena upravena chaty se podle § 14 urci podle vzorce

ZCU =27C x K4 x K5 X K;,
kde
ZCU zakladni cena upravena,
ZC zakladni cena,

Ka koeficient vybaveni stavby,
Ks koeficient polohovy,
K; koeficient zmény cen.

Charakteristika chaty

Cz-CC 111
SKP 46.21.11.4
Stavba podsklepena do 1/2 zastavéné plochy prvniho nadzemniho podlazi

Konstrukce  zdéna v tloust’ce nad 15 cm
Strecha umoziuje zfizeni podkrovi

ZC = 3 750,- K&/m*®

zakladni cena podle pfilohy €. 12

Podkrovi nad 2/3 do 3/3 zastavéné plochy 1. nadzemniho podlazi

ZC =3 750,- K&/m®x 1,127 = 4 200,- K&/m®

“ koeficient vyjadfujici naklady na Ggelové vyuziti podkrovi

Vypodet koeficientu vybaveni stavby K,

Koeficient vybaveni stavby K4 se vypoéte podle vzorce

Ks=1+ (0,54 xn),

kde

n je soutet objemovych podilil konstrukci a vybaveni s nadstandardnim vybavenim sniZeny
o souet objemovych podill konstrukei a vybaveni s podstandardnim vybavenim.

Daéle plati, Ze

a) objemovy podil pfebyvajici konstrukce se vynasobi koeficientem 1,852 a pfipocte se k souctu
objemovych podild,

b) je-li ve stavb& konstrukce, jejiz naklady na pofizeni ¢ini vice neZ dvojnasobek nakladl
standardniho provedeni, odeéte se jeji objemovy podil pfislusejici standardnimu provedeni
jako v pripadé konstrukce chybgjici podle bodu c) a stanovi se pro ni novy objemovy podil
postupem podle bodu a),

c) objemovy podil chybéjici konstrukce se vynasobi koeficientem 1,852 a odelte se od souctu

objemovych podill.

|Pol. | nazev konstrukce,
| &islo | vybaveni

1. Zaklady v&. zemnich praci
2. | Podezdivka - o
3. | Svislé konstrukce
4. Stropy
'5. | Zastfedeni mimo krytinu

| Krytiny stfech
Klempifské konstrukce
Uprava povrchi

Schodisté
Dvefe

2| o ® N o

o

standard

zatazeni

konstrukce

standard
standard
‘standard
'standard
standard
standard
standard
standard
standard

objemovy podil

| upraveny
0,056 x 0
| 0,036x0

10,253x0

| 0,094 x0

1 0,092x0

1 0,041x0

~ 1 0,008x0
- 0,092x0
1 0,021x0
1 0,031x0




'11. | Okna standard | 0,052x0
o rodey sendad | 0oeix0 ‘
113, | Vytapéni standard 0,032x0
'14. | Elektroinstalace ~ |standard ] 0,031 X0 :
15, | Rozvod vody standard 1 0,022x0
'16. | Zdroj teplé vody - |standard ~ 0,009x0 B
'17.  |Rozvod propan-butanu | standard ~0,002x0

18. | Kanalizace ) _ standard | 0,021x0

19. Zachod ‘standard ' 0,004 x 0

20. | Okenice ' chybgjici | -0,019 x 1,852
'21. | Vnitini hyg. vybaveni | standard 10,023x0
22, |Ostatni ~ |standard 0,020 x 0 |
n=_ - B - | -0,03519 |
Ks=1+ (0,54 x -0,03519) = 0,981 koeficient vybaveni

Ks = 0,90 koeficient polohovy
K = 3,082 koeficient zmény cen

ZCU =4 200,- K&/m® x 0,981 x 0,90 x 3,082= 11 4287,61 K&/m®

Obestavény prostor

 Popis | vyméry ' r o_béstavén:}'[
| R _ prostor [m’] |
[1.PP 133,0x2,25 74,25
1 1INP 33,0x245 - 80,85
' Podkrovi 133,0x1,7 - 56,10
Obestavény prostor celkem - - 211,20 |
Vychozi cena stavby 11428,61 K&t/m® x 211,20 m® = 2 413 722,43 K&
9 Vypocet opotrebeni
Vy3e opotfebeni v procentech se zjisti linearni metodou podle vzorce
B/C x 100,
kde
B skute€né stafi stavby,
C celkova predpokladana zivotnost stavby.
Staii stavby 65 let
Zivotnost 70 let .
Opotiebeni 65 /70 x 100 % = 80,00 %
7 byla pouzita maximalni stanovena hodnota
Cena stavby po odpoétu opotfebeni 2413 722,43 x (100 % - 80,00 %) = 482 744,48 K¢

Cena stavby 482 744,48 Ké




Cena zjisténa ""2. Rekreaéni chata" 482 744,48 K&

o3

Zavérecna rekapitulace

1. Stavebni pozemek 64 215,43 K¢
2. Rekreaéni chata 482 744 48 K¢
Celkem 546 959,91 K¢

Celkova cena zjisténa podle cenového piedpisu zaokrouhlend podle § 50 je

946 960,- K¢

slovy:pétsetctyficetSesttisicdevétsetSedesat K¢

ztoho 1/3  &ini 182 320,- KC

Takto zjisténou cenu nemovitosti podle cenovych predpisti je moZno v daném
pfipad€ povazovat zacenu obvyklou.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany predsedou
Krajského soudu v Praze, dne 28.5. 1981, & j. K 1675/80
pro zdkladni obor stavebnictvi - stavby obytné, pramyslové,
zemedelské, oblanské, vodni a projektovani staveb - rozpodty
a dale ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan
pod &. 4208/8 znaleckého deniku. Znalesné adtuji dle pFiloZené
likvidace na zakladé dokladu.

V Praze, dne 28.9.2024

Ptilohou : Fotodokumentace
stavitel JAN HA
o8Ny & odhan '.-,,'mmg":"*"‘;( "
Na rozdiiy 168/483




FOTODOUKUMENTACE
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