
	ZNALECKÝ POSUDEK O CENĚ OBVYKLÉ
číslo 153749/23


	NEMOVITÁ VĚC:
	Rodinný dům, RD č.p. 52

	Katastrální údaje:
	Kraj Pardubický, okres Ústí nad Orlicí, obec Vinary, k.ú. Vinary u Vysokého Mýta

	Adresa:
	Vinary 52, 538 63 Vinary
	


	VLASTNÍK:
	Arnošt Panhans

	Adresa:
	Vinary 52, 538 63 Vinary

	
	


	OBJEDNAVATEL:
	PROKONZULTA, a.s.

	Adresa:
	Křenová 299/26, 60200 Brno


	ZHOTOVITEL:
	Václav Jetmar

	Adresa:
	Mánesova 207, Vysoké Mýto 566 01

	
	


	ÚČEL OCENĚNÍ:
	Pro stanovení obvyklé ceny (ocenění stávajícího stavu)
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	OBVYKLÁ CENA
	1 050 000 Kč


	Stav ke dni:
	8. 12. 2019
	Datum místního šetření: 
	8. 12. 2019



	Za přítomnosti:
	Zhotovitele posudku a majitele nemovitosti



	Počet stran:
	10 stran
	Počet příloh: 5
	Počet vyhotovení: 2


 Ve Vysokém Mýtě, dne 8. 12. 2019

 Václav Jetmar

 Mánesova 207

 566 01 Vysoké Mýto 

	NÁLEZ


	Znalecký úkol
	


Určení ceny obvyklé, tedy ceny za kterou by bylo možné nemovitosti prodat na trhu v daném místě a čase, u parcely číslo st. 61 evidované jako zastavěná plocha a nádvoří o celkové výměře 1066 m2 na níž stojí nemovitost č.p. 52, která je rovněž předmětem ocenění, uvedené na LV č. 154 pro k.ú. Vinary u Vysokého Mýta, obec Vinary.

	Základní pojmy a metody ocenění
	


Obvyklá cena (tržní hodnota, obecná cena)

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

Podle mezinárodních oceňovacích standardů IVSC je definována tržní hodnota - "odhadovaná částka, za kterou by měl být majetek k datu ocenění směněn v transakci bez osobních vlivů mezi dobrovolně kupujícím a dobrovolně prodávajícím po patřičném průzkumu trhu, na němž účastníci jednají informovaně, rozvážně a bez nátlaku."

	Přehled podkladů
	


- podklady získané při prohlídce nemovitosti

- fotodokumentace

- letecké snímky pozemků

- odborná literatura

- podklady získané z ČÚZK 

- LV č. 154 

- snímek pozemkové mapy

- informace z www.mistopisy.cz

- územní plán obce Vinary

- informace místních obyvatel a objednatele

- aktuální nabídka realitních kanceláří

	Místopis
	


Obec Vinary se nachází v zemědělsky obhospodařované krajině ve východních Čechách, na území Pardubického kraje, 10 km od Vysokého Mýta. Vesnice leží v malebném údolí Svařeňského potoka, obklopena lesy a stráněmi. Ve vsi se nachází 23 chalup sloužících převážně k rekreaci.

Pozornost návštěvníků obce upoutá zrekonstruovaná budova obecního úřadu s knihovnou a obřadní místností, nová autobusová čekárna, obecní hospoda s kulturním sálem i víceúčelové sportovní zařízení. 

Obcí prochází silnice II. třídy z Jaroslavi do Luže a Skutče, která tvoří západní hranici CHOPAV Východočeská křída. Ze silnice II. třídy odbočuje silnice III. třídy směrem na Vysoké Mýto

	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 - bytové domy zděné

	Přístup k pozemku:
	 zpevněná komunikace
 nezpevněná komunikace


	Celkový popis
	


Nemovitost čp. 52, se nachází v obci Vinary (k.ú. Vinary u Vysokého Mýta - 782 190), v okrajové části obce, dostupná z místní zpevněné komunikace. Hlavním průčelím je nemovitost orientována k jihu. Nemovitost se nachází na parcele o celkové výměře 1066 m2.  

Dům čp. 52 je bývalou zemědělskou usedlostí, s obytnou částí, stodolou a vejminkem.

Nemovitost čp. 52 není podsklepená s jedním nadzemním podlažím a půdním prostorem. 

První nadzemní podlaží je přístupné z pravé strany domu. Podlaží sestává ze zádveří, chodby, koupelny s WC, obývacího pokoje, ložnice, kuchyně, chodby, komory a dětského pokoje. Nad podlažím je půdní prostor.

Stavba je postavena na kamenných základech bez izolace proti zemní vlhkosti, svislé konstrukce jsou zděné, převážně kamenné. Stropy převážně s rovným podhledem, krov dřevěný sedlový, krytina z pálených tašek. Vnitřní omítky vápenné štukové. Klempířské konstrukce z pozinkovaného plechu. Vnitřní obklady keramické (kuchyň, koupelna). Dveře dřevěné náplňové a plné, okna plastová. V domě jsou provedeny rozvody vody, odpad sveden do septiku, elektroinstalace světelná a motorová a ústřední topení na plynový kotel. Ohřev vody zajišťuje plynový kotel.

Stáří domu je přibližně 80 let.

Součástí ocenění je i vejminek s dispozicí 2+0 bez zavedených sítí a stodola s garážovým stáním a dílnou. 

U nemovitosti se nachází zahrada o celkové výměře cca. 300 m2. 

	RIZIKA
	


	Rizika spojená s právním stavem nemovité věci: nejsou
	

	NE
	Nemovitá věc je řádně zapsána v katastru nemovitostí

	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: 
	

	ANO
	Nemovitá věc situována v záplavovém území

	ANO
	Povodňová zóna 2 - nízké nebezpečí výskytu povodně / záplavy

	
	


	Věcná břemena a obdobná zatížení: 
	

	ANO
	Exekuce

	
	


	Ostatní rizika: nejsou
	

	NE
	Nemovitá věc není pronajímána

	
	


	OCENĚNÍ
	


	Výpočet porovnávací hodnoty
	


RD č.p. 52

	Oceňovaná nemovitá věc
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Nemovitost čp. 52, se nachází v obci Vinary (k.ú. Vinary u Vysokého Mýta - 782 190), v okrajové části obce, dostupná z místní zpevněné komunikace. Hlavním průčelím je nemovitost orientována k jihu. Nemovitost se nachází na parcele o celkové výměře 1066 m2.  

Dům čp. 52 je bývalou zemědělskou usedlostí, s obytnou částí, stodolou a vejminkem.

Nemovitost čp. 52 není podsklepená s jedním nadzemním podlažím a půdním prostorem. 

První nadzemní podlaží je přístupné z pravé strany domu. Podlaží sestává ze zádveří, chodby, koupelny s WC, obývacího pokoje, ložnice, kuchyně, chodby, komory a dětského pokoje. Nad podlažím je půdní prostor.

Stavba je postavena na kamenných základech bez izolace proti zemní vlhkosti, svislé konstrukce jsou zděné, převážně kamenné. Stropy převážně s rovným podhledem, krov dřevěný sedlový, krytina z pálených tašek. Vnitřní omítky vápenné štukové. Klempířské konstrukce z pozinkovaného plechu. Vnitřní obklady keramické (kuchyň, koupelna). Dveře dřevěné náplňové a plné, okna plastová. V domě jsou provedeny rozvody vody, odpad sveden do septiku, elektroinstalace světelná a motorová a ústřední topení na plynový kotel. Ohřev vody zajišťuje plynový kotel.

Stáří domu je přibližně 80 let.

Součástí ocenění je i vejminek s dispozicí 2+0 bez zavedených sítí a stodola s garážovým stáním a dílnou. 

U nemovitosti se nachází zahrada o celkové výměře cca. 300 m2. 

	
	

	
	


Srovnatelné nemovité věci:

	Název:
	Prodej rodinného domu 225 m2, pozemek 535 m2



	Lokalita:
	Vysoké Mýto - Vanice, okres Ústí nad Orlicí



	Popis:
	Jedná se o rodinný dům v obci Vanice u Vysokého Mýta.  Polohou a dispozicí je nemovitost vhodná jak k trvalému bydlení, tak k rekreaci. Velmi dobrá dopravní dostupnost do Vysokého Mýta, kde se nachází veškerá občanská vybavenost.

Nemovitost se nachází v centru klidné obce. U domu se nachází menší zahrada.

Dům o zastavěné ploše cca 225 m2 má dispozici 4 + 1. Nachází se zde kuchyň, dva pokoje - jeden rozlehlý v podkroví navazuje na půdu - zde přípravy pro další vestavbu, ložnice, předsíň, koupelna, toaleta, garáž, přístavek, menší hospodářská část.

Nemovitost v dobrém udržovaném stavu.

Vytápění lokální na tuhá paliva a elektrické přímotopy. 

Voda z vlastní studny i obecní, odpad řešen septikem.



	Pozemek:
	535,00 m2

	Užitná plocha:
	225,00 m2

	Použité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Nemovitost zatím není prodána.
0,95

K2 Velikosti objektu - Velikost obou nemovitostí a to oceňované tak srovnatelné je velmi podobná.
1,00

K3 Poloha - Poloha z hlediska dostupnosti většího města s plnou občanskou vybaveností je lepší u nemovitosti srovnatelné.
0,85

K4 Provedení a vybavení - Vzhledem ke stáří obou nemovitostí a použitým stavebním postupům a technologiím lze provedení i vybavení považovat za srovnatelné.
1,00

K5 Celkový stav - Celkový stav je u obou nemovitostí srovnatelný.
1,00

K6 Vliv pozemku - U obou nemovitostí je poměrně malý pozemek  s omezenou využitelností.
1,00

K7 Úvaha zpracovatele ocenění - Cena nemovitosti je mírně nadsazena.
0,90
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Zdroj: www.sreality.cz

	Zdůvodnění koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - Nemovitost zatím není prodána.; Velikosti objektu - Velikost obou nemovitostí a to oceňované tak srovnatelné je velmi podobná.; Poloha - Poloha z hlediska dostupnosti většího města s plnou občanskou vybaveností je lepší u nemovitosti srovnatelné.; Provedení a vybavení - Vzhledem ke stáří obou nemovitostí a použitým stavebním postupům a technologiím lze provedení i vybavení považovat za srovnatelné.; Celkový stav - Celkový stav je u obou nemovitostí srovnatelný.; Vliv pozemku - U obou nemovitostí je poměrně malý pozemek s omezenou využitelností.; Úvaha zpracovatele ocenění - Cena nemovitosti je mírně nadsazena.; 


	

	Cena
	Celkový koeficient KC 
	Upravená cena

	1 490 000 Kč
	0,73
	1 087 700 Kč


	Název:
	Prodej rodinného domu 90 m2, pozemek 437 m2



	Lokalita:
	Uhersko, okres Pardubice



	Popis:
	Jedná se o rodinný dům v obci Uhersko, okres Pardubice. Dům je určený k rekonstrukci, nutná oprava střechy. V domě je veranda, kuchyň, obývací pokoj, dětský pokoj, koupelna, WC. Všechny sítě jsou u domu, v obci je zavedený plyn i kanalizace. Uhersko je na trase vlaku Pardubice - Česká Třebová, nádraží 800 m od domu, do Pardubic jízda za 15 minut. Obec má svou budovu Obecního úřadu, kde sídlí pošta, knihovna a lékař. Místním občanům slouží prodejna smíšeného zboží, pekárna, pohostinství a mateřská škola. Pardubice 18 km, Hradec Králové 30 km.



	Pozemek:
	437,00 m2

	Užitná plocha:
	90,00 m2



	Použité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - Nemovitost je již prodána.
1,00

K2 Velikosti objektu - Velikost nemovitosti srovnatelné je jen o málo menší než u nemovitosti oceňované. Obě nemovitosti mají potenciál k další vestavbě.
1,05

K3 Poloha - Nemovitost srovnatelná má lepší dopravní dostupnost větších měst. Oproti tomu nemovitost oceňovaná se nachází na klidnějším místě.
1,05

K4 Provedení a vybavení - Celkové provedení i vybavení je výrazně lepší u nemovitosti oceňované.
1,30

K5 Celkový stav - Celkový stav je výrazně lepší u nemovitosti oceňované.
1,30

K6 Vliv pozemku - Velikost i využitelnost pozemku je u obou nemovitostí velmi podobná.
1,00

K7 Úvaha zpracovatele ocenění
1,00
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Zdroj: www.sreality.cz

	Zdůvodnění koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - Nemovitost je již prodána.; Velikosti objektu - Velikost nemovitosti srovnatelné je jen o málo menší než u nemovitosti oceňované. Obě nemovitosti mají potenciál k další vestavbě.; Poloha - Nemovitost srovnatelná má lepší dopravní dostupnost do Pardubic. Oproti tomu nemovitost oceňovaná se nachází na klidnějším místě.; Provedení a vybavení - Celkové provedení i vybavení je výrazně lepší u nemovitosti oceňované.; Celkový stav - Celkový stav je výrazně lepší u nemovitosti oceňované.; Vliv pozemku - Velikost i využitelnost pozemku je u obou nemovitostí velmi podobná.; 


	

	Cena
	Celkový koeficient KC 
	Upravená cena

	550 000 Kč
	1,86
	1 023 000 Kč




	Název:
	Prodej RD 150 m2, pozemek 712 m2



	Lokalita:
	Luže - Srbce, okres Chrudim



	Popis:
	Jedná se o samostatně stojící chalupy o velikosti 3+1. Nemovitost se nachází v obci Srbce (Luže) okres Chrudim. V 1.NP se je vstup do nemovitosti, předsíň, dva pokoje, kuchyň, koupelna, samostatné WC a spíž. V patře se nachází nevyužitý půdní prostor vhodný k vestavbě. Na pozemku se dále nachází stodola a dvě menší hospodářské budovy. Parkování na vlastním pozemku. Odpadní vody jsou svedeny do žumpy. IS: elektřina, obecní vodovod. V obci se nachází základní občanská vybavenost. Vyšší občanská vybavenost v nedaleké obci Luže, nebo Vysokém Mýtě.



	Pozemek:
	712,00 m2

	Užitná plocha:
	150,00 m2



	Použité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - Nemovitost zatím není prodána.
0,95

K2 Velikosti objektu - Velikost nemovitosti oceňované a srovnatelné je podobná.
1,00

K3 Poloha - Poloha  je u obou nemovitostí podobná. Nemovitosti se nachází v menší obci s dostupností obce s dostačující občanskou vybaveností.
1,00

K4 Provedení a vybavení - Provedení je u obou nemovitostí srovantelné, vybavení je lepší u nemovitosti oceňované.
1,15

K5 Celkový stav - Celkový stav je lepší u nemovitosti oceňované a to především díky dílčím rekonstrukcím.
1,25

K6 Vliv pozemku - Pozemek je větší a lépe využitelný u nemovitosti srovnatelné.
0,90

K7 Úvaha zpracovatele ocenění
1,00
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Zdroj: www.sreality.cz

	Zdůvodnění koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - Nemovitost zatím není prodána.; Velikosti objektu - Velikost nemovitosti oceňované a srovnatelné je podobná.; Poloha - Poloha  je u obou nemovitostí podobná. Nemovitosti se nachází v menší obci s dostupností obce s dostačující občanskou vybaveností.; Provedení a vybavení - Provedení je u obou nemovitostí srovantelné, vybavení je lepší u nemovitosti oceňované.; Celkový stav - Celkový stav je lepší u nemovitosti oceňované a to především díky dílčím rekonstrukcím.; Vliv pozemku - Pozemek je větší a lépe využitelný u nemovitosti srovnatelné.; 


	

	Cena
	Celkový koeficient KC 
	Upravená cena

	849 000 Kč
	1,23
	1 044 270 Kč




Zdůvodnění stanovené porovnávací hodnoty:

Cena předmětné nemovitosti je stanovena v souladu s § 2 odstavce 1 zák. č. 151/1997 ve znění pozdějších předpisů.

Obvyklou cenou  - hodnotou se předpokládá cena, která by byla dosažitelná při prodeji v České republice v daném místě a čase. Nepřihlíží se při tom k mimořádným okolnostem to jest stav tísně převádějícího nebo nabývajícího, osobních poměrů a podobně. 

Při stanovení obvyklé ceny - hodnoty byl brán v potaz region, ve kterém se nemovitost nachází a současný stav na trhu s nemovitostmi. Dále celkový stav nemovitosti.

Na základě výše uvedených skutečností a po prozkoumání trhu s nemovitostmi, vyhodnocení všech faktorů ovlivňujících kvalitu posuzované nemovitosti navrhuji obvyklou hodnotu dané nemovitosti po zaokrouhlení na částku 1 050 000,- Kč.

	Minimální jednotková porovnávací cena
	1 023 000 Kč/ks

	Průměrná jednotková porovnávací cena
	1 051 657 Kč/ks

	Maximální jednotková porovnávací cena
	1 087 700 Kč/ks


	Výpočet porovnávací hodnoty na základě přímého porovnání

	Průměrná jednotková cena
	1 051 657 Kč/ks

	Výsledná porovnávací hodnota
	1 051 657 Kč


	REKAPITULACE OCENĚNÍ
	


	
	

	Porovnávací hodnota
	1 051 657 Kč

	
	


	Obvyklá cena
	

	1 050 000 Kč 
	

	slovy: JEDENMILIONPADESÁTTISÍC Kč
	


zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.10.5

	Znalecká doložka:
	


	

	[image: image8.jpg]o
21121






	


	

	[image: image9.jpg]




	


	

	[image: image10.jpg]



	[image: image11.jpg]




	KUCHYŇ
	LOŽNICE
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	OBÝVACÍ POKOJ
	KOUPELNA S WC
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	DĚTSKÝ POKOJ
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	STODOLA S GARÁŽOVÝM STÁNÍM
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	DÍLNA
	VEJMINEK
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	DVŮR
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Informace o pozemku

	Parcelní číslo:
	st. 61

	Obec:
	Vinary [572489]

	Katastrální území:
	Vinary u Vysokého Mýta [782190]

	Číslo LV:
	154

	Výměra [m2]:
	1066

	Typ parcely:
	Parcela katastru nemovitostí

	Mapový list:
	KMD

	Určení výměry:
	Graficky nebo v digitalizované mapě

	Druh pozemku:
	zastavěná plocha a nádvoří


Součástí je stavba

	Budova s číslem popisným:
	Vinary [182192]; č. p. 52; rodinný dům

	Stavba stojí na pozemku:
	p. č. st. 61

	Stavební objekt:
	č. p. 52

	Adresní místa:
	č. p. 52


Vlastníci, jiní oprávnění

	Vlastnické právo
	Podíl

	Panhans Arnošt, č. p. 52, 53863 Vinary
	


Způsob ochrany nemovitosti

	Název

	rozsáhlé chráněné území


Seznam BPEJ

Parcela nemá evidované BPEJ.

Omezení vlastnického práva

	Typ

	Zástavní právo smluvní


Jiné zápisy

	Typ

	Zahájení exekuce - Panhans Arnošt


Řízení, v rámci kterých byl k nemovitosti zapsán cenový údaj

Nemovitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitostí ČR vykonává Katastrální úřad pro Pardubický kraj, Katastrální pracoviště Ústí nad Orlicí
Zobrazené údaje mají informativní charakter. Platnost k 08.12.2019 20:00:00.
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