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0. 
ÚVOD

0.1 Zadání

Znalecký posudek je vypracován na základě ústní objednávky pana Ing. Zdeňka Krejzy, Ph.D., učiněné při místním šetření dne 07. 07. 2015.
0.2 Úkol

Úkolem znalce je vypracovat znalecký posudek k nemovité věci – rodinnému domu č.p. 45, včetně součástí a příslušenství na pozemku parc.č. st. 1111 a pozemku parc.č. 3333 a pozemků parc.č. st. 1111 a parc.č. 3333, vše v katastrálním území Bílina v Čechách, obec Bílina, zapsáno na LV č. 111 u Katastrálního úřadu pro Pardubický kraj, katastrální pracoviště Chodov to ke dni provedení místního šetřen, kde úkolem znalce je:

1) Zjistit cenu dle cenového předpisu.
0.3 Výklad užívaných pojmů

Cena

Je pojem používaný pro požadovanou, nabízenou nebo skutečně zaplacenou částku za zboží nebo službu. Částka je nebo není zveřejněna, zůstává však historickým faktem. Může nebo nemusí mít vztah k hodnotě, které věci přisuzují jiné osoby.
Cena zjištěná (administrativní, úřední)

Cena zjištěná podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku) ve znění zákona č. 121/2000 Sb., zákona č. 237/2004 Sb., zákona č. 257/2004 Sb., zákona č. 296/2007 Sb., zákona č. 188/2011 Sb., zákona č. 350/2012 Sb. a zákona č. 303/2013 Sb. a vyhlášky Ministerstva financí č. 441/2013 Sb. o provedení zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku (oceňovací vyhláška) ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. (platných k 07. 07. 2015).

Cena časová (věcná hodnota)

Reprodukční cena věci, snížená o přiměřené opotřebení, odpovídající průměrně opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání, ve výsledku snížená o náklady na opravu závad, které znemožňují okamžité užívání věci.

Obvyklá cena (obecná)

Je cena, kterou by bylo možno za konkrétní věc jako předmět prodeje a koupě v rozhodné době a místě dosáhnout. Její definice uváděná v zákoně č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších předpisů, je uvedena v následující části: 0.4 Pojednání o obecné ceně nemovitostí.

Tržní cena

Vlastní tržní cena se tvoří až při konkrétním prodeji resp. koupi a může se od zjištěné hodnoty i výrazně odlišovat. Není možno přesně ji stanovit.

1. NÁLEZ
1.1 Podklady pro vypracování znaleckého posudku
1.1.1 Objednávka ze dne 07. 07. 2015
Ústní objednávka pana Ing. Zdeňka Krejzy, Ph.D., učiněná při místním šetření dne 07. 07. 2015 jejímž úkolem je vypracovat znalecký posudek o ceně dle cenového předpisu nemovité věci – rodinného domu č.p. 45 včetně součástí a příslušenství na pozemku parc.č. st. 1111 a pozemku parc.č. 3333 a na pozemků parc.č. st. 1111 a pozemku parc.č. 3333, vše v katastrálním území Bílina v Čechách, obec Bílina, zapsáno na LV č. 111 u Katastrálního úřadu pro Pardubický kraj, katastrální pracoviště Chodov to ke dni provedení místního šetřen 07. 07. 2015.
1.1.2 Výpis z katastru nemovitostí

Výpis z katastru nemovitostí, list vlastnictví č. 111, pro k.ú. Bílina v Čechách, obec Hlinko, okres Chodov, s vlastnickým právem pana Ing. Zdeňka Krejzy, Ph.D., bytem Mášova 44, 612 00 BRNO, na němž jsou zapsány pozemky parc.č. st. 1111 – zastavěná plocha a nádvoří, parc.č. 3333 - zahrada a objekt rodinného domu Kouty č.p. 45 na parc.č. st. 1111, vypracovaný Katastrálním úřadem pro Pardubický kraj, katastrální pracoviště Chodov, prokazující stav nemovitosti evidovaný k datu 05. 05. 2015.

1.1.3 Kopie katastrální mapy

Kopie dotčené části katastrální mapy k.ú. Bílina v Čechách v měřítku 1:1000 ze dne 5. 5. 2015 a soutisk katastrální mapy a ortofotomapy, v měřítku 1:500 vyhotovené dne 09. 11. 2015.
1.1.4 Místní šetření

Místní šetření se uskutečnilo dne 07. 07. 2015 za účelem zajištění relevantních podkladů pro vypracování znaleckého posudku na základě předchozí telefonické dohody s objednatelem. Místní šetření na objektu rodinného domu v Koutech č.p. 45 na parc.č. st. 1111 včetně součástí a příslušenství na parc.č. 2222 a na parc.č. 3333 pro k.ú. Bílina v Čechách, obec Bílina, okres Chodov, bylo zahájeno v 9:00 hod za přítomnosti:

objednatele
Ing. Miloše Krejzy
znalce

Ing. Zdeněk Krejza, Ph.D.
V rámci místního šetření byla společně provedena prohlídka exteriéru i interiéru rodinného domu, garáže, vedlejší stavby, provedena prohlídka venkovních úprav, trvalých porostů a pozemků, které jsou předmětem tohoto znaleckého posudku. Poté objednatel zodpověděl dotazy, položené mu znalkyní ve věci stáří objektu, jeho jednotlivých konstrukcí a provedených stavebních úprav. Následně bylo provedeno zaměření a fotodokumentace stavby rodinného domu, garáže, vedlejší stavby, venkovních úprav, pozemků a zjištění počtu a stavu trvalých porostů, které jsou předmětem tohoto znaleckého posudku. Měření byla prováděna ručním laserovým dálkoměrem LEICA Disto TM D5 a kovovými pásmy délky 30 m a 5 m, fotodokumentace byla provedena digitálním fotoaparátem OLYMPUS Camedia C-5060 Wide Zoom. Místní šetření bylo ukončeno dne 07. 07. 2015 v 12:00 hod.

1.1.5 Cenový předpis

Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku) ve znění zákona č. 121/2000 Sb., zákona č. 237/2004 Sb., zákona č. 257/2004 Sb., zákona č. 296/2007 Sb., zákona č. 188/2011 Sb., zákona č. 350/2012 Sb. a zákona č. 303/2013 Sb. a vyhláška Ministerstva financí č. 441/2013 Sb. o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku a o změně některých zákonů (oceňovací vyhláška) ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., platné ke dni 07. 07. 2015.
K dnešnímu datu přibude novela vyhl. č. 345/2015 Sb. a č. 53/2016 Sb.


1.2 Situace posuzované nemovitosté věci
Posuzovaná nemovitá věc se nachází v katastrálním území Bílina v Čechách, v západní části zvané Kouty, která je oddělena od vlastního zastavěného území obce Hlinska. Nemovitá věc je situována v Koutech mimo hlavní komunikaci při jihovýchodní straně místní obslužné komunikace, postavena byla jako samostatný rodinný dům v Koutech č.p. 45 včetně součástí a příslušenství na pozemku parc.č. st. 1111 – zastavěná plocha a nádvoří a parc.č. 3333 – zahrada. Od roku 1920 byl objekt užíván jako rodinný dům.
Rodinný dům je připojen na inženýrské sítě vedené v místní obslužné komunikaci severozápadně od objektu: na vodovod, plynovod a síť NN elektro.

Na pozemku parc.č. st. 1111 – zastavěná plocha a nádvoří se nachází rodinný dům v Koutech č.p. 45, garáž, vedlejší stavba a venkovní úpravy. Na parc.č. 3333 – zahrada se nachází venkovní úpravy a trvalé porosty.
Příjezd a přístup k hlavnímu vstupu umístěném v úrovni 1.NP posuzované nemovité věci – rodinného domu je po zpevněné místní obslužné komunikaci.

Nemovitá věc je cca 2 500 m od centra obce a je dostupná po zpevněných komunikacích pěšky nebo osobním automobilem.

1.3 Základní informace o oceňované nemovitostié věci
1.3.1 Vlastnické a technické informace o oceňované nemovité věci
	Vlastník:
	Ing. Zdeňka Krejzy, Ph.D., bytem Mášova 44, 612 00 BRNO.

	Typ stavby:
	Rodinný dům volně stojící, částečně podsklepený, se dvěma nadzemními podlažími (1.NP a 2.NP) bez využití podkrovních prostor, zastřešený sedlovou střechou.

	Dostupnost jednotlivých podlaží:
	Část 1.PP (bývalá prádelna) je přístupná z úrovně dvora samostatným vstupem. Část 1.PP (sklep) je přístupná po schodišti z úrovně 1.NP. 1. NP je přístupné z úrovně přilehlé zpevněné plochy po předloženém schodišti hlavním vstupem do prostoru verandy. 2.NP je přístupné po dřevěném točitém schodišti. Půdní prostory jsou přístupné z úrovně 2.NP po žebříku poklopem ve stropě nad 2.NP v chodbě.

	Příslušenství nemovitosti:
	Samostatně stojící garáž, vedlejší stavba – sklad nářadí a kůlna, venkovní úpravy na pozemku parc.č. st. 1111. Venkovní úpravy a trvalé porosty na pozemku parc.č. 3333.

	Možnost dalšího rozšíření:
	U objektu rodinného domu nejsou podkrovní prostory využity a lze je ještě dodatečně upravit avšak z důvodů malé světlé výšky ne pro bydlení. Jiné reálné možnosti dalšího rozšíření nejsou.

	Technická hodnota:
	Objekt RD, byl postaven v roce 1920 jako částečně podsklepený s jedním nadzemním podlažím a nevyužitým podkrovním prostorem. V roce 1953 byl střešní plášť a krov rozebrány, objekt nadstavěn o 2.NP a krov a střešní plášť zpětně instalovány na objekt RD, instalovány byly nové klempířské konstrukce a provedena byla rekonstrukce koupelny. Technická hodnota objektu odpovídá použitým materiálům a jejich stáří.

	Údržba stavby:
	Na objektu byly průběžně prováděny nutné opravy a běžná údržba.

	Pozemky:
	parc.č. st. 1111 – zastavěná plocha a nádvoří – 206 m2
parc.č. 3333 – zahrada – 593 m2



1.3.2 Připojení posuzované nemovitosti na inženýrské sítě

	Vodovod:
	přípojka vody je provedena z veřejné vodovodní sítě nacházející se v přilehlé zpevněné místní obslužné komunikaci SZ od objektu.
	

	Kanalizace:
	je provedena z kuchyně, koupelny a WC a odváděna do jímky na vyvážení umístěné v dvorní části JV od objektu rodinného domu. V v přilehlé zpevněné místní obslužné komunikaci ulici SZ od objektu byla v roce 2013 provedena kanalizace, s odbočkou a přípojka kanalizace až do objektu, objekt však není zatím na tuto přípojku napojen.
	

	Elektrická síť NN:
	třífázová přípojka NN provedena zemním kabelem z veřejné kabelové sítě  NN nacházející se v přilehlé zpevněné místní obslužné komunikaci SZ od objektu rodinného domu.
	

	Plyn:
	plynovodní přípojka provedena z veřejné sítě nacházející se v přilehlé zpevněné místní obslužné komunikaci SZ od objektu do skříně s HUP umístěné na SZ hranici pozemku parc. č. 2825 a odtud do 1.PP objektu rodinného domu.
	

	Dálkové vytápění:
	není zavedeno.
	

	STA, kabelová televize:
	rozvody pod omítkou STA ani kabelová televize instalovány nejsou.
	


1.4 Předmět ocenění

1.4.1 Hlavní stavba - na pozemku parc.č. st. 1111
Rodinný dům Kouty č.p. 45
1.4.2 GARÁŽ - na pozemku parc.č. st. 1111
Samostatná garáž

1.4.3 VEDLEJŠÍ STAVBA - na pozemku parc.č. st. 1111
Sklad nářadí a kolna
1.4.4 Venkovní úpravy - na pozemku parc.č. 2222
Kanalizační přípojka

Žumpa

Přípojka elektro
Zpevněná plocha z betonu monolitického

Zpevněná plocha z betonových dlaždic

Schody předložené betonové

Plotová vrátka ocelová
Plotová vrata ocelová

1.4.5 Venkovní úpravy - na pozemku parc.č. 3333
Vodovodní přípojka

Kanalizační přípojka

Plynovodní přípojka

Pilíř pro hlavní uzávěr plynu

Zpevněná plocha z dlažby z lomového kamene

Obrubník betonový

Plot ze strojového pletiva

Plot z ocelových plotových rámů s pletivem
Plotová vrátka ocelová
1.4.6 Pozemky – stavební

Parcela č. st. 1530 – zastavěná plocha a nádvoří

Parcela č. 2825 – zahrada

1.4.7 Trvalé porosty
Okrasné rostliny – na pozemku parc.č. st. 131/2

Rhododendron – 2 ks, 1953
Thuja plazivý kultivar – 1ks, 1953
Ovocné dřeviny – na pozemku parc.č. 3333
Třešeň – 1 ks, vk, 1953
Jabloň – 4 ks, vk, 1953
Švestka – 2 ks, vk, 1953
2. POSUDEK

2.1 Hlavní stavba - na pozemku parc.č. st. 1111
2.1.1 Rodinný dům Kouty č.p. 45
Situace
Rodinný dům Kouty č.p. 45, na parc.č. st. 1111, k.ú. Bílina v Čechách, je volně stojícím, částečně podsklepeným objektem, se dvěma nadzemními podlažími (1.NP, 2.NP) bez možnosti využití podkrovního prostoru k jinému účelu než jako půda, zastřešeným sedlovou střechou.

První podzemní podlaží (1.PP) – část (bývalá prádelna) dnes užívaná jako sklad je přístupné po dvou zapuštěných stupních z úrovně zpevněné plochy dvora, část užívaná jako sklep je přístupná po vnitřním točitém schodišti z chodby z úrovně 1.NP.
První nadzemní podlaží (1.NP) - je přístupné po čtyřech předložených stupních z úrovně přilehlé zpevněné plochy hlavním vstupem. Jednotlivé prostory jsou užívány jako zádveří, chodba, schodišťový prostor, koupelna s WC, kuchyně a obývací pokoj.
Druhé nadzemní podlaží (2.NP) - je přístupné z úrovně 1.NP po jednoramenném dřevěném točitém schodišti. Jednotlivé prostory jsou užívány jako schodišťový prostor, chodba a tři pokoje.
Technické řešení

	Č. pol.
	Konstrukce a vybavení
	Popis

	1.
	Základy, vč. zem. prací, hydroizolace, radonová ochrana aj.
	Objekt je založen v mírně svažitém terénu na základových pasech z kamene. Hydroizolace stěn vodorovná až v úrovni pod podlahovými konstrukcemi v 1.NP, z části je již nefunkční.

	1.a
	Podezdívka
	Provedena z kamenného zdiva (žula).

	2.
	Svislé nosné konstrukce, vč. obvodového pláště
	Svislé nosné konstrukce v tl. 450 a 300 mm provedeny z pálených plných cihel.

	3.
	Stropy (podhledy - mimo akustické, tepelně izolační, zavěšené apod.)
	Vodorovné nosné konstrukce nad 1.PP tvoří monolitické betonové stropy. Vodorovné nosné konstrukce nad 1.NP a 2.NP tvoří dřevěné trámové stropy s podbitím, rákosem a omítkou z podhledu.

	4.
	Zastřešení - krov, střecha, mimo krytinu
	Zastřešení provedeno sedlovou střechou nad hlavní částí sestávající z dřevěného krovu vaznicové soustavy a plochou střechou nad zádveřím (verandou) s nosnou konstrukcí tvořenou stropem z keramických desek HURDIS.

	5.
	Krytiny střech
	Krytina sedlové střechy nad hlavní částí z tašek jednodrážkových ražených a na ploché střeše nad zádveřím (verandou) ze svařovaných živičných pásů.

	5a
	Komíny
	Zděný z plných cihel, v nadstřešní části z cihel šamotových.

	6.
	Klempířské konstrukce
	Klempířské konstrukce kompletní, žlaby, svody závětrné lišty, lemování komínu a parapety oken provedeny z  pozinkovaného plechu včetně nátěru.

	7.
	Úprava vnitř. povrchů - vnitřní omítky (mimo hyg. zařízení)
	Vnitřní povrchové úpravy v obou částech 1.PP tvoří jednovrstvé vápenocementové omítky stěn. Vnitřní povrchové úpravy v 1.NP a ve 2.NP tvoří dvouvrstvé vápenocementové omítky stěn a stropů, vnitřní povrchové úpravy štítových stěn v půdním prostoru tvoří jednovrstvé vápenocementové omítky.

	8.
	Úprava vnějších povrchů – fasádní omítky
	Vnější povrchové úpravy tvoří dvouvrstvá omítka, tzv. stříkaný břizolit.

	9.
	Vnější obklady
	Nejsou.

	10.
	Vnitřní obklady keramické (hyg. zařízení, kuchyně a pod.)
	Jen v koupelně do výšky 2 m..

	11.
	Schody - druh, po podlažích
	Z 1.PP do 1.NP točité betonové monolitické, Z 1.NP do 2.NP točité dřevěné.

	12.
	Dveře - druh, typ, po podlažích
	V 1.PP vnější vstupní dveře (do bývalé prádelny) dřevěné svlakové. V 1.NP vstupní dveře dřevěné hladké plné, vnitřní dveře dřevěné rámové výplňové plné nebo z 1/3 prosklené.

	13.
	Okna
	V 1.PP kovová jednoduchá. V 1.NP a 2.NP dřevěná dvojitá. Na půdě okna dřevěná jednoduchá.

	14.
	Povrchy podlah - obytné místnosti
	V 1.NP v kuchyni a v obývacím pokoji podlaha dřevěná prkenná. Ve 2.NP v kuchyni a jednom pokoji podlaha dřevěné prkenná, ve druhém pokoji podlaha vlysová.

	15.
	Povrchy podlah - ostatní místnosti
	V 1.PP v bývalé prádelně a sklepě betonová mazanina ocelovým hladítkem hlazená. V 1.NP ve verandě a v chodbě PVC na betonové mazanině, v koupelně keramická dlažba. Ve 2. NP na chodbě betonová mazanina opatřená nátěrem.

	16.
	Vytápění – zdroj, umístění, typ, rozvody, otopná tělesa
	V 1.NP a 2. NP nástěnná podokenní plynová topidla.

	17.
	Elektroinstalace - RS, rozvody, umístění materiál
	Svorková i elektroměrná skříň s pojistkovými automaty umístěny na JZ štítové stěně, elektroměrná skříň těsně před hlavním vstupem do objektu, rozvody světelné i zásuvkové ve standardním rozsahu, zásuvka 3f 380 V instalovány v 1.PP v bývalé prádelně a v 1.NP ve verandě.

	18.
	Bleskosvod
	Instalován není.

	19.
	Vnitřní vodovod - materiál, profil, umístění, teplá/studená
	Rozvod studené a teplé vody v 1.NP v koupelně k vaně a k umývadlu, studené do kuchyně a k WC provedeny  z pozinkovaných rour.

	20.
	Ohřev teplé vody – typ, umístění
	V chodbě v 1.NP instalován plynový průtokový ohřívač.

	21.
	Vnitřní plynovod - materiál, profil
	Proveden v 1.NP k plynovému sporáku, průtokovému ohřívači a  plynovým nástěnným podokenním topidlům, ve 2.NP proveden k plynovým nástěnným podokenním topidlům.

	22.
	Vnitřní kanalizace - materiál, profil
	Ležatá kanalizace provedena z kameninových rour, stoupací a připojovací z plastových rour.

	23.
	Vybavení kuchyní - sporák, varná deska
	V 1.NP plynový sporák a nerezový dřez.

	24.
	Vnitřní hygienická vybavení - vana, umývadlo, sprcha, bidet, pisoár, aj.
	V 1.NP v koupelně umývadlo keramické, vana plechová.

	25.
	Záchod – WC, suchý
	V 1.NP v koupelně mísa keramická (kombi).

	26.
	Ostatní (digestoř, mříže, okenice, EPS, EZS, JPS, JČ, STA, KT, VZT, tel. aj.)
	V 1.NP v kuchyni digestoř.


Objekt byl postaven v roce 1920, jako částečně podsklepený přízemní RD s podkrovním prostorem užívaným jako půda, zastřešený sedlovou střechou.
V roce 1953 byl objekt nadstavěn o 2.NP zastřešené původní sedlovou střechou, nad verandou byla zřízena zatřená terasa. V roce 1953 byly provedeny nové klempířské konstrukce a modernizováno hygienické vybavení v 1.NP.
Stavebně-technický stav jednotlivých konstrukcí objektu zjištěný při místním šetření dne 07. 07. 2015 odpovídá použitým materiálům a jejich stáří.

2.2 GARÁŽ - na pozemku parc.č. st. 1111
2.2.1 Samostatná garáž

Situace

Objekt se nachází na pozemku parc.č. st. 1111 – zastavěná plocha a nádvoří a je orientován ve směru JV/SZ. Objekt byl postaven roku 1953 a po celou dobu své existence byl užíván jako garáž.

Technické řešení

Objekt není podsklepený, má jedno nadzemní podlaží přístupné u SV průčelí z úrovně okolního terénu, zastřešen je pultovou střechou.

Objekt je založen v mírně svažitém terénu na kamenných základových pasech, s vodorovnou izolací v úrovni pod podlahovou konstrukcí 1.NP.

Svislé nosné konstrukce jsou zděné z plných pálených cihel v tl. 30 cm.

Vodorovné konstrukce jsou zastoupeny podlahovou konstrukcí s povrchem z betonové mazaniny a dřevěnou trámovou stropní konstrukcí s podbitím z prken, rákosem a omítkou z podhledu.
Výplně otvorů tvoří vrata dvoukřídlá dřevěná a okno dřevěné jednoduché.

Zastřešení pultovou střechou sestává z vaznic, krokví, bednění a z krytiny z šablon z pozinkovaného plechu. Klempířské práce jsou provedeny z pozinkovaného plechu včetně nátěru.
Kanalizace dešťová je svedena na terén. Kanalizace splašková, instalace rozvodů plynu a rozvod vody zde provedeny nejsou. Rozvod elektroinstalace zásuvkový a světelný 220 V zde proveden je a je připojen z RD, zásuvka 3f/380 V zde instalována není.
Objekt o půdorysných rozměrech 6,42 x 3,67 m na podezdívce o výšce 0,08 m až 0,42 m a výšce 1.NP včetně zastřešení 2,55 m až 2,80 m nebyl po dobu své existence nijak zásadně stavebně upravován. Stavebně-technický stav jednotlivých konstrukcí objektu zjištěný při místním šetření dne 07. 07. 2015 odpovídá použitým materiálům a jejich stáří.
2.3 Vedlejší stavby - na pozemku parc.č. st. 1111
2.3.1 Sklad nářadí a kolna
Situace

Objekt se nachází na pozemku parc.č. st. 1111 – zastavěná plocha a nádvoří, nachází se jihovýchodně od objektu rodinného domu a je orientován ve směru JZ/SV. Objekt byl postaven roku 1920 jako sklad nářadí a kolna k rodinnému domu a takto byl po celou dobu své existene užíván.
Technické řešení

Objekt není podsklepený, má jedno nadzemní podlaží přístupné z úrovně okolního terénu, zastřešen je pultovou střechou.

Objekt je založen v mírně svažitém terénu na kamenných základových pasech s vodorovnou izolací obvodových stěn v úrovni podlahy v 1.NP.

Svislé nosné konstrukce jsou zděné z plných cihel v tl. 150 mm s pilířky 300/300 mm.

Vodorovné konstrukce jsou zastoupeny ve kladu nářadí podlahou z betonových dlaždic, v kůlně podlahou ze štěrkové vrstvy. Ve skladu nářadí i v kůlně stropní konstrukce chybí, z podhledu je přímo viditelná nosná dřevěná konstrukce a krytina pultové střechy.

Výplně otvorů, dveře dřevěné svlakové, okna dřevěná jednoduchá.

Zastřešení pultovou střechou sestávající z pozednic, krokví, laťování a z krytiny z pozinkovaných plechových šablon opatřených nátěrem.
Klempířské práce jsou provedeny z pozinkovaného plechu v rozsahu závětrná lišta, žlaba a svod.

Kanalizace dešťová je svedena na terén. Kanalizace splašková, instalace rozvodů plynu a rozvod vody zde provedeny nejsou. Rozvod elektroinstalace světelný ani zásuvkový zde instalován není.
Objekt o půdorysných rozměrech 6,56 m x 3,10 m a výšce 2,25 m až 2,95 m spočívající na podezdívce v příčném řezu výšky 0,10 m až 0,50 m nebyl po dobu své existence nikterak zásadně stavebně upravován. Stavebně-technický stav jednotlivých konstrukcí objektu zjištěný při místním šetření dne 07. 07. 2015 odpovídá použitým materiálům a jejich stáří.
2.4 Venkovní úpravy - na pozemku parc.č. st. 1111
2.4.1 Kanalizační přípojka

Situace a technické řešení

Nachází se na pozemku parc.č. st. 1111, JV od objektu rodinného. Odvádí splaškové vody z objektu RD do žumpy. Rok pořízení 1920. Provedena z kameninových rour v délce 1,50 m.
2.4.2 Žumpa
Situace a technické řešení

Nachází se na pozemku parc.č. st. 1111, JV od objektu RD. Z objektu rodinného domu vede do žumpy kanalizační přípojka. Rok pořízení 1920. Provedena jako zděná z cihel, zevnitř opatřená cementovou omítkou hlazenou ocelovým hladítkem, o vnějších půdorysných rozměrech 1,60 x 1,60 m a výšce 2,50 m.
2.4.3 Přípojka elektro

Situace a technické řešení

Nachází se na pozemku parc.č. st. 1111. Vede od podzemního vedení umístěného podél místní obslužné komunikace na parc.č. st. 2810/1 SZ od objektu RD ke svorkové skříni umístěné na JZ štítové stěně objektu rodinného domu. Rok pořízení 2005. Provedena zemním kabelem v délce 7,00 m.

2.4.4 Zpevněná plocha z betonu monolitického

Situace a technické řešení

Nachází se na pozemku parc.č. st. 1111, tvoří zápraží JZ průčelí objektu RD. Rok pořízení 1953. Provedena z monolitického betonu o tl. 10 cm. Plocha o rozměrech 1,80 m x 4,00 m.
2.4.5 Zpevněná plocha z betonových dlaždic

Situace a technické řešení

Nachází se na pozemku parc.č. st. 1111, tvoří přístup k objektu RD, příjezd ke garáži a plochu dvora mezi rodinným domem a skladem na nářadí a kolnou. Rok pořízení 1953. Provedena z betonových dlaždic 50 x 50 x 5 cm. Plochy o rozměrech (4,50 x 4,00) + (3,00 x 11,20) + (3,20 x 7,30) m.

2.4.6 Schody předložené betonové
Situace a technické řešení

Nachází se na pozemku parc.č. st. 1111, tvoří přístup k hlavnímu vstupu do objektu RD. Rok pořízení 1953. Stupně provedeny z monolitického betonu v délce 0,90 m a v celkovém počtu 4 kusy.

2.4.7 Plotová vrátka ocelová
Situace a technické řešení

Nachází se na JZ hranici pozemku parc.č. st. 1111, kde tvoří vstupní vrátka v oplocení. Rok pořízení 1953. Sestávají z nosného ocelového rámu z trubek a z výplně ze strojového pletiva, v počtu 1 kus.
2.4.8 Plotová vrata ocelová

Situace a technické řešení

Nachází se na JZ hranici pozemku parc.č. st. 1111, kde tvoří vjezdová vrata v oplocení. Rok pořízení 1953. Sestávají z nosného ocelového rámu z trubek a z výplně ze strojového pletiva, v počtu 1 kus.
2.5 Venkovní úpravy - na pozemku parc.č. 3333
2.5.1 Vodovodní přípojka

Situace a technické řešení

Nachází se na pozemku parc.č. 3333. Vede od veřejné vodovodní sítě umístěné podél místní obslužné komunikace na pozemku 2810/1 SZ od objektu RD. Rok pořízení 2005. Provedena z plastových rour DN 25 mm v délce 4,50 m.
2.5.2 Kanalizační přípojka

Situace a technické řešení

Nachází se na pozemku parc.č. 3333. Vede do veřejné kanalizační sítě umístěné pod místní obslužnou komunikací na pozemku 2810/1 SZ od objektu RD. Rok pořízení 2005. Provedena z plastových rour DN 150 mm v délce 7,50 m. Prozatím není zprovozněna.
2.5.3 Plynovodní přípojka

Nachází se na pozemku parc.č. 3333. Vede od hlavního uzávěru plynu umístěného SZ od objektu RD na hranici s místní obslužnou komunikací na pozemku 2810/1 do 1.PP objektu RD. Rok pořízení 2005. Provedena z ocelových izolovaných rour do DN  40 mm v délce 5,50 m.

2.5.4 Pilíř pro hlavní uzávěr plynu

Nachází se na SZ hranici pozemku parc.č. 3333, SZ od objektu RD. Rok pořízení 2005. Proveden jako zděný z vápenopískových cihel zastřešený betonovou deskou s krytinou z pozinkovaného plechu o půdorysných rozměrech 0,60 m x 1,65 m a průměrné výšce 1,2 m.

2.5.5 Zpevněná plocha z dlažby z lomového kamene

Situace a technické řešení

Nachází se na pozemku parc.č. 3333, tvoří chodník u SZ průčelí objektu RD. Rok pořízení 1953. Plocha o rozměrech 0,90 x 9,09 m.

2.5.6 Obrubník betonový

Situace a technické řešení

Nachází se na pozemku parc.č. 3333, kde lemuje chodník z lomového kamene u SZ průčelí objektu RD. Rok pořízení 1953. Proveden o průřezu 0,15 m x 0,15 m v délce 9,09 m.

2.5.7 Plot ze strojového pletiva

Situace a technické řešení

Nachází se na JV a SV hranici pozemku parc.č. 3333. Rok pořízení 1953. Sestává ze strojového pletiva napnutého na ocelové sloupky. Proveden o výšce 1,50 m v délce 27,50 m + 31,00 m.
2.5.8 Plot z ocelových plotových rámů s pletivem
Situace a technické řešení

Nachází se na SZ hranici pozemku parc.č. 3333. Rok pořízení 1953. Sestává z ocelových plotových rámů s výplní ze strojového pletiva osazených na ocelové sloupky. Proveden o výšce 1,50 m v délce 11,50 m + 2,00 m + 2,00 m.
2.5.9 Plotová vrátka ocelová

Situace a technické řešení

Nachází se na hranici mezi pozemky parc.č. st. 1111 a parc.č. 3333, kde tvoří vstupní vrátka v oplocení do zahrady. Rok pořízení 1953. Sestávají z nosného ocelového rámu a z výplně ze strojového pletiva, v počtu 2 kusy.

2.6 Pozemky

2.6.1 Pozemek parc.č. st. 1111 – zastavěná plocha a nádvoří

Situace

Pozemek parc.č. st. 1111 – zastavěná plocha a nádvoří o výměře 206 m2 se nachází v k.ú. Bílina v Čechách, v západní části zastavěného území obce Bílina. Je situován při JV straně místní zpevněné obslužné komunikace vedoucí od SV k Z. Pozemek je přístupný z této komunikace. Pozemek vedený v katastru nemovitostí jako zastavěná plocha a nádvoří je zastavěn rodinným domem Kouty č.p. 45, samostatně stojící garáží, vedlejší stavbou a venkovními úpravami. Pozemek parc.č. st 1530 sousedí na SZ s veřejnou komunikací parc.č. 2810/1, na SZ, SV, a JV s parc.č. 2528, na JZ s parc.č. 1523/2.

2.6.2 Pozemek parc.č. 3333 – zahrada

Situace

Pozemek parc.č. 3333 – zahrada o výměře 593 m2 se nachází v k.ú. Bílina v Čechách, v západní části zastavěného území Bílina. Je situován při JV straně místní zpevněné obslužné komunikace vedoucí od SV k Z. Pozemek je přístupný z této komunikace. Pozemek vedený v katastru nemovitostí jako zahrada je užíván jako zahrada, nachází se na něm venkovní úpravy, okrasné rostliny a ovocné dřeviny. Pozemek parc.č. 3333 sousedí na SZ s veřejnou komunikací parc.č. 2810/1, na SV s parc.č. 2835, na JV s parc.č. 2816 a na JZ s parc.č. 2819/1 a parc.č. st. 1111.

2.7 Trvalé porosty

2.7.1 Okrasné rostliny – na pozemku parc.č. 3333
Rhododendron – 2 ks, 1953

Thuja plazivý kultivar – 1ks, 1953

2.7.2 Ovocné dřeviny – na pozemku parc.č. 3333
Třešeň – 1 ks, vk, 1953

Jabloň – 4 ks, vk, 1953

Švestka – 2 ks, vk, 1953

2.8 Ocenění nemovité věci dle cenového předpisu

Ke dni ocenění 07. 07. 2015 byl platným oceňovacím předpisem zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku), ve znění pozdějších předpisů a vyhláška Ministerstva financí č. 441/2013 Sb., o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (oceňovací vyhláška) ve znění pozdějších předpisů.

Předmět ocenění je podrobněji uveden v bodě 1.4 tohoto znaleckého posudku.

Pro potřeby ocenění st. pozemku dle § 3 vyhlášky je třeba zjistit Index cenového porovnání: I = IT x Io x IP, kde IT – index trhu, Io – index omezujících vlivů pozemku, IP – index polohy.

Index trhu (IT)
	Index trhu IT - příloha č. 3, tabulka č. 1
	
	

	Znak č.
	Název znaku
	Popis kvalitativního pásma
	Číslo kval. pásma
	Použitá hodnota

	1
	Situace na dílčím (segmentu) trhu s nemovitostmi
	Poptávka nižší než nabídka
	1
	-0,05

	2
	Vlastnické vztahy
	Nezastavěný pozemek nebo pozemek, jehož součástí je stavba (stejný vlastník)
	5
	0

	3
	Změny v okolí
	Bez vlivu nebo stabilizovaná území  
	2
	0

	4
	Vliv právních vztahů na prodejnost
	Bez vlivu
	2
	0

	5
	Ostatní neuvedené (např. nový investiční záměr, energetická úspornost, vysoká ekonomická návratnost)
	Bez dalších vlivů
	2
	0

	6
	Povodňové riziko
	Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav
	4
	1

	Součet znaků č. 1 až 5 =
	-0,05
	Index IT =
	0,950


Index omezujících vlivů pozemku (IO)

	Index omezujících vlivů pozemku IO - příloha č. 3, tabulka č. 2
	
	

	Znak č.
	Název znaku
	Popis kvalitativního pásma
	Číslo kval. pásma
	Použitá hodnota

	1
	Geometrický tvar pozemku a velikost pozemku
	Tvar bez vlivu na využití
	2
	0,00

	2
	Svažitost pozemku a expozice 
	Svažitost terénu pozemku do 15% včetně; ostatní orientace 
	4
	0,00

	3
	Ztížené základové podmínky
	Neztížené základové podmínky
	3
	0,00

	4
	Chráněná území a ochranná pásma
	Chráněná krajinná oblast2) v 1. a 2. zóně, nebo národní park3)
	3
	-0,03

	5
	Omezení užívání pozemku
	Bez omezení užívání
	1
	0,00

	6
	Ostatní neuvedené
	Bez dalších vlivů
	2
	0,00

	Součet znaků č. 1 až 6 =
	-0,03
	Index IO =
	0,970


Index polohy (IP)

	Index polohy IP - příloha č. 3, tabulka č. 3
	nad
	2000 obyvatel

	Pro pozemky zastavěné nebo určené pro stavby rezidenční
	
	

	Znak č.
	Název znaku
	Popis kvalitativního pásma
	Číslo kval. pásma
	Použitá hodnota

	1
	Druh a účel užití stavby
	Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku
	1
	1,00

	2
	Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí
	Rezidenční zástavba
	1
	0,04

	3
	Poloha pozemku v obci
	Části obce nesrostlé s obcí (mimo samot)
	4
	-0,08

	4
	Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které jsou v obci
	Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
	1
	0,00

	5
	Občanská vybavenost v okolí pozemku
	V okolí nemovité věci není dostupná žádná občanská vybavenost v obci
	3
	-0,02

	6
	Dopravní dostupnost k pozemku
	Příjezd po zpevněné komunikaci, s možností parkování na pozemku
	7
	0,01

	7
	Osobní hromadná doprava*
	Zastávka do 200 m včetně MHD – dobrá dostupnost centra obce,
	3
	0,00

	8
	Poloha pozemku nebo stavby z hlediska komerční využitelnosti
	Bez možnosti komerčního využití stavby na pozemku
	2
	0,00

	9
	Obyvatelstvo
	Bezproblémové okolí
	2
	0,00

	10
	Nezaměstnanost
	Vyšší než je průměr v kraji
	1
	-0,01

	11
	Vlivy ostatní neuvedené
	Bez dalších vlivů
	2
	0,00

	Součet znaků č. 2 až 11=
	-0,06
	Index IP =
	0,940


2.8.1 Stavební pozemek – zastavěná plocha a nádvoří parc.č. st. 1111 a 2825
	Ocenění stavebního pozemku dle oceňovací vyhlášky č. 441/2013 Sb.
	

	Kraj
	
	
	Pardubický

	Okres
	
	
	Chodov

	Obec (městská část)
	
	
	Bílina

	Typ obce
	
	
	obec

	Počet obyvatel obce dle MLO
	
	nad 5000 

	Katastrální území
	
	
	Bílina

	Pozemek
	
	p.č.
	st. 1530 a 2825

	Výměra pozemku
	
	m2
	799

	Druh pozemku dle KN
	
	Zastavěná plocha a nádvoří

	Stavba na parcele
	
	
	Rodinný dům

	Jedná se o stavbu oceňovanou podle § 13 (RD nákladově), 14 (chaty nákladově), 35 (RD porovn.) nebo 36 (chaty porovn.) - § 5 odst. 6, pro ev. redukční koeficient R
	ano

	V kladném případě součet výměr všech pozemků ve funkčním celku se stavbou oceňovanou podle § 13, 14, 35 a 36, popřípadě s jejich příslušenstvím
	799

	Pokud součet výměr všech pozemků ve funkčním celku se stavbou oceňovanou podle § 13, 14, 35 a 36, popřípadě s jejich příslušenstvím je větší než 1000 m2, koeficient
	1,000

	Položka z přílohy č. 2 tabulky č. 1 vyhlášky
	
	Chodov

	ZC
	ZCV  z příl. 2 tab. 1 vyhl.
	Kč/m2
	870,00

	Obec vyjmenovaná?
	
	ne

	Výpočet základní ceny u obcí nevyjmenovaných (§ 4 odst. 1)
	

	Koeficienty velikosti obce, ve které se stavební pozemek nachází, uvedené v tab. 2 v příl. 2 441/2013 Sb.

	O1………koeficient velikosti obce
	
	0,95

	O2………koeficient hospodářsko-správního významu obce
	0,85

	O3………koeficient polohy obce
	
	0,80

	O4………koeficient technické infrastruktury v obci
	
	1,00

	O5………koeficient dopravní obslužnosti obce
	
	0,90

	O6………koeficient občanské vybavenosti v obci
	
	0,98

	Základní cena  ZC = ZCV × O1 × O2 × O3 × O4 × O5 × O6
	Kč/m2
	495,70

	Výpočet základní ceny upravené (§ 4 odst. 1)
	
	

	Index trhu (příloha č. 3 tab. 1)
	
	0,950

	Index omezujících vlivů pozemku (příloha č. 3 tab. 2)
	0,970

	Index polohy
	
	
	0,940

	Index cenového porovnání    I = IT × IO × IP
	
	0,866

	Základní cena upravená     ZCU = ZC × I
	Kč/m2
	429,38

	Koeficient redukce na výměru pozemků ve funkčním celku (§ 5 odst. 5)
	1,000

	Výměra pozemku (resp. jeho oceňované části)
	m2
	799

	Cena pozemku bez staveb v Kč
	
	343 075,99


2.8.2 Rodinný dům Kouty č.p. 45
Ve výpise z katastru nemovitostí, LV 111 pro k.ú. Bílina v Čechách ze dne 05. 05. 2015 je dům Kouty č.p. 45 veden jako rodinný dům. Dle sdělení vlastníka při místním šetření prováděném dne 07. 07. 2015 je objekt již od roku 1920 takto užíván. Objekt splňuje podmínky pro rodinný dům, dané vyhláškou Ministerstva pro místní rozvoj č. 501/2006 Sb. o obecných požadavcích na využívání území, ve znění pozdějších předpisů.

Dle § 2, části a) se stavbou pro bydlení rozumí:

odst. 2.  rodinný dům, ve kterém více než polovina podlahové plochy odpovídá požadavkům na trvalé rodinné bydlení a je k tomuto účelu určena; rodinný dům může mít nejvýše tři samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní a jedno podzemní podlaží a podkroví.

Výpočet výměr pro ocenění

	Výměra rodinného domu
	Délka  [m]
	Šířka  [m]
	Výška  [m]
	koeficient
	OP [m3]

	1.PP základní část
	2,80
	8,90
	2,75
	1,00
	68,53

	
	
	4,60
	2,75
	2,75
	1,00
	34,79

	
	
	1,00
	3,15
	2,75
	1,00
	8,66

	1.NP
	
	10,40
	9,30
	2,86
	1,00
	276,62

	Podkroví
	nadezdívka
	10,40
	9,30
	0,95
	1,00
	91,88

	
	krov
	10,40
	9,30
	3,39
	0,50
	163,94

	Výměra celkem
	
	
	
	m3
	
	654,65


Obestavěný prostor dokončeného rodinného domu nepřesahuje 1 100 m3 včetně, proto je objekt rodinného domu Kouty č.p. 45 oceněn podle cenového předpisu porovnávacím způsobem dle § 34 a § 35 vyhlášky č. 441/2013 Sb. ve znění pozdějších předpisů jako rodinný dům.

Index konstrukce a vybavení (IV)
	Ocenění rodinného domu porovnávacím způsobem podle § 35 a příloh č. 3 a 24 vyhlášky č.  441/2013 Sb., v aktuálním znění

	Index konstrukce a vybavení IV - příloha č. 24, tabulka č. 2
	
	

	1
	Druh stavby
	Samostatný rodinný dům
	3
	0

	2
	Provedení obvodových stěn
	Zdivo cihelné nebo tvárnicové 
	3
	0

	3
	Tloušťka obvod. stěn
	45 cm
	2
	0

	4
	Podlažnost
	Hodnota větší než 2 
	3
	0,02

	5
	Napojení na sítě (přípojky)
	Přípojka elektro, voda, kanalizace a plyn nebo propan butan
	5
	0,08

	6
	Způsob vytápění stavby
	Lokální vytápění el., nebo plynem,
	2
	-0,04

	7
	Zákl. příslušenství v RD
	Úplné - standardní provedení 
	3
	0

	8
	Ostatní vybavení v RD
	Bez dalšího vybavení
	1
	0

	9
	Venkovní úpravy
	Standardního rozsahu a provedení 
	3
	0

	10
	Vedlejší stavby tvořící příslušenství k RD
	Standardní příslušenství - vedlejší stavby celkem do 25 m2
	3
	0,05

	11
	Pozemky ve funkčním celku se stavbou
	Od 300 m2 do 800 m2 celkem
	2
	0

	12
	Kritérium jinde neuvedené
	Bez vlivu na cenu
	3
	0

	
	Součet znaků 1 až 9
	
	
	0,11

	13
	Stavebně- technický stav
	Stavba se zanedbanou údržbou - (předpoklad provedení menších stavebních úprav)
	3
	0,85

	
	Stáří stavby (roků)
	95

	
	Pokud byla provedena rekonstrukce, její stáří (roků)
	ne

	
	Použitá hodnota stáří pro koeficient -s- 
	95

	
	Koeficient -s- před úpravou na nástavby, přístavby, stavební úpravy rozsahu alespoň 50 % 

	s
	Koeficient stáří ev. rekonstrukce -s-
	s=1-0,005*y
	0,6

	Index konstrukce a vybavení IV - příloha č. 24, tabulka č. 2
	
	0,566


Výpočet ceny rodinného domu Kouty č.p. 45
	Výpočet základní ceny upravené podle § 35 odst. 2
	
	
	
	
	
	

	Index konstrukce a vybavení IV - příloha č. 24, tabulka č. 2
	
	
	
	Iv
	
	0,566

	Základní cena upravená  = ZC × Iv
	
	
	
	ZCU
	Kč / m3
	1 035,214

	Index trhu - příloha č. 3, tabulka č. 3
	
	
	
	IT
	
	0,950

	Index polohy  - příloha č. 3, tabulka č. 3
	
	
	
	Ip
	
	0,940

	Základní cena upravená po úpravě indexy IT a IP
	
	
	
	
	Kč / m3
	924,446

	Cena rodinného domu vč. ev. příslušenství, bez pozemku
	
	Kč
	605 189,00


2.8.3 Rodinný dům č.p. **
Toto je alternativní výpočet – pokud by nebyla splněna některá z podmínek ocenění porovnávacím způsobem. Určitě pak musí být doplněno ještě ocenění venkovních úprav, které v předchozím výpočtu byly součástí ceny RD (viz § 18, odst. 1). 

	Výpočet ceny nákladovým způsobem  (§ 13, příloha č. 11)
	
	
	
	
	

	Rodinný dům - § 13 a příloha č. 11
	Rodinný dům typu 
	C 
	Kč/m3
	
	
	CZ-CC  
	111

	Základní cena                                
	dle typu z přílohy č. 11 vyhlášky
	ZC
	Kč/m3
	
	
	
	2 130,00

	Koeficient podle využití podkroví
	
	Kpod
	-
	
	
	
	1,09

	Základní cena po úpravě koeficientem účelového využití podkroví
	ZC pod
	Kč/m3
	
	
	
	2 321,70

	Obestavěný prostor objektu                                           
	Pmj
	m3
	
	
	
	654,65

	Koeficient polohový                                         
	  (příloha č. 20 vyhlášky )
	K5
	-
	
	
	
	0,80

	Koeficient změny cen staveb                              
	  (příloha č. 41 vyhlášky )
	Ki
	-
	
	
	
	2,115

	Index trhu
	
	  (příloha č. 3 vyhlášky )
	IT
	-
	
	
	
	0,950

	Index polohy
	
	  (příloha č. 3 vyhlášky )
	IP
	-
	
	
	
	0,940

	Koeficient úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu (§ 10 odst. 2) = IT × IP
	pp
	 - 
	
	
	
	0,893

	Podklady pro přípočet konstrukce neuvedené a konstrukce, jejíž cena je více než dvojnásobná oproti konstrukci standardní
	kuchyňská linka

	Pořizovací cena konstrukce v čase a místě odhadu (zjištěna znalcem)
	CK
	Kč
	
	
	
	120 000,00

	Podíl ceny konstr. neuvedené 
	 = CPK/(ZC×OP×K5×Ki)
	 PK
	-
	
	
	
	0,04666

	Koeficient vybavení stavby                    
	
	
	
	
	
	

	Pol. č.
	Konstrukce a vybavení
	Provedení
	Stand.
	Podíl (př.21)
	%
	Pod.č.
	Koef.
	Uprav. podíl

	(1)
	(2)
	(3)
	(4)
	(5)
	(6)
	(7)
	(8)
	(9)

	1
	Základy včetně zemních prací
	betonové pasy s izolací
	S
	0,05400
	100,00
	0,05400
	1,00
	0,05400

	2
	Svislé konstrukce 
	zděné z keramických bloků
	S
	0,23400
	100,00
	0,23400
	1,00
	0,23400

	3
	Stropy 
	keramické stropní vložky MIAKO
	S
	0,09100
	100,00
	0,09100
	1,00
	0,09100

	4
	Zastřešení mimo krytinu
	krov dřevěný, vázaný, celoplošné bednění
	S
	0,05400
	100,00
	0,05400
	1,00
	0,05400

	5
	Krytiny střech 
	betonové tašky KM Beta
	S
	0,03300
	100,00
	0,03300
	1,00
	0,03300

	6
	Klempířské konstrukce 
	úplné střechy z pozinkovaného plechu (žlaby, svody, komín, parapety)
	S
	0,00800
	100,00
	0,00800
	1,00
	0,00800

	7
	Vnitřní omítky
	dvouvrstvé vápenocementové omítky
	S
	0,06100
	100,00
	0,06100
	1,00
	0,06100

	8
	Fasádní omítky
	dvouvrstvé vápenocementové omítky
	S
	0,02800
	100,00
	0,02800
	1,00
	0,02800

	9
	Vnější obklady
	keramické pásky, glazované
	C
	0,00500
	100,00
	0,00500
	0,00
	0,00000

	10
	Vnitřní obklady 2011
	keramické kuchyně, koupelna
	S
	0,02200
	100,00
	0,02200
	1,00
	0,02200

	11
	Schody 2011
	ŽB jednoramenné, povrch keramická dlažba, zábradlí chybí
	P
	0,02300
	100,00
	0,02300
	0,46
	0,01058

	12a
	Dveře
	vstupní dřevěné kazetové, dvorní z kotelny plechové, hladké plné v 1.PP
	S
	0,03200
	30,77
	0,00985
	1,00
	0,00985

	12b
	Dveře 2011
	hladké plné, částečně prosklené a prosklené dvoukřídlové do dvora
	N
	0,03200
	69,23
	0,02215
	1,54
	0,03412

	13
	Okna 
	plastová
	S
	0,05100
	92,86
	0,04736
	1,00
	0,04736

	13
	Okna 2011
	plastové dvoukřídlové francouzské okno do dvora
	S
	0,05100
	7,14
	0,00364
	1,00
	0,00364

	14
	Podlahy obytných místností 2011
	plastové plovoucí
	S
	0,02100
	100,00
	0,02100
	1,00
	0,02100

	15
	Podlahy ostatních místností 2011
	keramická dlažba
	S
	0,01300
	30,50
	0,00397
	1,00
	0,00397

	15
	Podlahy ostatních místností
	betonová mazanina, PVC, keramická dlažba
	S
	0,01300
	69,50
	0,00903
	1,00
	0,00903

	16
	Vytápění
	Plynový kotel, ocelové rozvody, radiátory plechové
	S
	0,05300
	100,00
	0,05300
	1,00
	0,05300

	17
	Elektroinstalace 2011
	světelná i motorová
	S
	0,04200
	16,00
	0,00672
	1,00
	0,00672

	17
	Elektroinstalace
	světelná i motorová
	S
	0,04200
	84,00
	0,03528
	1,00
	0,03528

	18
	Bleskosvod
	Instalován
	S
	0,00600
	100,00
	0,00600
	1,00
	0,00600

	19
	Rozvod vody 2011
	studené a teplé vody
	S
	0,02900
	50,00
	0,01450
	1,00
	0,01450

	19
	Rozvod vody
	studené a teplé vody
	S
	0,02900
	50,00
	0,01450
	1,00
	0,01450

	20
	Zdroj teplé vody
	el. zásobníkový ohřívač
	S
	0,01700
	100,00
	0,01700
	1,00
	0,01700

	21
	Instalace plynu
	zemní plyn
	S
	0,00500
	100,00
	0,00500
	1,00
	0,00500

	22
	Kanalizace 2011
	splašková a dešťová kanalizace
	S
	0,02700
	20,00
	0,00540
	1,00
	0,00540

	22
	Kanalizace
	splašková a dešťová kanalizace
	S
	0,02700
	80,00
	0,02160
	1,00
	0,02160

	23
	Vybavení kuchyní 2011
	plynový sporák, kuchyňská linka
	C
	0,00500
	100,00
	0,00500
	0,00
	0,00000

	24
	Vnitřní hygienické vybavení 2011
	rohová vana, umyvadlo
	N
	0,04300
	100,00
	0,04300
	1,54
	0,06622

	25
	Záchod 2011
	standartní splachovací
	S
	0,00300
	100,00
	0,00300
	1,00
	0,00300

	26
	Ostatní 2011
	digestoř
	S
	0,04000
	100,00
	0,04000
	1,00
	0,04000

	27
	Konstrukce neuvedená
	kuchyňská linka
	
	0,04666
	100,00
	0,04666
	1,00
	0,04666

	
	 Celkem
	
	
	
	
	1,0467  
	
	1,05943


	Pol. č.
	Konstrukce a vybavení
	Přepočtený podíl A
	Stáří  B
	Životnost prvku C
	Opotřebení B/C
	100×A×B / C

	(1)
	(2)
	(13)
	(14)
	(15)
	(16)
	(17)

	1
	Základy včetně zemních prací
	0,05097
	17
	120
	0,1417
	0,722

	2
	Svislé konstrukce 
	0,22087
	17
	120
	0,1417
	3,129

	3
	Stropy 
	0,08590
	17
	120
	0,1417
	1,217

	4
	Zastřešení mimo krytinu
	0,05097
	17
	100
	0,1700
	0,867

	5
	Krytiny střech 
	0,03115
	17
	60
	0,2833
	0,883

	6
	Klempířské konstrukce 
	0,00755
	17
	50
	0,3400
	0,257

	7
	Vnitřní omítky
	0,05758
	17
	60
	0,2833
	1,631

	8
	Fasádní omítky
	0,02643
	17
	40
	0,4250
	1,123

	9
	Vnější obklady
	0,00000
	17
	40
	0,4250
	0,000

	10
	Vnitřní obklady 2011
	0,02077
	4
	50
	0,0800
	0,166

	11
	Schody 2011
	0,00999
	4
	120
	0,0333
	0,033

	12
	Dveře
	0,00929
	17
	50
	0,3400
	0,316

	12
	Dveře 2011
	0,03220
	4
	50
	0,0800
	0,258

	13
	Okna 
	0,04470
	17
	60
	0,2833
	1,267

	13
	Okna 2011
	0,00344
	4
	60
	0,0667
	0,023

	14
	Podlahy obytných místností 2011
	0,01982
	4
	50
	0,0800
	0,159

	15
	Podlahy ostatních místností 2011
	0,00374
	4
	60
	0,0667
	0,025

	15
	Podlahy ostatních místností
	0,00853
	17
	50
	0,3400
	0,290

	16
	Vytápění
	0,05003
	17
	40
	0,4250
	2,126

	17
	Elektroinstalace 2011
	0,00634
	4
	50
	0,0800
	0,051

	17
	Elektroinstalace
	0,03330
	17
	50
	0,3400
	1,132

	18
	Bleskosvod
	0,00566
	17
	30
	0,5667
	0,321

	19
	Rozvod vody 2011
	0,01369
	4
	50
	0,0800
	0,109

	19
	Rozvod vody
	0,01369
	17
	50
	0,3400
	0,465

	20
	Zdroj teplé vody
	0,01605
	17
	30
	0,5667
	0,909

	21
	Instalace plynu
	0,00472
	17
	30
	0,5667
	0,267

	22
	Kanalizace 2011
	0,00510
	4
	50
	0,0800
	0,041

	22
	Kanalizace
	0,02039
	17
	50
	0,3400
	0,693

	23
	Vybavení kuchyní 2011
	0,00000
	4
	30
	0,1333
	0,000

	24
	Vnitřní hygienické vybavení 2011
	0,06251
	4
	50
	0,0800
	0,500

	25
	Záchod 2011
	0,00283
	4
	50
	0,0800
	0,023

	26
	Ostatní 2011
	0,03776
	4
	30
	0,1333
	0,503

	27
	Konstrukce neuvedená
	0,04404
	4
	40
	0,1000
	0,440

	
	
	1,00000
	
	
	
	*****

	
	
	  Opotřebení analytickou metodou                                                 
	19,95  %


	Koeficient vybavení stavby
	 ( z výpočtu výše )
	K4
	-
	
	
	
	1,05943

	Zákl. cena upravená bez  pp
	 ZC x Kpod x K4 x K5 × Ki
	Kč/m3
	
	
	
	4 161,76

	Zákl. cena upravená s  pp
	 ZC x Kpod x K4 x K5 × Ki × pp
	ZCU
	Kč/m3
	
	
	
	3 716,45

	Rok odhadu                                                 
	
	
	
	
	
	2015

	Rok pořízení                                           
	
	
	
	
	
	1998

	Stáří                                                                
	S
	roků
	
	
	
	17

	Způsob výpočtu opotřebení
	( lineárně / analyticky )
	
	
	
	
	analyticky

	Celková předpokládaná životnost                                            
	Z
	roků
	
	
	
	

	Opotřebení stavby
	
	O
	%
	
	
	
	19,95

	Výchozí cena stavby  bez  pp                                               
	CN
	Kč
	
	
	
	2 724 494,78

	Odpočet na opotřebení stavby                               
	19,95 %  
	O
	Kč
	
	
	
	-543 536,71

	Cena ke dni odhadu bez koeficientu  pp                                         
	Kč
	
	
	
	2 180 958,07

	Cena ke dni odhadu s koeficientem pp                  
	CS
	Kč
	
	
	
	1 947 595,56


2.8.4 Garáž
Garáž je dokončená a užívaná společně s rodinným domem oceněným podle § 34 a 35, ocenění se tedy provede dle § 34 a § 37 porovnávacím způsobem.
	Index konstrukce a vybavení IV - příloha č. 26, tabulka č. 2
	
	

	0
	Typ stavby
	Svislé konstrukce zděné nebo železobetonové s plochou střechou 
	II.
	
	B

	1
	Druh stavby
	Samostatně  stojící
	II.
	0
	0,00

	2
	Konstrukce
	Obvod. zdivo nebo stěny tl.  15-30 cm  
	II.
	0,00
	0,00

	3
	Technické vybavení 
	Jen  el. proud 230 V
	II.
	-0,02
	-0,02

	4
	Příslušenství – venk. úpravy
	Bez příslušenství
	II.
	-0,01
	-0,01

	5
	Kritérium jinde neuvedené
	Bez vlivu na cenu
	III.
	0,00
	0,00

	
	Součet znaků 1 až 5
	
	
	
	-0,03

	6
	Stavebně- technický stav
	Stavba se zanedbanou údržbou (předpoklad provedení menších stavebních úprav)
	III.
	0,85
	0,85

	
	Stáří stavby (roků)
	
	
	62
	

	
	Byla provedena rekonstrukce (výměna alespoň 60 % objemových podílů konstrukcí a vybavení) ?
	ano
	Jen do 50 let

	
	Použitá hodnota stáří pro koeficient -s-                              y =
	
	65
	

	
	Koeficient -s- před úpravou na nástavby, přístavby, stavební úpravy rozsahu alespoň 50 % 
	0,68
	

	s
	Koeficient stáří ev. rekonstrukce -s-
	
	
	0,735

	
	Kval. pásmo × s
	
	0,625

	Index konstrukce a vybavení IV - příloha č. 26, tabulka č. 2
	
	
	0,606


	Index konstrukce a vybavení IV - příloha č. 26, tabulka č. 2
	
	

	0
	Typ stavby
	Svislé konstrukce zděné nebo železobetonové s plochou střechou nebo krovem neumožňující zřízení  podkroví
	II.
	
	B

	1
	Druh stavby
	Samostatně  stojící
	II.
	0
	0,00

	2
	Konstrukce
	Obvod. zdivo nebo stěny tl.  15-30 cm  
	II.
	0,00
	0,00

	3
	Technické vybavení 
	Jen  el. proud 230 V
	II.
	-0,02
	-0,02

	4
	Příslušenství – venk. úpravy
	Bez příslušenství
	II.
	-0,01
	-0,01

	5
	Kritérium jinde neuvedené
	Bez vlivu na cenu
	III.
	0,00
	0,00

	
	Součet znaků 1 až 5
	
	
	
	-0,03

	6
	Stavebně- technický stav
	Stavba se zanedbanou údržbou (předpoklad provedení menších stavebních úprav)
	III.
	0,85
	0,85

	
	Stáří stavby (roků)
	
	
	62
	

	
	Byla provedena rekonstrukce (výměna alespoň 60 % objemových podílů konstrukcí a vybavení) ?
	ne
	

	
	Koeficient -s- před úpravou na nástavby, přístavby, stavební úpravy rozsahu alespoň 50 % 
	0,69
	

	s
	Koeficient stáří ev. rekonstrukce -s-
	
	
	0,690

	
	Kval. pásmo × s
	
	
	
	0,587

	Index konstrukce a vybavení IV - příloha č. 26, tabulka č. 2
	
	
	0,569


	Ocenění garáže porovnávacím způsobem podle § 37 a příloh č. 3 a 26 vyhlášky č.  441/2013 Sb.

	Obec                              
	
	
	
	
	Bílina 

	Katastrální území
	
	
	
	
	Bílina 

	Položka z přílohy č. 26, tabulka 1
	
	
	
	 Pardubický  kraj, 2 001 – 10 000

	Základní cena
	příloha č. 26, tab. 1
	
	ZC
	Kč / m3
	1 530,00

	Výpočet základní ceny upravené  podle § 37 odst. 2
	
	
	
	

	Index konstrukce a vybavení IV - příloha č. 26, tabulka č. 2
	Iv
	
	0,569

	Základní cena upravená
	
	
	ZCU
	Kč / m3
	870,57

	Index trhu - příloha č. 3, tabulka č. 1
	
	IT
	
	0,970

	Index polohy  - příloha č. 3, tabulka č. 4
	
	Ip
	
	0,824

	Základní cena upravená po úpravě indexy IT a IP
	
	
	Kč / m3
	695,83

	Výměra garáže (příloha  č. 1)
	Délka
	Šířka
	Výška
	Koef.
	OP (m3)

	Podezdívka
	6,42
	3,67
	0,25
	1,00
	5,89

	Vrchní stavba
	6,42
	3,67
	2,68
	1,00
	63,03

	Výměra
	celkem
	
	
	m3
	68,92

	Cena ke dni odhadu 
	
	
	
	Kč
	47 956,55

	Cena garáže po zaokrouhlení                                           
	bez pozemku
	Kč
	47 960,00


2.8.5 Vedlejší stavby – sklad nářadí a kůlna

Cena rodinného domu určená dle § 34 a § 35 porovnávacím způsobem zahrnuje i cenu společně užívaných vedlejších staveb, pokud součet zastavěných ploch není větší než 25 m2 –vedlejší stavba sklad nářadí a kůlna tuto podmínku splňuje, cena vedlejší stavby je tedy v ceně  rodinného domu zjištěné porovnávacím způsobem.

2.8.6 Venkovní úpravy
Cena rodinného domu určená dle § 34 § 35 porovnávacím způsobem zahrnuje i cenu společně užívaných venkovních úprav, uvedených v příloze č. 17 vyhlášky č. 441/2013 Sb. ve znění pozdějších předpisů, kromě položek 15, 19, 21, 23, a 34 – venkovní úpravy tuto podmínku splňují, jejich cena bude vypočtena v rámci ceny zjištěné ceny rodinného domu porovnávacím způsobem.

2.8.7 Trvalé porosty

	Ocenění ovocných porostů podle § 46 a přílohy č. 36 vyhlášky č. 441/2013 Sb. - extenzivní (zahrádkový)  typ výsadby

	Druh porostů   
	Kód
	Věk
	ZC - cena   za ks, m2
	Min. ZC
	Zvýšení (max. 25 %)
	Snížení (max 80 %)
	ZCU
	Počet
	Cena celkem  

	
	
	roků
	Kč
	Kč
	max. 25 %
	max. 80 %
	Kč/ks, Kč/m2
	( ks nebo m2)
	(Kč)  

	Jabloň VK
	JHKM-Vk
	62
	140,00
	140,00
	0
	0
	140,00
	4
	560,00

	Třešeň
	T-Vk
	62
	140,00
	140,00
	0
	0
	140,00
	1
	140,00

	Švestka
	ŠP - Vt
	62
	70,00
	70,00
	0
	0
	70,00
	2
	140,00

	Celkem ovocné porosty zahrádkový typ                      
	
	
	Kč
	840,00


	Ocenění okrasných porostů podle § 46 vyhlášky č. 441/2013 Sb.

	Podle § 46, odst. 3 výsledná zjištěná cena žádné ze zastoupených skupin okrasných rostlin nesmí být po  cenových úpravách (snížením ceny a polohovým koeficientem) menší než 1 % z jejich základní ceny.

	Koeficient stanoviště okrasných rostlin, resp. typu zeleně KZ - položka:              
	5 - zeleň u bytových a rodinných domů, rekreačních domků a chalup, rekreačních a zahrádkářských chat 
	0,75

	Koeficient polohový - příloha č. 20 oceňovací vyhlášky
	
	
	
	
	K5
	0,80

	Pol. č.
	Název
	Stáří (roků)
	ZC         Kč/ks
	Počet   
	Snížení ceny (%)
	Zdůvodnění snížení
	Zvý-šení ceny (%)
	Zdův. zvýšení
	Min. ZC
	ZCU         Kč/ks
	Cena celkem   (Kč)

	517
	Rhododendron rezavý
	62
	0
	2
	0
	není
	0
	není
	0,00
	0,00
	0,00

	447
	Thuja occidentalis, plazivý kultivar
	62
	2 200
	1
	0
	není
	0
	není
	22,00
	1 320,00
	1 320,00

	Celkem okrasné rostliny
	
	
	
	
	
	
	
	Kč
	1 320,00


2.9 Rekapitulace ocenění dle cenového předpisu

Podle § 34 a § 35, odst.(5) cenového předpisu, platného k 07. 07. 2015, jsou vedlejší stavby, pokud součet jejich zastavěných ploch není větší než 25 m2 a běžné venkovní úpravy, kromě vyjmenovaných položek č. 15, 19, 21, 23 a 34, započteny v ceně objektu rodinného domu.

	Rodinný dům na p.č. st. 1530 a 2825
	Cena rodinného domu dle § 35 - porovnávací způsob

	Cena RD, bez pozemku, vč. venkovních úprav a vedlejších staveb
	
	605 189,00 Kč

	Garáž
	
	
	47 960,00 Kč

	Cena pozemku, parc. č. st. 1530 a 2825
	343 075,99 Kč

	Cena trvalých porostů ovocných a okrasných
	2 160,00 Kč

	Cena  RD porovnávacím způsobem celkem, zaokrouhleno dle § 50
	998 380,00 Kč


2.9.1 Odpověď na zadaný úkol
2.9.2 Cena zjištěná dle cenového předpisu
Úkol znalce:

Zjistit cenu dle cenového předpisu nemovité věci – rodinného domu Kouty č.p. 45 včetně součástí a příslušenství na pozemku parc.č. st. 1111 a pozemku parc.č. 3333, vše v katastrálním území Bílina v Čechách, obec Bílina, zapsáno na LV č. 111 u Katastrálního úřadu pro Pardubický kraj, katastrální pracoviště Chodov a to ke dni provedení místního šetřen 07. 07. 2015.

Odpověď znalce:

Cena zjištěná dle cenového předpisu nemovité věci - rodinného domu Kouty č.p. 45 včetně součástí a příslušenství na pozemku parc.č. st. 1111 a pozemku parc.č. 3333, vše v katastrálním území Bílina v Čechách, obec Bílina, zapsáno na LV č. 111 u Katastrálního úřadu pro Pardubický kraj, katastrální pracoviště Chodov ke dni provedení místního šetřen 07. 07. 2015 činí
998 380,- Kč

Slovy : devětsetdevadesátosmtisíc třistaosmdesát Korun českých

Znalecká doložka

Znalecký posudek jsem podal/a jako znalec jmenovaný rozhodnutím ministra
spravedlnosti ze dne 11. 1. 2011, č.j. ***/2011-OSD-ZN/13 pro základní obor

Ekonomika, odvětví ceny a odhady, se specializací oceňování nemovitostí.

Znalecký úkon je zapsán pod pořadovým číslem ** - **/15 znaleckého deníku.

Znalečné a náhradu nákladů účtuji podle 
přiložené likvidace na základě dokladu č.: ** - **/15 S
Otisk kulaté pečetě

V Brně 18. 11. 2015
Podpis znalce

Upozornění

Znalec neručí za předložené doklady a poskytnuté informace použité v rámci zpracování tohoto posudku a nenese právní důsledky nepravých dokladů a nepravdivých informací.

Tento znalecký posudek smí být kopírován pouze jako celek, včetně příloh, které k němu náležejí.
V souladu s § 127a zák. č. 99/1963 Sb., občanského soudního řádu v platném znění prohlašuji, že mnou vypracovaný znalecký posudek má všechny zákonem požadované náležitosti a jsem si vědom následků vypracování vědomě nepravdivého znaleckého posudku.

Seznam příloh

1.  Výpis z katastru nemovitostí, LV 111 pro k.ú. Bílina v Čechách, ze dne 05. 05. 2015
 1 list
A4

2.  Katastrální mapa k.ú. Bílina v Čechách v měř. 1: 1000, ze dne 05. 05. 2015
 1 list
A4

3.  Katast. mapa a ortofotomapa k.ú. Bílina v Čechách v měř. 1:500, ze dne 09. 11. 2015
 1 list
A4

4.  Fotodokumentace pořízená při místním šetření dne 07. 07. 2015
 1 list
A4
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