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PŘEHLED ÚDAJŮ 
 

ID (Surveyor´s Report): 
31/4151/16 

LV no.:                
1448 

 

Name of subject / Předmět ocenění: 
Pozemek čís. parcely 1096, jehož součástí je stavba: Kadaň, 
č.p. 1154 s příslušenstvím, v ulici Budovatelů v Kadani, okres 
Chomutov, Ústecký kraj 
Address of subject / Adresa majetku: 
Budovatelů 1154, 43201 Kadaň 
 
 

Purpose of Appraisal / Účel ocenění: 
Odhad obvyklé ceny nemovitostí pro postup podle zákona  č. 
26/2000 Sb., o veřejných dražbách, v platném znění 

Cost value: 
Věcná hodnota: 

1,732.091,-- Kč 
   Market value  

Tržní hodnota celkem 

   
 860.000 
 

Kč 

Yield value: 
Výnosová hodnota:          858.726,-- Kč  

Common price 
Obvyklá cena celkem 
 

   
860.000 

 

 
Kč 
 

Comparative value: 
Porovnávací hodnota:   není stanovena   Quick sale: (validity 6 monts): 

Rychlý prodej (platnost 6 měsíců): nestanoveno Kč 

Number of properties: 
Počet objektů: 1 LAND / POZEMEK 

Main building: 
Hlavní stavba: budova občanské vybavenosti Čísla parcel 

Parcel of land nr. 1096   

Appurtenances: 
Příslušenství: přípojky inženýrských sítí Size: 

Velikost 190 m2  

Location in the town: 
Poloha v obci: sídlištní zástavba Type: 

Druh: zastavěná plocha a nádvoří   

Infrastructure: 
Infrastruktura  odpovídající velikosti města Unit price: 

Jednotková cena 590,--  Kč/m2 

MAIN PROPERTY / HLAVNÍ OBJEKT LEASE / PRONÁJEM 

Construction system: 
Konstrukční systém: zděný  Whole property: 

Celá nemovitost: 153,26 m2 

Built-up area: 
Zastavěná plocha: 189,81 m2  Office area: 

Kancelářské plochy: 0 m2 

Floor area: 
Podlahová plocha: 153   m2 Storage area: 

Skladové plochy: 0 m2 

Built-up space: 
Obestavěný prostor: 778,22 m3 Other and manufacturing: 

Ostatní 153,26 m2 

Unit price: 
Jednotková cena: 6204 Kč/m2 Income: 

Příjem: 128.809,- Kč 

Building finished in year:  
Rok pořízení: 1960  Cost: 

Náklady: 51.523,- Kč 

Wear (average): 
Znehodnocení: 59,25 % Capitalization rate: 

Kapitalizační míra: 9 % 
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NÁLEZ 
 
 

Client of Appraisal / objednatel ocenění: 
GAVLAS, spol. s r.o., Politických vězňů 21, 11000 Praha 1 
 

Property right / Vlastnické právo: 
Podle části A listu vlastnictví č. 1448 pro k.ú. a obec Kadaň, prokazujícímu stav evidovaný k datu 22.4 .2016, je vlastníkem 
nemovitostí Do Thann Nam, Budovatelů 1154, 43201 Kadaň. 
 

Restricting conditions / omezující podmínky: 
Podle části C listu vlastnictví č. 1448 je vlastnické právo omezeno: 
-zástavním právem smluvním ve prospěch České spořitelny, a.s. (IČ 45244782) podle smlouvy o z řízení zástavního práva 
ze dne 20.12.2007, právní účinky vkladu práva ke dni 27.12.2007 
-zástavním právem exekutorským ve prospěch Kooperativa pojišťovna, a.s. (IČ 47116617) podle exekučního příkazu o 
zřízení exekutorského zástavního práva Exekutorského ú řadu Praha 3 č.j. 144EX-13528/2011-19 ze dne 27.10.2 011, 
právní moc ke dni 24.11.2011 
-zástavním právem soudcovským ve prospěch Okresní správy sociálního zabezpečení Ústí nad Labem podle usnesení 
soudu č.j. 26 E-68/2011-12 ze dne 28.4.2011, právní moc ke dni 26.11.2011 
- zástavním právem exekutorským ve prospěch VŠEOBECNÁ ZDRAVOTNÍ POJIŠŤOVNA ČESKÉ REPUBLIKY (IČ 
41197518)  podle exekučního příkazu o zřízení exekutorského zástavního práva Exekutorského ú řadu Děčín č.j. 112EX-
3867/2011-15 ze dne 13.4.2012 
-zástavním právem zákonným ve prospěch Okresní správy sociálního zabezpečení Chomutov podle rozhodnutí OSSZ o 
zřízení zástavního práva ze dne 30.5.2013 
-zástavním právem exekutorským ve prospěch Komerční banky, a.s. (IČ 45317054) podle exekučního příkazu o zřízení 
exekutorského zástavního práva Exekutorského ú řadu Praha 3 č.j. 144EX-5453/2013-17 ze dne 18.6.2013 
-zástavním právem zákonným ve prospěch Okresní správy sociálního zabezpečení Chomutov podle rozhodnutí OSSZ o 
zřízení zástavního práva ze dne 27.11.2014, právní ú činky zápisu ke dni 2.12.2014 
-zástavním právem exekutorským ve prospěch ČESKÉ TELEVIZE (IČ 00027383) podle exekučního příkazu o zřízení 
exekutorského zástavního práva Exekutorského ú řadu Praha 6 č.j. 067 EX-933/2015-18 ze dne 19.5.2015, právní účinky 
zápisu ke dni 10.6.2015 
-zástavním právem zákonným ve prospěch Okresní správy sociálního zabezpečení Chomutov podle rozhodnutí OSSZ o 
zřízení zástavního práva ze dne 20.11.2015, právní ú činky zápisu ke dni 24.11.2015 
-nařízením exekucí 
-exekučními příkazy k prodeji nemovitostí 
-zahájením exekucí 
-rozhodnutím o úpadku podle usnesení insolven čního soudu o úpadku č.j. KSUL 714 INS-750/2016-A-16 ze dne 
14.4.2016, právní účinky zápisu ke dni 14.4.2016 
(podrobněji na LV č. 1448 v příloze)  
 
Jiné omezující podmínky nebyly zjištěny. 

Real burden / věcná břemena:  
Podle části C listu vlastnictví č. 1448 není vlastnické právo omezeno žádným v ěcným břemenem. 

Mortgages: / zástavní práva: 
V části C listu vlastnictví č. 1448 jsou evidována zástavní práva: 
-zástavní právo smluvní ve prospěch České spořitelny, a.s. (IČ 45244782) podle smlouvy o z řízení zástavního práva ze dne 
20.12.2007, právní účinky vkladu práva ke dni 27.12.2007 
-zástavní právo exekutorské ve prospěch Kooperativa pojišťovna, a.s. (IČ 47116617) podle exekučního příkazu o zřízení 
exekutorského zástavního práva Exekutorského ú řadu Praha 3 č.j. 144EX-13528/2011-19 ze dne 27.10.2011, právní moc 
ke dni 24.11.2011 
-zástavní právo soudcovské ve prospěch Okresní správy sociálního zabezpečení Ústí nad Labem podle usnesení soudu č.j. 
26 E-68/2011-12 ze dne 28.4.2011, právní moc ke dni 26.11.2011 
- zástavní právo exekutorské ve prospěch VŠEOBECNÁ ZDRAVOTNÍ POJIŠŤOVNA ČESKÉ REPUBLIKY (IČ 
41197518)  podle exekučního příkazu o zřízení exekutorského zástavního práva Exekutorského ú řadu Děčín č.j. 112EX-
3867/2011-15 ze dne 13.4.2012 
-zástavní právo zákonné ve prospěch Okresní správy sociálního zabezpečení Chomutov podle rozhodnutí OSSZ o z řízení 
zástavního práva ze dne 30.5.2013 
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-zástavní právo exekutorské ve prospěch Komerční banky, a.s. (IČ 45317054) podle exekučního příkazu o zřízení 
exekutorského zástavního práva Exekutorského ú řadu Praha 3 č.j. 144EX-5453/2013-17 ze dne 18.6.2013 
-zástavní právo zákonné ve prospěch Okresní správy sociálního zabezpečení Chomutov podle rozhodnutí OSSZ o z řízení 
zástavního práva ze dne 27.11.2014, právní ú činky zápisu ke dni 2.12.2014 
-zástavní právo exekutorské ve prospěch ČESKÉ TELEVIZE (IČ 00027383) podle exekučního příkazu o zřízení 
exekutorského zástavního práva Exekutorského ú řadu Praha 6 č.j. 067 EX-933/2015-18 ze dne 19.5.2015, právní účinky 
zápisu ke dni 10.6.2015 
-zástavní právo zákonné ve prospěch Okresní správy sociálního zabezpečení Chomutov podle rozhodnutí OSSZ o zřízení 
zástavního práva ze dne 20.11.2015, právní ú činky zápisu ke dni 24.11.2015 

Legal and structural state / stavebně právní stav: 
Stavba č.p. 1154, tvořící součást pozemku čís. parcely 1096, k.ú. Kadaň je v katastru nemovitostí evidována se způsobem 
využití rodinný dům.  
 

Podle zjištění na místě a podle podkladů uložených v archivu Městského úřadu Kadaň není stavba č.p. 1154 určena 
k bydlení, není tedy ani rodinným domem. Podle souhlasu M ěstského úřadu v Kadani, stavebního úřadu, ze dne 18.4.2008 
č.j. SÚ – 352/08/zu/N je vydán souhlas se změnou užívání stavby „Pivnice s hernou EDEN“ v ulici Budovatel ů – č.p. 1154 
a dále ze dne 18.5.2009 č.j. SÚ-20466/2009/440/ZU/N je vydán souhlas se změnou užívání stavby č.p. 1154 – na prodejnu 
potravin – večerka.  
 

Stavebně právní stav budovy ve smyslu povoleného ú čelu užívání stavby je odlišný od stavu evidovaného v katastru 
nemovitostí. 
 

Budova č.p. 1154 se proto ocení podle skutečného stavu ve smyslu ustanovení § 9, odst. 5 zákona č. 151/1997 Sb. o 
oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. 
 

Weak points / slabé stránky: 
- stavba je ve stavu vyžadujícím vynaložení nákladů na opravy opotřebovaných konstrukcí, např. oken 
- neodborné provedení vnitřních instalací ústředního vytápění  
- po využití stavby k prodeji potravin, pivnice nebo herny se v této lokalit ě jeví nižší poptávka 

Strong points / silné stránky: 
- v těsné blízkosti budovy je veřejné parkoviště s dostatkem parkovacích míst 
- přístup do budovy je bezproblémový z ve řejných komunikací 
- budova byla opatřena vnější tepelnou izolací s omítkou (tzv. zateplení) 

Background Papers / podklady: 
a/ výpis z katastru nemovitostí, listu vlastnictví č.1448 pro k.ú. a  obec Kadaň, prokazující stav ke dni 22.4.2016 
b/ katastrální mapa pro část k.ú. Kadaň, vyhotovená z dálkového nahlížení do katastru nemovitostí  
c/ informace z archivu Městského úřadu Kadaň 
d/ souhlas Městského úřadu v Kadani, stavebního úřadu, ze dne 18.4.2008 č.j. SÚ – 352/08/zu/N, jímž je vydán souhlas se 
změnou užívání stavby „Pivnice s hernou EDEN“ v ulici Budovatel ů – č.p. 1154  
e/ souhlas Městského úřadu v Kadani, stavebního úřadu ze dne 18.5.2009 č.j. SÚ-20466/2009/440/ZU/N, jímž je vydán 
souhlas se změnou užívání stavby č.p. 1154 – na prodejnu potravin – ve čerka  
f/ zjištění při prohlídce na místě 
 

Tour / prohlídka 
Prohlídka nemovitých věcí byla provedena dne 19.10.2016.  
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IDENTIFIKAČNÍ ÚDAJE 
 
Kód katastrálního území :  661686 
Název katastrálního území :  Kadaň 
Kód obce :  563102 
Název obce :  Kadaň 
Počet obyvatel obce :  17 907 
Datum stanovení počtu obyvatel :  01.01.2015 
Kód okresu :  CZ0422 
Název okresu :  Chomutov 
Název kraje :  Ústecký kraj (Severozápad) 
Název státu :  Česká republika 

 
Poloha v obci :  Obytná zóna s úplnou infrastrukturou 

 

 
Infrastructure / infrastruktura: 
Město Kadaň patří mezi větší města Ústeckého kraje, nachází se v západní části Ústeckého kraje, přibližně 18 km 
jihozápadně od města Chomutov a přibližně 60 km severozápadně od centra hlavního města Prahy. Město má dostatečnou 
občanskou vybavenost (městský úřad, 2 pošty, nemocnici s poliklinikou, základní a st řední školství, kulturní zařízení, 
sportoviště, obchody, restaurace a ostatní služby).  
 
Po dopravní stránce je město Kadaň dobře dostupné, městem prochází silnice č. II/224 a II/568, v blízkosti města leží 
silnice č. I/13 E442 (Karlovy Vary – Liberec), město je také napojeno na železniční dopravu tratěmi ČD ve směrech 
Chomutov, Praha a Karlovy Vary. 
 
Property Location / poloha nemovitostí: 
Budova č.p. 1154 je situována poblíž centrální části města Kadaně, v lokalitě se zástavbou převážně bytovými domy a 
občanskou vybaveností (v blízkosti je škola, školka, supermarket, m ěstský lesopark Smetanovy sady a další), v městské 
části zvané sídliště Budovatelů, v ulici Budovatelů. Vzdálenost do centra města je přibližně 600 m. V lokalitě je rozvod el. 
proudu, pitné vody, kanalizace, zemního plynu a tepelné rozvody. 
 
Short description property / stručný popis majetku: 
Budova č.p.1154: 
Budova č.p. 1154 je samostatně stojící stavba, tvořící součást pozemku čís. parcely 1096, k.ú. Kadaň. 
   
Dispoziční řešení: 
Budova má jedno nadzemní podlaží (p řízemí). Vnitřní dispozici tvořily původně místnosti prodejny, později upravené na 
základě souhlasu stavebního úřadu se změnou stavby na současné dva prostory pro podnikání (nebytové prostory), pivnice 
se zázemím a prodejna potravin typu večerka se společným zázemím s pivnicí. Pivnice i prodejna jsou samostatně 
přístupné z vnějšku, provozně jsou spojeny chodbou v zázemí.  
 
Vnitřní dispozice je patrná z následující tabulky výměr a půdorysu v příloze č.5. 
 
Podlahová plocha (m2) 

Popis Počet m2 
101. Pivnice                                                 68,54 
102. Prodejna potravin - večerka                             51,87 
103. Zrušeno                                                 0,00 
104. Chodba 1                                                6,61 
105. WC muži                                                 2,15 
106. WC muži                                                 1,85 
107. Chodba 2                                                2,15 
108. WC ženy                                                 2,18 
109. WC personál                                             1,95 
110. Šatna                                                   15,96 
Podlahová plocha celkem 153,26 
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Konstrukční řešení a vybavení: 
Svislé nosné konstrukce jsou zděné se založením na betonových základových pasech, uvnit ř dispozice je tvoří 
železobetonové nosné sloupy, založení stavby je základových pasech a patkách, vodo rovné nosné konstrukce tvoří 
železobetonové PZD nosníky, střecha je plochá s krytinou z asfaltových sva řovaných pásů, opatřená bleskosvodem, 
klempířské prvky jsou z pozinkovaného plechu, podlahy jsou betonové s keramickou dlažbou, okna jsou d řevěná 
zdvojená, část okenních otvorů je vyzděná skleněnými tvárnicemi, dveře jsou hladké, plné i prosklené osazené do 
kovových zárubní, vstupní jsou d řevěné s izolačním zasklením, okna i vstupní dveře jsou opatřena kovovými mřížemi, 
vnitřní omítky jsou štukové, v sociálním zařízení doplněné keramickými obklady, vnější povrchy jsou opatřeny tepelnou 
izolací se strukturovanou probarvenou omítkou (tzv. zateplením). 
 
Budova má vnitřní instalaci elektrického proudu o napětí 380/220 V, vody vč. teplé, kanalizace, vnitřní rozvod zemního 
plynu nebyl při prohlídce zjištěn, topení je ústřední teplovodní s dálkovým zdrojem tepla, radiátory a povrchovým 
rozvodem topné vody z plastových trubek. Sociální zařízení je vybaveno standardními zařizovacími předměty (WC a 
umyvadla). 
 
Stáří a stavební stav: 
Budova pochází podle podkladů z archivu městského úřadu z roku 1960, její stáří ke dni ocenění je 56 let. V letech 2008 a 
2009 byla povolena změna užívání stavby na pivnici s hernou a prodejny potravin – ve čerku. V souvislosti s těmito 
změnami užívání byly provedeny úpravy dispozice, vnit řních instalací a bylo zřejmě provedeno i zateplení stavby.  
 
Na budově nejsou patrné žádné statické nebo jiné vážnější stavební závady, některé části stavby jsou však již výrazně 
opotřebené a vyžadují obnovu, např. původní dřevěná okna. Některé stavební úpravy, např. vnitřní rozvody topné vody 
plastovými trubkami po povrchu stěn jsou zjevně laicky provedeny a vyžadují obnovu. 
 
Vzhledem ke stáří stavby provedeným stavebním úpravám a k sou časnému stavebnímu stavu je opotřebení stanoveno 
výstižnější analytickou metodou. 
 
Další stavby v příslušenství: 
V příslušenství budovy č.p. 1154 je pouze přípojka vody a kanalizace, budova je napojena na rozvodnou sí ť elektrického 
proudu a zemního plynu p řípojkami ve vlastnictví provozovatelů sítí. 
 
Pozemky: 
Pozemek čís. parcely 1096, k.ú. Kadaň, o výměře 190 m2, evidovaný v katastru nemovitostí v druhu zastavěná plocha a 
nádvoří, součástí pozemku je stavba: Kadaň, č.p. 1154. 
 

Stavba č.p. 1154, tvořící součást pozemku čís. parcely 1096, k.ú. Kadaň je v katastru nemovitostí evidována se způsobem 
využití rodinný dům.  
 

Podle zjištění na místě a podle podkladů uložených v archivu Městského úřadu Kadaň není stavba č.p. 1154 určena 
k bydlení, není tedy ani rodinným domem. Podle souhlasu M ěstského úřadu v Kadani, stavebního úřadu, ze dne 18.4.2008 
č.j. SÚ – 352/08/zu/N je vydán souhlas se změnou užívání stavby „Pivnice s hernou EDEN“ v ulici Budovatel ů – č.p. 1154 
a dále ze dne 18.5.2009 č.j. SÚ-20466/2009/440/ZU/N je vydán souhlas se změnou užívání stavby č.p. 1154 – na prodejnu 
potravin – večerka.  
 

Stavebně právní stav budovy ve smyslu povoleného ú čelu užívání stavby je odlišný od stavu evidovaného v katastru 
nemovitostí. 
 

Oceňovaný pozemek je rovinné konfigurace, p řístupný z veřejné místní komunikace na pozemku čís. parcely 1109 (ostatní 
plocha/zeleň), ve vlastnictví Města Kadaň (LV 1). 
 

Tvar pozemku je patrný z kopie katastrální mapy v p říloze. 
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ZÁVĚREČNÁ ANALÝZA 
 
 
Pro stanovení odhadu obvyklé ceny za podmínek trhu v p říslušné lokalitě k datu ocenění vycházíme zpravidla z věcné 
hodnoty, výnosové hodnoty a porovnávací hodnoty. 
 
Podle přiložené analýzy byly výše uvedené hodnoty stanoveny takto: 
Věcná hodnota: 1,732.091 Kč 
Výnosová hodnota: 858.726 Kč 
Porovnávací hodnota: nebyla stanovena 
 
Věcná hodnota majetku byla stanovena nákladovým zp ůsobem na základě reprodukčních cen a odpočtu přiměřeného 
opotřebení. Výnosová hodnota byla stanovena na základ ě dosažitelných výnosů z pronájmu majetku, nájemné vychází 
z odhadu obvyklého nájemného v lokalit ě s přihlédnutím ke kvalitě pronajmutelných prostorů. Pro nedostatek údajů o 
prodejích srovnatelného majetku v lokalitě ani širší oblasti není použito ocenění porovnávacím způsobem. 
 
Při stanovení obvyklé ceny nemovitých věcí byla dána přednost výnosové hodnotě stanovené metodou kapitalizace čistých 
výnosů (zisků) dosažitelných pronajímáním nemovitých věcí.  
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HODNOCENÍ A ZÁVĚR 
 
Obvyklá cena (tržní hodnota) nemovitých v ěcí - pozemku čís. parcely 1096,  jehož součástí je stavba: Kadaň, č.p. 1154  
s příslušenstvím, k.ú. Kadaň, v ulici Budovatelů v Kadani, okres Chomutov, Ústecký kraj, podle LV č. 1448, stanovená na 
základě provedené analýzy, s použitím metod  pro odhad obvyklé ceny (tržní hodnoty), uvedených v p řiložené tabulce, 
činí ke dni ocenění 19.10.2016 celkem  

860.000,- Kč 
 
Slovy: Osmsetšedesáttisíc Kč   
 
 
Ocenění práv a závad spojených s nemovitými věcmi 
 
V části C listu vlastnictví č. 1448 je evidováno (podrobněji v části C listu vlastnictví č. 1448 v příloze): 
- zástavní právo smluvní ve prospěch České spořitelny, a.s. (IČ 45244782) podle smlouvy o z řízení zástavního práva ze 
dne 20.12.2007, právní účinky vkladu práva ke dni 27.12.2007 
- zástavní právo exekutorské ve prospěch Kooperativa pojišťovna, a.s. (IČ 47116617) podle exekučního příkazu o zřízení 
exekutorského zástavního práva Exekutorského ú řadu Praha 3 č.j. 144EX-13528/2011-19 ze dne 27.10.2011, právní moc 
ke dni 24.11.2011 
- zástavní právo soudcovské ve prospěch Okresní správy sociálního zabezpečení Ústí nad Labem podle usnesení soudu 
č.j. 26 E-68/2011-12 ze dne 28.4.2011, právní moc ke dni 26.11.2011 
- zástavní právo exekutorské ve prospěch VŠEOBECNÁ ZDRAVOTNÍ POJIŠŤOVNA ČESKÉ REPUBLIKY (IČ 
41197518)  podle exekučního příkazu o zřízení exekutorského zástavního práva Exekutorského ú řadu Děčín č.j. 112EX-
3867/2011-15 ze dne 13.4.2012 
- zástavní právo zákonné ve prospěch Okresní správy sociálního zabezpečení Chomutov podle rozhodnutí OSSZ o z řízení 
zástavního práva ze dne 30.5.2013 
- zástavní právo exekutorské ve prospěch Komerční banky, a.s. (IČ 45317054) podle exekučního příkazu o zřízení 
exekutorského zástavního práva Exekutorského ú řadu Praha 3 č.j. 144EX-5453/2013-17 ze dne 18.6.2013 
- zástavní právo zákonné ve prospěch Okresní správy sociálního zabezpečení Chomutov podle rozhodnutí OSSZ o z řízení 
zástavního práva ze dne 27.11.2014, právní ú činky zápisu ke dni 2.12.2014 
- zástavní právo exekutorské ve prospěch ČESKÉ TELEVIZE (IČ 00027383) podle exekučního příkazu o zřízení 
exekutorského zástavního práva Exekutorského ú řadu Praha 6 č.j. 067 EX-933/2015-18 ze dne 19.5.2015, právní ú činky 
zápisu ke dni 10.6.2015 
- zástavní právo zákonné ve prospěch Okresní správy sociálního zabezpečení Chomutov podle rozhodnutí OSSZ o z řízení 
zástavního práva ze dne 20.11.2015, právní ú činky zápisu ke dni 24.11.2015 
- nařízení exekucí 
- exekuční příkaz k prodeji nemovitostí 
- zahájení exekucí 
- rozhodnutí o úpadku podle usnesení insolven čního soudu o úpadku č.j. KSUL 714 INS-750/2016-A-16 ze dne 
14.4.2016, právní účinky zápisu ke dni 14.4.2016 
 

Stanovená obvyklá cena nemovitých věcí nezohledňuje výše uvedená omezení evidovaná na listu vlastnictví č. 1448, 
neboť ta v důsledku přechodu vlastnictví zaniknou. 

 
Nebyly zjištěny žádné závady, které by v důsledku přechodu vlastnictví oceňovaných nemovitých věcí nezanikly. 

 
V souvislosti s oceňovanými nemovitými věcmi nebyla zjištěna žádná jiná rizika. 
 

Poznámka: 
Podrobněji v odst. Legal and structural state / stavebně právní stav na str. 4: 
Stavba č.p. 1154, tvořící součást pozemku čís. parcely 1096, k.ú. Kadaň je v katastru nemovitostí evidována se způsobem 
využití rodinný dům. Stavebně právní stav budovy ve smyslu povoleného účelu užívání stavby je odlišný od stavu 
evidovaného v katastru nemovitostí. Doporučuji uvést skutečný a právní stav do souladu. 
 
 
 
 .................... 
 vypracoval 
V Mostě, dne 1.listopadu 2016  
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ZNALECKÁ DOLOŽKA 
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Ústí nad Labem ze dne 19.7.1976, 
č.j. Spr. 2641/76, pro základní obor ekonomika, pro odv ětví ceny a odhady nemovitostí. 

 
Znalecký posudek je ve znaleckém deníku zapsán pod po řadovým číslem 31/4151/2016. 
 



PŘÍLOHY 
 
1  Analýza hodnot 
 
2  Situace širších vztahů 
 
3  Výpis z katastru nemovitostí 
 
4  Kopie katastrální mapy a ortofotomapa 
 
5  Dispoziční řešení budovy (půdorys) 
 
6  Vyjádření územního plánu 
 
7  Vydané souhlasy se změnou užívání stavby 
 
8  Vyjádření správců sítí 
 
9  Fotodokumentace 
 
 



 ID (Surveyor´s Report): 31/4151/16 LV no.: 1448

Item 
no.

Name of "the tangible investment 
asset" - TIA 

Build-up space Unit price Built-up area Unit price Starting price Wear Time price "TIA"

Pol.č. Název HIM
Obestavěný 

prostor stavby Jednotková cena Užitná plocha Jednotková cena Výchozí cena Znehodnocení Časová cena HIM

m3 Kč/m3 m2 Kč/m2 Kč % Kč

1 Budova č.p. 1154 778 5 109 3 975 926 59,3 1 619 991
2
3

1 619 991

Item 
no.

Site no. Acreage Price Total

Pol.č. Parcelní číslo Výměra Cena Cekem  

m2 Kč/m2 Kč

1 1096 190,00 590 112 100
2
3

112 100

Item 
no.

Name Area for lease Lease price per sq. 
m.

Gross yield Risk of loss of 
rent

Net rent Costs total Net yield Capitalization 
rate

Yield value Comments

Pol.č. Název Pronajímatelná 
plocha

Cena za pronájem 
m2

Hrubý výnos Riziko výpadku 
nájemného

Čisté nájemné Náklady celkem Čistý výnos Kapitalizační 
míra

Výnosová hodnota Komentář

m2 Kč/m2/year/rok Kč/year/rok % Kč Kč Kč % Kč

1 Pivnice se zázemím 101,39 1 080 109 501 25 82 126 32 850 49 276 9,0 547 506 obvyklé nájemné
2 Prodejna - večerka 51,87 1 200 62 244 25 46 683 18 673 28 010 9,0 311 220 obvyklé nájemné
3

Item Name
Realized / offer Date of sale / offers Residential / Type of unit Unadjusted Rate of price 

Total price of 
residential / utility Price per object

Yeld value
Výnosová hodnota

Comparative value - Porovnávací hodnota

opotřebení stanoveno analytickou metodou

Kč

Comments

cena podle oceňovací vyhlášky

Cost Value (Buildings) - Věcná hodnota (Stavby)

Cost Value (Lands) - Věcná hodnota (Pozemky)

Comments

Komentář

Comments

Komentář

zastavěná plocha a nádvo ří 

Druh pozemku

Yield value - Výnosová hodnota

Buildings subtotal - Stavby mezisoučet

Cost Value (Buildings and Lands total)
Věcná hodnota (Stavby a pozemky celkem)

Type land

Lands subtotal - Pozemky mezisoučet

1 732 091 Kč

858 726

Item 
no. Name

Realized / offer 
price

Date of sale / offers Residential / 
utility area

Type of unit Unadjusted 
price

Rate of price 
adjustment

residential / utility 
area

Price per object

Pol.č. Název 
Realizovaná / 

nabídková cena 
Datum prodeje / 

nabídky
Obytná / užitná 

plocha
Typ jednotky Neupravená 

cena
Koeficient 

cenové úpravy

Celková cena 
obytné / užitné 

plochy
Cena za objekt

Kč m2 Kč/m2 Kč Kč/m2

1,732 mil.Kč

0,859 mil.Kč

0,860 mil.Kč

Není stanovena

Yield value - Výnosová hodnota

Market value - Tržní hodnota (Common price - Obvyklá cena)

Comparative value - Porovnávací hodnota

Cost Value - Věcná hodnota

Comments

Komentář



  
 

 

Budova č.p. 1154 v ulici Budovatelů v Kadani 
 

 
Situace oblasti 

 
 

 
Situace lokality 
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Budova č.p. 1154 v ulici Budovatelů v Kadani, okres Chomutov, Ústecký kraj 
 

  
Pohled z ulice Budovatelů Pohled z ulice Budovatelů 

 

  
Vstupní strana se vstuipem do prodejny a do  pivnice Pohled jihovýchodní 

 

  
Zadní strana s provozním vstupem Pohled jihozápadní 

 

  
Parkoviště v ulici Budovatelů Přístup k budově 
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Vstup do prodejny potravin Vstup do pivnice 

 

  
Vtupní zádveří Pivnice 

 

  
Výčepní pult Výčepní pult 

 

  
Pivnice - pohled ke vstupu Část s bývalou hernou 
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Rozvody topné vody ústředního topení Rozvody topné vody ústředního topení 

 

  
Přívod tepla do budovy Instalace v budově 

 

  
Nosný železobetonový sloup stropní konstrukce Prostor prodejny 

 

  
Prostor prodejny Chodba ve společném zázemí prodejny a pivnice 
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Provozní vstup ze zadní strany Místnost šatny 

 

  
Záchody Záchody 

  
  
  
  

 


