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1. NÁLEZ 

 

1.1 Bližší údaje o nemovité věci 

 

Oceňovaná nemovitost se nalézá v zastavěném území města, v místní části Rumburk 3-

Dolní Křečany, v zástavbě rodinných domů, nedaleko železniční tratě, v mírně svažitém 

terénu, a je přímo přístupná z místní komunikace. 

 

Nemovitost je tvořena rodinným domem č.p.388 se st.p.č.161 v k.ú.Dolní Křečany, 

objektem stodoly, objektem garáže, studnou, a příslušenstvím, sestávajícím z venkovních 

úprav. 

 

1.2 Podklady pro vypracování posudku 

 

Výpis z katastru nemovitostí pro k.ú.Dolní Křečany, obec Rumburk, list vlastnictví č.803, 

vyhotovený dálkovým přístupem do KN dne 21.2.2013. 

 

Kopie katastrální mapy pro k.ú.Dolní Křečany vyhotovená dálkovým přístupem do KN 

dne 19.2.2013 v měřítku 1:1000. 

 

Informace z archivu Městského úřadu v Rumburku. 

 

Místní šetření znalce se zaměřením současného stavu dne 19.2.2013, 30.8.2013 a 

29.4.2014 za přítomnosti zástupce vlastníka nemovitosti a současně objednavatele posudku. 

 

1.3 Vlastnictví 

 

Podle údajů z katastru nemovitostí je jako vlastník nemovitosti na listu vlastnictví č.803 

pro k.ú.Dolní Křečany, obec Rumburk zapsán :  

- Ústecký kraj, Velká Hradební 3118/48, 400 01 Ústí nad Labem 

                  Hospodaření se svěřeným majetkem kraje :  

 - Střední odborná škola mediální grafiky a polygrafie Rumburk, 

    příspěvková organizace, Jiříkovská 840/4, 408 01 Rumburk 

 

1.4 Předmětem ocenění jsou 

 

1) Rodinný dům č.p.388 

2) Stodola 

3) Garáž 

4) Studna kopaná 

5) Venkovní úpravy - zjednodušený výpočet 

6) Stavební pozemek st.p.č.161 (zast.plocha) 
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2. POSUDEK A OCENĚNÍ - administrativní cena 

2.1 Rodinný dům č.p.388  
Oceněno podle § 13, přílohy č.11/1 vyhlášky. 

2.1.1 Popis 

Jedná se o dvoupodlažní částečně podsklepený volně stojící objekt se sedlovou střechou s částečně 

využitým podkrovím. Původní objekt má půdorys do tvaru L, ve dvoře jsou k němu provedeny 

jednopodlažní přístavby s pultovými střechami; na uliční straně je provedena jednopodlažní přístavba 

zádveří s pochůznou střechou. Svislé obvodové konstrukce jsou zděné převážně tl.45 cm, v části 

objektu tl.30 cm. Stropy jsou v 1.PP a v části 1.P nespalné klenbové, v nadzemních podlažích 

převážně dřevěné s omítanými podhledy i viditelnými trámy. Střešní konstrukce je dřevěná trámová, 

krytina je z eternitových šablon. Podlahy v suterénu jsou z kamenné dlažby, v nadzemních podlažích 

převážně z palubek, keramické dlažby a PVC. Okna jsou převážně dřevěná dvojitá s děštěným ostěním 

či zdvojená, dveře jsou dřevěné náplňové i hladké plné. Vytápění je ústřední teplovodní s kotlem na 

tuhá paliva, ohřev TÚV je zajištěn el.boilerem. Založení domu je v suterénu provedeno bez izolace 

proti zemní vlhkosti, okna v suterénu a v části nadzemních podlaží jsou pouze jednoduchá. Chybí 

obklad soklu a vnitřní plynovod. 

Voda je připojena z vlastní studny před domem přes domácí vodárnu. Odkanalizování je provedeno 

do vybiratelné žumpy, dešťové vody jsou svedeny kanalizační přípojkou do místní kanalizace ve 

Slevačské ulici. El.energie je připojena kabelovou přípojkou ze sítě NN. Plyn je připojen do pilíře 

HUP před domem, plynofikace objektu však není ke dni ocenění provedena. 

Dispozice : 1.PP - chodba se schodištěm, dva sklepy: 1.P - zádveří, chodba se schodištěm, byt 2+1 

(kuchyň, dva pokoje, koupelna, WC, spíž), původní nevyužívaný pokoj, kočárkárna, kotelna, prádelna, 

sklad paliva, koupelna s WC, zadní chodba; 2.P - chodba se schodištěm, byt 2+1 (kuchyň, dva pokoje, 

koupelna, WC), dva samostatné pokoje (jeden s možností zřízení kuchyně); 3.P - jeden letní pokoj, 

půda: 4.P - půda. Jeden byt 2+1 ve 2.P je ke dni ocenění pronajat. 

Objekt byl dle údajů z archivu postaven cca v roce 1910 původně jako hostinec, později byl 

přebudován pro obytné účely. V letech 1979 až 1980 byla provedena nová krytina střechy, výměna 

části oken a dveří, instalace ÚT a TÚV, zřízení koupelen, výměna sanitních instalací a části 

elektroinstalace, atd. V posledních 15-ti letech nebyly prováděny žádné větší opravy. Údržba je 

částečně zanedbaná. Prostory v 1.P jsou značně vlhké. Objekt si vyžádá celkovou opravu. 

Jelikož více než polovina podlahové plochy všech místností objektu připadá na bydlení, a objekt 

má tři byty ve dvou nadzemních podlažích, má charakter rodinného domu. 

Objekt rodinného domu má větší obestavěný prostor než 1100 m
3
, proto se v rámci ocenění 

administrativní cenou ocenění dle § 13 vyhlášky č.441/2013 Sb. (oceňovací vyhláška). 

V Rumburku je po uvedeném typu nemovitostí v současnosti slabší poptávka (ceny nemovitostí 

zde klesly vzhledem k výbušné situaci v celém Šluknovském výběžku způsobené silnou konfliktní 

skupinou obyvatel a eskalující koncem léta 2011 násilnými střety, které byly hojně šířeny medii do 

celé republiky). 

2.1.2 Charakteristika stavby 

CZCC:  111 

SKP:  46.21.11 

Typ:  B - nepodsklepený, se dvěma nadzem.podlažími 

Druh konstrukce:  Zděná 

2.1.3 Obestavěný prostor 

Spodní stavba  11.20 * 5.15 * 2.50  =   144.20 m
3
 

Vrchní stavba  (16.40 * 9.40 + 8.67 * 4.40 + 

 4.40 * 2.00) * 5.71 + (2.80 * 

 2.00 * 2.70)+(10.67 * 4.75 * 

 3.00)+(4.20 * 0.40 + 2.15 * 1.58) * 3.25  =   1331.99 m
3
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Zastřešení  (16.40 * 9.40 + 8.67 * 4.40) * 

 3.13 + (4.70 * 8.67 * 2.43/2) + 

 (4.40 * 2.00 * 0.35)  =   654.51 m
3
 

  _________________________________________  

 celkem =   2130.71 m
3
 

2.1.4 Vybavení stavby 
Pol.  Konstrukce a vybavení   Podíl 

 Úroveň vybavení  Cen.podíl  části  n 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

1.  Základy vč. zemních prací  
 podstandard  0.07100  100%   -0.071 

2.  Svislé konstrukce  
 podstandard  0.22300   25%   -0.05575 

3.  Stropy  
 podstandard  0.08400   35%   -0.0294 

7.  Vnitřní omítky  
 podstandard  0.06200   20%   -0.0124 

9.  Vnější obklady  
 chybí  0.00400  100%   -0.004*1.852 

10.  Vnitřní obklady  
 podstandard  0.02300  100%   -0.023 

13.  Okna  
 podstandard  0.05200   20%   -0.0104 

14.  Podlahy obytných místností  
 podstandard  0.02200   75%   -0.0165 

15.  Podlahy ostatních místností  
 podstandard  0.01100   45%   -0.00495 

16.  Vytápění  
 chybí  0.04400   20%   -0.0088*1.852 

21.  Instalace plynu  
 chybí  0.00500  100%   -0.005*1.852 

23.  Vybavení kuchyní  
 chybí  0.00500  100%   -0.005*1.852 

26.  Ostatní  
 chybí  0.03600   90%   -0.0324*1.852 
  ________________________________________________  

     -0.32563 

Neuvedené položky mají vybavení standardní a neovlivňují výpočet koeficientu K4. 

K4 = 1 + (0.54 * n) = 1 + (0.54 * -0.32563) = 0.8242 

2.1.5 Opotřebení stavby 

Při stáří 104 let a životnosti 128 let činí celkové opotřebení stavby při použití lineární metody výpočtu 

81.25%. 

2.1.6 Výpočet It - index trhu (dle přílohy 3, tab.1) 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Hodnocený znak  Pásmo  Hodnota Ti 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi   2   -0.03 

Poptávka nižší než nabídka 

2. Vlastnické vztahy   4   0.00 

Nezastavěný pozemek nebo pozemek, jehož součástí je stavba (stejný vlastník) 

3. Změny v okolí   3   0.00 

Bez vlivu 
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4. Vliv právních vztahů na prodejnost   2   0.00 

Bez vlivu 

5. Povodňové riziko   4   1.00 

Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Celkem *     -0.03 
* hodnota 5. znaku se do sumy nezapočítává 
 

It = (1 + SUMA(Ti)) x T5 = (1 + -0.03) x 1 = 0.970 

2.1.7 Výpočet Ip - index polohy (dle přílohy 3, tab.3, bydl.nad 2000) 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Hodnocený znak  Pásmo  Hodnota Pi 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

1. Druh a účel užití stavby   1   1.00 

Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku 

2. Převažující zástavba v okolí pozemku a ŽP   1   0.02 

Rezidenční zástavba 

3. Poloha pozemku v obci   3   -0.10 

Okrajové části obce 

4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě   2   -0.10 

Pozemek lze napojit pouze na některé sítě v obci 

5. Občanská vybavenost v okolí pozemku   2   -0.01 

V okolí nemovité věci je částečně dostupná občanská vybavenost obce 

6. Dopravní dostupnost   6   0.00 

Komunikace (zpevněná) ke hranici pozemku, dobré parkovací možnosti 

7. Hromadná doprava*   3   -0.03 

Zastávka hromadné dopravy od 500 do 1000 m s více jak čtyřmi pravidel.dopravními spoji denně 

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitel.   1   0.00 

Bez možnosti komerčního využití 

9. Obyvatelstvo   1   -0.05 

Konfliktní skupiny v okolí v okolních bytech nebo v okolí 

10. Nezaměstnanost   1   -0.02 

Vyšší než je průměr v kraji 

11. Vlivy ostatní neuvedené   1   -0.02 

Vlivy snižující cenu 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Celkem *     -0.31 
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapočítává 
 

Ip = (1 + SUMA(Pi)) x P1 = (1 + -0.31) x 1 = 0.690 

2.1.8 Výpočet ceny objektu (§ 13 vyhlášky) 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Základní cena za m
3
 obestavěného prostoru  = Kč   1.975,-  

Koeficienty: 

Dle nákladů na účel.využití podkroví (příl.11)   x 1.0400 

K4: koeficient vybavení stavby   x 0.8242 

K5: koeficient polohový (dle přílohy č.20)   x 1.0000 

Ki: změna cen staveb (dle přílohy č.41)   x 2.1260 

pp: koeficient dle trhu a polohy   x 0.6693 

pp = It x Ip = 0.970 x 0.690 
  _________________________________________  

Základní cena upravená uvedenými koeficienty  = Kč   2.408,89 

Cena za celý obestavěný prostor 2130.71 m
3
  = Kč   5.132.646,01 
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Cena stavby bez opotřebení  = Kč   5.132.646,01 

Snížení ceny za opotřebení 81.25%  - Kč   4.170.274,88 

Cena stavby po započtení opotřebení  = Kč   962.371,13 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Rodinný dům č.p.388  Cena celkem Kč   962.371,-  
 _______________________________________________________________________________________________________________  
 

2.2 Stodola  
Oceněno podle § 12, přílohy č.8 vyhlášky. 

2.2.1 Popis 

Jedná se o dvoupodlažní nepodsklepený objekt s pultovou střechou postavený ve dvoře za domem. 

Objekt je v 1.P zčásti zděný tl.30 cm a zčásti dřevěný trámkový jednostranně opláštěný, ve 2.P pak již 

jen dřevěný. Strop je dřevěný trámový bez podhledu, stejně tak i střešní konstrukce, krytina je 

lepenková. Objekt není vytápěn a není připojen na inženýrské sítě. Vybudován byl cca v roce 1910, 

doklady se nedochovaly. Údržba je značně zanedbaná, střechou dlouhodobě zatéká, poškozena je tak 

střešní konstrukce i stropy 1.P, které v části objektu již hrozí zřícením. Objekt je využíván jako sklad 

paliva a nářadí. Ve 2.P je seník. 

2.2.2 Charakteristika stavby 

CZCC:  1271 

SKP:  46.21.15.3.1 

Typ podle účelu užití:  Z - skladování a úprava zeměděl.produktů 

Druh konstrukce:  Zděné 

2.2.3 Obestavěný prostor 

Vrchní stavba  7.55 * 13.85 * 6.47  =   676.55 m
3
 

2.2.4 Podlaží 
Označení  Rozměry zastavěné plochy 

 Zastavěná  Světlá  Výška 

 plocha  výška  podlaží 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

1.NP  7.55 * 13.85 

 104.57 m
2
   3.67 m   3.72 m 

2.NP  7.55 * 13.85 

 104.57 m
2
   2.65 m   2.70 m 

 

Celkem: žádné podzemní a 2 nadzemní podlaží, průměrná zastavěná plocha podlaží je 104.57 m
2
 a 

prům.výška podlaží je 3.21 m. 

2.2.5 Vybavení stavby 
Pol.  Konstrukce a vybavení   Podíl 

 Úroveň vybavení  Cen.podíl  části  n 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

1.  Základy vč. zemních prací  
 podstandard  0.13100  100%   -0.131 

2.  Svislé konstrukce  
 podstandard  0.30400   45%   -0.1368 

5.  Krytiny střech  
 podstandard  0.02900  100%   -0.029 

6.  Klempířské konstrukce  
 podstandard  0.00700  100%   -0.007 

7.  Úpravy vnitřních povrchů  
 podstandard  0.03900   45%   -0.01755 
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8.  Úpravy vnějších povrchů  
 podstandard  0.02700   45%   -0.01215 

10.  Schody  
 podstandard  0.01800  100%   -0.018 

11.  Dveře  
 podstandard  0.02400  100%   -0.024 

12.  Vrata  
 podstandard  0.03000  100%   -0.03 

16.  Elektroinstalace  
 chybí  0.06100  100%   -0.061*1.852 

17.  Bleskosvod  
 chybí  0.00400  100%   -0.004*1.852 

25.  Ostatní  
 chybí  0.05400  100%   -0.054*1.852 
  ________________________________________________  

     -0.62589 

Neuvedené položky mají vybavení standardní a neovlivňují výpočet koeficientu K4. 

K4 = 1 + (0.54 * n) = 1 + (0.54 * -0.62589) = 0.6620 

2.2.6 Opotřebení stavby 

Výpočet opotřebení analytickou metodou: 
 

Pol.  Konstrukce a vybavení   Opotřebení 

 Stáří  Životn.  Cen.podíl  Podíl  konstrukce 

 (B)  (C)  (A)  části  B/C * 100 A 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

1.  Základy vč. zemních prací  
 104   120  0.09102  100%   7.8884% 

2.  Svislé konstrukce  
 104   120  0.25256   55%   21.8885% 

 104   115  0.09506   45%   8.5967% 

3.  Stropy  
 104   110  0.14591   70%   13.7951% 

 104   104  0.06253   30%   6.253% 

4.  Zastřešení mimo krytinu  
 104   110  0.07401   70%   6.9973% 

 104   104  0.03172   30%   3.172% 

5.  Krytiny střech  
 26   40  0.02015  100%   1.3098% 

6.  Klempířské konstrukce  
 26   30  0.00486  100%   0.4212% 

7.  Úpravy vnitřních povrchů  
 104   105  0.03240   55%   3.2091% 

 104   104  0.01219   45%   1.219% 

8.  Úpravy vnějších povrchů  
 104   105  0.02243   55%   2.2216% 

 104   104  0.00844   45%   0.844% 

9.  Vnitřní obklady keramické  
    0.00000  100%   

10.  Schody  
 104   110  0.01251  100%   1.1828% 

11.  Dveře  
 104   108  0.01668  100%   1.6062% 

12.  Vrata  
 104   108  0.02084  100%   2.0068% 
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13.  Okna  
 104   108  0.05136  100%   4.9458% 

14.  Povrchy podlah  
 104   108  0.03173   70%   3.0555% 

 104   104  0.01360   30%   1.36% 

15.  Vytápění  
    0.00000  100%   

16.  Elektroinstalace  
    0.00000  100%   

17.  Bleskosvod  
    0.00000  100%   

18.  Vnitřní vodovod  
    0.00000  100%   

19.  Vnitřní kanalizace  
    0.00000  100%   

20.  Vnitřní plynovod  
    0.00000  100%   

21.  Ohřev vody  
    0.00000  100%   

22.  Vybavení kuchyní  
    0.00000  100%   

23.  Vnitřní hyg.zařízení vč.WC  
    0.00000  100%   

24.  Výtahy  
    0.00000  100%   

25.  Ostatní  
    0.00000  100%   

26.  Instalační prefabrik.jádra  
    0.00000  100%   
  ______________________________  

      91.9729% 
 

Opotřebení stavby (analytická metoda) = SUMA(B/C*100A) = 91.9729%. 

2.2.7 Výpočet It - index trhu (dle přílohy 3, tab.1) 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Hodnocený znak  Pásmo  Hodnota Ti 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi   2   -0.03 

Poptávka nižší než nabídka 

2. Vlastnické vztahy   4   0.00 

Nezastavěný pozemek nebo pozemek, jehož součástí je stavba (stejný vlastník) 

3. Změny v okolí   3   0.00 

Bez vlivu 

4. Vliv právních vztahů na prodejnost   2   0.00 

Bez vlivu 

5. Povodňové riziko   4   1.00 

Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Celkem *     -0.03 
* hodnota 5. znaku se do sumy nezapočítává 
 

It = (1 + SUMA(Ti)) x T5 = (1 + -0.03) x 1 = 0.970 
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2.2.8 Výpočet Ip - index polohy (dle přílohy 3, tab.4, zemědělství) 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Hodnocený znak  Pásmo  Hodnota Pi 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

1. Druh a účel užití stavby   1   0.30 

Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku 

2. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě   2   0.00 

Pozemek lze napojit pouze na některé sítě v obci 

4. Dopravní dostupnost   2   0.00 

Komunikace (zpevněná) ke hranici pozemku 

5. Parkovací možnosti   2   -0.02 

Dobré parkovací možnosti na veřejné komunikace 

6. Výhodnost polohy z hlediska komerční využ.   3   0.00 

Bez vlivu na komerční využití 

7. Vlivy ostatní neuvedené   1   -0.03 

Vlivy snižující cenu 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Celkem *     -0.05 
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapočítává 
 

Ip = (1 + SUMA(Pi)) x P1 = (1 + -0.05) x 0.3 = 0.285 

2.2.9 Výpočet ceny objektu (§ 12 vyhlášky) 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Základní cena za m
3
 obestavěného prostoru  = Kč   2.115,-  

Koeficienty: 

K1: podle druhu konstrukce (dle přílohy č.10)  x 0.9390 

K2: podle průměrné zast.plochy podlaží (PZP) 

K2 = 0.92 + (6.60 / 104.57 m
2
 PZP)   x 0.9831 

K3: podle průměrné výšky podlaží (PV) 

K3 = (2.10 / 3.21 m PV) + 0.30 >= 0.60   x 0.9542 

K4: podle vybavení stavby   x 0.6620 

K5: podle polohy (dle přílohy č.20)   x 1.0000 

Ki: změna cen staveb (dle přílohy č.41)   x 2.1360 

pp: koeficient dle trhu a polohy   x 0.2765 

pp = It x Ip = 0.970 x 0.285 
  _________________________________________  

Základní cena upravená uvedenými koeficienty  = Kč   728,40 

Cena za celý obestavěný prostor 676.55 m
3
  = Kč   492.799,02 

Cena stavby bez opotřebení  = Kč   492.799,02 

Snížení ceny za opotřebení 91.9729%  - Kč   453.241,55 

Cena stavby po započtení opotřebení  = Kč   39.557,47 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Stodola  Cena celkem Kč   39.557,-  
 _______________________________________________________________________________________________________________  
 

2.3 Garáž  
Oceněno podle § 15, přílohy č.13/2 vyhlášky. 

2.3.1 Popis 

Jedná se o jednopodlažní nepodsklepený objekt s pultovou střechou vestavěný ve dvoře mezi 

rodinný dům a stodolu. Svislé obvodové konstrukce jsou převážně zděné do tl.30 cm, část je dřevěná, 

strop tvoří podbití krovu. Střešní konstrukce je dřevěná trámová, krytina živičná svařovaná. Podlaha je 

hrubá betonová. Objekt je připojen pouze na el.energii a není vytápěn. Vybudován byl cca v roce 
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1966, údržba je částečně zanedbaná, doklady se nedochovaly. Objekt byl vybudován z použitého 

materiálu a zatéká do něj střechou. 

2.3.2 Charakteristika stavby 

CZCC:  1274 

SKP:  46.21.19.9 

Typ:  B1 - nepodsklepené, nebo podsklep.do 1/2 ZP 

Druh konstrukce:  Zděná v tloušťce nad 15 cm 

2.3.3 Obestavěný prostor 

Vrchní stavba  5.45 * 4.60 * 4.30  =   107.80 m
3
 

2.3.4 Vybavení stavby 
Pol.  Konstrukce a vybavení   Podíl 

 Úroveň vybavení  Cen.podíl  části  n 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

2.  Obvodové stěny  
 podstandard  0.30100   40%   -0.1204 

10.  Vrata  
 podstandard  0.06800  100%   -0.068 

11.  Podlahy  
 podstandard  0.07200  100%   -0.072 
  ________________________________________________  

     -0.2604 

Neuvedené položky mají vybavení standardní a neovlivňují výpočet koeficientu K4. 

K4 = 1 + (0.54 * n) = 1 + (0.54 * -0.2604) = 0.8594 

2.3.5 Opotřebení stavby 

Při stáří 48 let a životnosti 60 let činí celkové opotřebení stavby při použití lineární metody výpočtu 

80%. 

2.3.6 Výpočet It - index trhu (dle přílohy 3, tab.1) 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Hodnocený znak  Pásmo  Hodnota Ti 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi   2   -0.03 

Poptávka nižší než nabídka 

2. Vlastnické vztahy   4   0.00 

Nezastavěný pozemek nebo pozemek, jehož součástí je stavba (stejný vlastník) 

3. Změny v okolí   3   0.00 

Bez vlivu 

4. Vliv právních vztahů na prodejnost   2   0.00 

Bez vlivu 

5. Povodňové riziko   4   1.00 

Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Celkem *     -0.03 
* hodnota 5. znaku se do sumy nezapočítává 
 

It = (1 + SUMA(Ti)) x T5 = (1 + -0.03) x 1 = 0.970 

2.3.7 Výpočet Ip - index polohy (dle přílohy 3, tab.4, garáže) 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Hodnocený znak  Pásmo  Hodnota Pi 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

1. Druh a účel užití stavby   1   0.80 

Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku 
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2. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě   2   0.00 

Pozemek lze napojit pouze na některé sítě v obci 

4. Dopravní dostupnost   2   0.00 

Komunikace (zpevněná) ke hranici pozemku 

5. Parkovací možnosti   2   0.00 

Dobré parkovací možnosti na veřejné komunikace 

6. Výhodnost polohy z hlediska komerční využ.   3   0.00 

Bez vlivu na komerční využití 

7. Vlivy ostatní neuvedené   1   -0.03 

Vlivy snižující cenu 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Celkem *     -0.03 
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapočítává 
 

Ip = (1 + SUMA(Pi)) x P1 = (1 + -0.03) x 0.8 = 0.776 

2.3.8 Výpočet ceny objektu (§ 15 vyhlášky) 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Základní cena za m
3
 obestavěného prostoru  = Kč   1.375,-  

Koeficienty: 

Dle nákladů na účel.využití podkroví (příl.13)   x 1.0000 

K4: koeficient vybavení stavby   x 0.8594 

K5: koeficient polohový (dle přílohy č.20)   x 1.0000 

Ki: změna cen staveb (dle přílohy č.41)   x 2.0750 

pp: koeficient dle trhu a polohy   x 0.7527 

pp = It x Ip = 0.970 x 0.776 
  _________________________________________  

Základní cena upravená uvedenými koeficienty  = Kč   1.845,60 

Cena za celý obestavěný prostor 107.80 m
3
  = Kč   198.955,68 

Cena stavby bez opotřebení  = Kč   198.955,68 

Snížení ceny za opotřebení 80%  - Kč   159.164,54 

Cena stavby po započtení opotřebení  = Kč   39.791,14 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Garáž  Cena celkem Kč   39.791,-  
 _______________________________________________________________________________________________________________  
 

2.4 Studna kopaná  
Oceněno podle § 19, přílohy č.16 vyhlášky. 

2.4.1 Popis 

Jedná se o kopanou studnu provedenou před objektem rodinného domu. Je provedena z betonových 

skruží a vyzdívky. Studna byla vybudován v roce 1910, v roce 1974 byla opravena. Údržba je na 

běžné úrovni. Voda je odebírána přes domácí vodárnu v suterénu domu. 

2.4.2 Opotřebení stavby 

Při stáří 104 let a životnosti 133 let činí celkové opotřebení stavby při použití lineární metody výpočtu 

78.1955%. 

2.4.3 Výpočet ceny studny (§ 19 vyhlášky) 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Cena studny při průměru 100.00 cm: 

od 0 do 5 m =   1.950,- Kč/m  x 5.00 m = Kč   9.750,-  

od 5 do 10 m =   3.810,- Kč/m  x 2.00 m = Kč   7.620,-  

od 10 m výše =   5.200,- Kč/m  x 0.00 m = Kč   0,-  
 _______________________________________________________________________________________________________________   
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Cena za celou hloubku   7.00 m = Kč   17.370,-  

Koeficient polohový K5 (dle přílohy č.20)   x 1.0000 

Ki: změna cen staveb (dle přílohy č.41)   x 2.3020 

pp: koeficient dle trhu a polohy   x 0.6693 

pp = It x Ip = 0.970 x 0.690 

Základní cena upravená uvedenými koeficienty  = Kč   26.762,46 

Cena stavby bez opotřebení  = Kč   26.762,46 

Snížení ceny za opotřebení 78.1955%  - Kč   20.927,04 

Cena stavby po započtení opotřebení  = Kč   5.835,42 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Studna kopaná  Cena celkem Kč   5.835,-  
 _______________________________________________________________________________________________________________  

 

2.5 Venkovní úpravy - zjednodušený výpočet  
Oceněno podle § 18 vyhlášky. 

2.5.1 Popis 

V rámci venkovních úprav jsou u domu vodovodní přípojka ze studny, domácí vodárna, 

kanalizační přípojka, žumpa, elektropřípojka, plynová přípojka včetně HUP, oplocení vč.vrat a 

zpevněné plochy. Uvažuje se s hodnotou výše uvedených venkovních úprav ve výši 3,5 % z ceny 

domu. 

2.5.2 Zjištěná cena 
Poř.číslo  Název  Cena 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

1.  Rodinný dům č.p.388   962371.00 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Celkem zjištěná cena    962371.00 

2.5.3 Výpočet ceny objektu (§ 18 vyhlášky) 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Zjištěná cena hlavních staveb  = Kč   962.371,-  

3,5% ze zjištěné ceny  = Kč   33.682,99 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Venkovní úpravy - zjednodušený výpočet  Cena celkem Kč   33.683,-  
 _______________________________________________________________________________________________________________  

 

2.6 Stavební pozemek st.p.č.161 (zast.plocha)  
Oceněno podle § 3 vyhlášky. 

2.6.1 Popis 

Jedná se o pozemek vedený v KN takto :  

- st.p.č.161 - zast.pl. a nádvoří - o výměře 1143 m
2
  

Pozemek je zastavěn rodinným domem č.p.388 se stodolou a garáží. V místě je možnost připojení na 

el.energii a veřejný plynovod; chybí veřejná kanalizace i vodovod. Pozemek zasahuje do ochranného 

pásma železniční tratě. 

2.6.2 Výpočet Iu - úprava ceny pozemku (dle přílohy 2, tab.2) 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Hodnocený znak  Pásmo  Hodnota Ui 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

1. Velikost obce podle počtu obyvatel   1   0.95 

Nad 5000 obyvatel 
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2. Hospodářsko-správní význam obce   3   0.85 

Ostatní města a všechny obce v okr. Praha-východ, Praha-západ 

3. Poloha obce   5   0.80 

V ostatních případech 

4. Technická infrastruktura v obci   1   1.00 

Elektřina, vodovod, kanalizace a plyn 

5. Dopravní obslužnost obce   3   0.90 

Železniční a autobusová zastávka 

6. Občanská vybavenost v obci   1   1.00 

Komplexní vybavenost (obchod, služby, zdravotnická zařízení, škola, pošta, bankovní (peněžní)  

služby, sportovní a kulturní zařízení aj.) 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Součin hodnot     0.581 
 

Iu = SOUČIN(Ui) = 0.581 

2.6.3 Výpočet Io - omezující vlivy (dle přílohy 3, tab.2) 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Hodnocený znak  Pásmo  Hodnota Oi 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

1. Svažitost pozemku a expozice   4   0.00 

Svažitost terénu pozemku do 15% včetně; ostatní orientace 

2. Ztížené základové podmínky   3   0.00 

Neztížené základové podmínky 

3. Ochranná pásma   2   -0.03 

Ochranné pásmo 1) 

4. Omezení užívání pozemku   1   0.00 

Bez omezení užívání 

5. Geometrický tvar pozemku   2   0.00 

Tvar bez vlivu na využití 

6. Ostatní neuvedené   1   -0.20 

Vlivy snižující cenu 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Celkem     -0.23 
 

Io = 1 + SUMA(Oi) = 1 + -0.23 = 0.770 

2.6.4 Výpočet It - index trhu (dle přílohy 3, tab.1) 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Hodnocený znak  Pásmo  Hodnota Ti 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi   2   -0.03 

Poptávka nižší než nabídka 

2. Vlastnické vztahy   4   0.00 

Nezastavěný pozemek nebo pozemek, jehož součástí je stavba (stejný vlastník) 

3. Změny v okolí   3   0.00 

Bez vlivu 

4. Vliv právních vztahů na prodejnost   2   0.00 

Bez vlivu 

5. Povodňové riziko   4   1.00 

Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Celkem *     -0.03 
* hodnota 5. znaku se do sumy nezapočítává 
 

It = (1 + SUMA(Ti)) x T5 = (1 + -0.03) x 1 = 0.970 
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2.6.5 Výpočet Ip - index polohy (dle přílohy 3, tab.3, bydl.nad 2000) 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Hodnocený znak  Pásmo  Hodnota Pi 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

1. Druh a účel užití stavby   1   1.00 

Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku 

2. Převažující zástavba v okolí pozemku a ŽP   1   0.02 

Rezidenční zástavba 

3. Poloha pozemku v obci   3   -0.10 

Okrajové části obce 

4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě   2   -0.10 

Pozemek lze napojit pouze na některé sítě v obci 

5. Občanská vybavenost v okolí pozemku   2   -0.01 

V okolí nemovité věci je částečně dostupná občanská vybavenost obce 

6. Dopravní dostupnost   6   0.00 

Komunikace (zpevněná) ke hranici pozemku, dobré parkovací možnosti 

7. Hromadná doprava*   3   -0.03 

Zastávka hromadné dopravy od 500 do 1000 m s více jak čtyřmi pravidel.dopravními spoji denně 

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitel.   1   0.00 

Bez možnosti komerčního využití 

9. Obyvatelstvo   1   -0.05 

Konfliktní skupiny v okolí v okolních bytech nebo v okolí 

10. Nezaměstnanost   1   -0.02 

Vyšší než je průměr v kraji 

11. Vlivy ostatní neuvedené   1   -0.15 

Vlivy snižující cenu 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Celkem *     -0.44 
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapočítává 
 

Ip = (1 + SUMA(Pi)) x P1 = (1 + -0.44) x 1 = 0.560 

2.6.6 Výpočet ceny pozemku (§ 3 vyhlášky) 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Základní cena za m
2
 stavebního pozemku  = Kč   604,24 

ZC = ZCv x Iu = 1040 Kč x 0.581 

Index cenového porovnání   x 0.4180 

I = Io x It x Ip = 0.770 x 0.970 x 0.560 
  _________________________________________  

Cena upravená uvedenými koeficienty  = Kč   252,57 

Cena za celou výměru 1143.00 m
2
  = Kč   288.690,16 

 _______________________________________________________________________________________________________________  

Stavební pozemek st.p.č.161 (zast.plocha)  Cena celkem Kč   288.690,-  
 _______________________________________________________________________________________________________________  
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3. REKAPITULACE (administrativní cena) 

 

 

1) Rodinný dům č.p.388  Kč   962.371,-  

 

2) Stodola  Kč   39.557,-  

 

3) Garáž  Kč   39.791,-  

 

4) Studna kopaná  Kč   5.835,-  

 

5) Venkovní úpravy - zjednodušený výpočet  Kč   33.683,-  

 

6) Stavební pozemek st.p.č.161 (zast.plocha)  Kč   288.690,-  
 

 _______________________________________________________________________________________________________________  

 

Zjištěná výsledná cena  Kč   1.369.927,-  

 

Po zaokrouhlení podle § 50 vyhlášky  Kč   1.369.930,-  
 

 _______________________________________________________________________________________________________________  

 

 

Slovy: Jedenmiliontřistašedesátdevěttisícdevětsettřicet Kč   

 

 

 

 

 

 

V Rumburku, dne  3. května 2014 

 

 .................... 

 vypracoval 
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4. OBVYKLÁ CENA 

 

Obvyklá cena je definována v § 2 zákona č. 151/1997 Sb. K jejímu stanovení bývá použito 

kombinace tří základních metod : 

a) nákladový způsob (§ 5 zákona) 

Znalec použije ceny, kterou zjistil jako cenu administrativní bez koeficientu Kp vždy a ve 

všech možných případech. – bude tak zjištěna věcná hodnota. 

b) výnosový způsob (§ 6 zákona) 

Znalec zjistí cenu jen v těch případech, kdy nemovitost nese výnos, t.j. kdy je možno ji v 

dané lokalitě pronajmout a dosažitelné nájemné, které je v místě obvyklé, je možno zjistit. 

c) porovnávací způsob (§ 7 zákona) 

Znalec stanoví cenu porovnáním a vyhodnocením cen v posledním období uskutečněných 

prodejů obdobných nemovitostí, které jsou srovnatelné svým charakterem, velikostí a 

lokalitou s danou nemovitostí. 

 

4.1 Věcná hodnota - administrativní   

4.1.1 Zjištěná cena 
Poř.číslo  Název   Cena bez Kp 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

1.  Rodinný dům č.p.388    1437878.00 

2.  Stodola    143064.00 

3.  Garáž    52865.00 

4.  Studna kopaná    8719.00 

5.  Venkovní úpravy    50326.00 

6.  Stavební pozemek st.p.č.161    288690.00 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Celkem zjištěná cena bez Kp    1981542.00 
 

 _______________________________________________________________________________________________________________  

Věcná hodnota - administrativní bez Kp  Cena celkem Kč   1.981.542,-  
 _______________________________________________________________________________________________________________  
 

 

4.2 Výnosový způsob 
 

Výnosový způsob ocenění se v daném případě nepožaduje. 
 

 

4.3 Porovnávací hodnota 
 

V této části znalec stanoví cenu nemovitosti metodou porovnání. V principu se jedná o 

vyhodnocení cen nedávno uskutečněných prodejů nemovitostí srovnatelných svým charakterem, 

velikostí a lokalitou. Jako podklady byly použity údaje z vlastní databáze uskutečněných prodejů, dále 

údaje z vývěsek realitních kanceláří o inzerovaných nemovitostech a také byly vyhodnoceny i údaje z 

denního či odborného tisku. 

Obdobný typ nemovitostí je v lokalitě Rumburk prodejný a obchodovatelný. Jsou k dispozici údaje 

z vlastní databáze a z podkladů spolupracujících realitních kanceláří v místě. K porovnání rodinné 

domy – realitní inzerce. 
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4.3.1 Porovnání jako celku - srovnávací objekt č.1  

4.3.1.1 Popis 

Porovnávacím objektem č.1 je objekt v Rumburku, v místní části Rumburk 1, ve smíšené zóně na 

okraji města. Jedná se o vícepokojový zděný dům, dvoupodlažní, částečně podsklepený, s valbovou 

střechou, bez podkroví, dva byty 3+1 a jeden byt 2+1, až na plyn úplné instalace, vytápění lokální na 

tuhá paliva, kompletní příslušenství, z inženýrských sítí jen el.energie a plynovod. U domu garáž a 

stodola, vlastní studna. Pozemky 915 m
2
 . Užitná plocha domu 412 m

2
 . Opotřebení 80 %. Objekt je 

nabízen realitní kanceláří již po slevě za cenu 1.399.000 Kč; pro účely porovnání se tato kupní cena 

upravuje koeficientem 0,90. 

Objekt s mírně větší užitnou plochou a s obdobným opotřebením jako oceňovaná nemovitost. Dům 

má obdobné konstrukční řešení a mírně horší vybavenost. Pozemky náležící k této nemovitosti mají 

menší výměru. V místě jsou obdobné inženýrské sítě. Pozemky jsou v mírně horší poloze. 

Příslušenství nemovitosti je obdobné jako u oceňované nemovitosti. 

4.3.1.2 Charakteristika stavby 

Lokalita:  Rumburk 

Místnosti:  2x3+1 a 1x2+1 

Příslušenství:  garáž,stodola,studna 

Jiné:  opotřebení 80 %, pozemky 915 m
2
  

4.3.1.3 Index odlišnosti  
Pol.  Kriterium  Hodnota kriteria 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

1.  K1 - poloha   0.99 

2.  K2 - velikost   1.01 

3.  K3 - příslušenství   1.00 

4.  K4 - technický stav a vybavení   0.98 

5.  K5 - jiné   0.98 

6.  K6 - úvaha znalce   0.98 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Index odlišnosti (součin hodnot)  0.9411 

4.3.1.4 Zjištěné parametry srovnávacího objektu 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Realizovaná či požadovaná celková cena  = Kč   1.399.000,-  

Pramen zjištění ceny: inzerce 

Koeficient úpravy na dosažitelnou cenu   x 0.9000 

Cena objektu realizovaná či dosažitelná  = Kč   1.259.100,-  
 _______________________________________________________________________________________________________________  
 

4.3.2 Porovnání jako celku - srovnávací objekt č.2  

4.3.2.1 Popis 

Porovnávacím objektem č.2 je objekt v Rumburku, v místní části Rumburk 2-Horní Jindřichov, ve 

smíšené zóně v zastavěném území města. Jedná se o vícepokojový zděný dům, dvoupodlažní, částečně 

podsklepený, s mansardovou střechou a využitým podkrovím, byt 4+1 a 2+1 a místnost prodejny, 

úplné instalace, vytápění ústřední plynové, kompletní příslušenství, kompletní inženýrské sítě. 

Pozemky 300 m
2
 . Užitná plocha domu 150 m

2
 . Opotřebení 80 %. Objekt je nabízen realitní kanceláří 

již po slevě za cenu 1.470.000 Kč; pro účely porovnání se tato kupní cena upravuje koeficientem 0,90. 

Objekt s menší užitnou plochou a s obdobným opotřebením jako oceňovaná nemovitost. Dům má 

obdobné konstrukční řešení a mírně lepší vybavenost. Pozemky náležící k této nemovitosti mají menší 

výměru. V místě jsou kompletní inženýrské sítě. Pozemky jsou v lepší poloze. Příslušenství 

nemovitosti je horší než u oceňované nemovitosti. 
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4.3.2.2 Charakteristika stavby 

Lokalita:  Rumburk-Rumburk 2 

Místnosti:  4+1;2+1;prodejn 

Příslušenství:  bez 

Jiné:  opotřebení 80 %, pozemky 300 m
2
  

4.3.2.3 Index odlišnosti  
Pol.  Kriterium  Hodnota kriteria 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

1.  K1 - poloha   1.02 

2.  K2 - velikost   0.97 

3.  K3 - příslušenství   0.97 

4.  K4 - technický stav a vybavení   1.01 

5.  K5 - jiné   0.97 

6.  K6 - úvaha znalce   0.99 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Index odlišnosti (součin hodnot)  0.93083 

4.3.2.4 Zjištěné parametry srovnávacího objektu 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Realizovaná či požadovaná celková cena  = Kč   1.470.000,-  

Pramen zjištění ceny: inzerce 

Koeficient úpravy na dosažitelnou cenu   x 0.9000 

Cena objektu realizovaná či dosažitelná  = Kč   1.323.000,-  
 _______________________________________________________________________________________________________________  

 

4.3.3 Porovnání jako celku - srovnávací objekt č.3  

4.3.3.1 Popis 

Porovnávacím objektem č.3 je objekt v Rumburku, v místní části Rumburk 1, v bytové zóně na 

okraji zastavěného území města. Jedná se o vícepokojový zděný dům, dvoupodlažní, částečně 

podsklepený, se sedlovou střechou a využitým podkrovím, byt 3+1 a 2+1, úplné instalace, vytápění 

lokální kamny na tuhá paliva a plynovými kamny WAF, kompletní příslušenství, kompletní 

inženýrské sítě. U domu garáž a studna. Pozemky 1049 m
2
 . Užitná plocha domu 350 m

2
 . Opotřebení 

80 %. Objekt je nabízen realitní kanceláří za cenu 1.780.000 Kč; pro účely porovnání se tato kupní 

cena upravuje koeficientem 0,80. 

Objekt s obdobnou užitnou plochou a s obdobným opotřebením jako oceňovaná nemovitost. Dům 

má podobné konstrukční řešení a mírně horší vybavenost. Pozemky náležící k této nemovitosti mají 

mírně menší výměru. V místě jsou kompletní inženýrské sítě. Pozemky jsou v lepší poloze. 

Příslušenství nemovitosti je mírně horší než u oceňované nemovitosti. 

4.3.3.2 Charakteristika stavby 

Lokalita:  Rumburk 

Místnosti:  3+1 a 2+1 

Příslušenství:  garáž,studna 

Jiné:  opotřebení 80 %, pozemky 1049 m
2
  

4.3.3.3 Index odlišnosti  
Pol.  Kriterium  Hodnota kriteria 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

1.  K1 - poloha   1.02 

2.  K2 - velikost   1.00 

3.  K3 - příslušenství   0.99 

4.  K4 - technický stav a vybavení   0.99 
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5.  K5 - jiné   0.99 

6.  K6 - úvaha znalce   1.00 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Index odlišnosti (součin hodnot)  0.9897 

4.3.3.4 Zjištěné parametry srovnávacího objektu 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Realizovaná či požadovaná celková cena  = Kč   1.780.000,-  

Pramen zjištění ceny: inzerce 

Koeficient úpravy na dosažitelnou cenu   x 0.8000 

Cena objektu realizovaná či dosažitelná  = Kč   1.424.000,-  
 _______________________________________________________________________________________________________________  

 

4.3.4 Porovnání jako celku - oceňovaný objekt  

4.3.4.1 Popis 

Oceňovaným objektem je rodinný dům v Rumburku, v místní části Rumburk 3-Dolní Křečany, v 

zastavěném území města vedle železniční tratě. Jedná se o vícepokojový zděný dům, dvoupodlažní, 

částečně podsklepený, se sedlovou střechou a částečně využitým podkrovím. Dva byty 2+1 a jeden byt 

1+1. Až na plyn úplné instalace, vytápění ústřední teplovodní kotlem na tuhá paliva, kompletní 

příslušenství, z inženýrských sítí jen el.energie a plynovod. Ve dvoře garáž a stodola; vlastní studna. 

Pozemky 1143 m
2
 . Užitná plocha domu je 356 m

2
 . Opotřebení 80 %, opravy dvou bytů nutné. Jeden 

byt 2+1 je obsazen nájemníkem se smlouvou na dobu neurčitou. 

4.3.4.2 Charakteristika stavby 

Lokalita:  Rumburk-Rumburk 3 

Místnosti:  2x2+1 a 1x1+1 

Příslušenství:  garáž,stodola,studna 

Jiné:  opotřebení 80 %, pozemky 1143 m
2
  

4.3.4.3 Cena oceňovaného objektu odvozená ze srovnávacího objektu 

Objekt č.  Cena srovnáv.  Index   Cena oceňov. 

 objektu Kč  odlišnosti   objektu Kč 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

1   1259100   0.941   1337902 

2   1323000   0.931   1421358 

3   1424000   0.990   1438820 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Celk.průměr     1399360 

Minimum       1337902 

Maximum       1438820 

4.3.4.4 Výpočet ceny objektu porovnávací metodou 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Cena zjištěná ze všech srovnávacích objektů (po zaokrouhlení): 

Minimální cena objektu  = Kč   1.337.900,-  

Průměrná cena objektu  = Kč   1.399.400,-  

Maximální cena objektu  = Kč   1.438.800,-  

Cena objektu stanovená cenovým porovnáním: 

Cp = minimální  = Kč   1.337.900,-  
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Porovnání jako celku - oceňovaný objekt  Cena celkem Kč   1.337.900,-  
 _______________________________________________________________________________________________________________  
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5. Obvyklá (tržní) cena - odborný odhad  
 

 

Pro stanovení obvyklé ceny je použita analýza pomocných propočtů srovnávacích cen 

nemovitostí a po zvážení všech okolností, vlivů, s přihlédnutím především k :  
 

- dislokaci v obci a v lokalitě (v zastavěné části města v bytové zóně) 

- k údržbě domu, k jeho konstrukcím i vybavení a velikosti 

- k potřebě částečných oprav (byty 2+1 v 1.P a 1+1 ve 2.P, dodatečná izolace podlah a 

zdiva v 1.P proti zemní vlhkosti, výměna oken, atd.) 

- ke skutečnosti, že byt 2+1 ve 2.P je obsazen nájemníky se smlouvou na dobu 

neurčitou 

- ke skutečnosti, že v Rumburku je po uvedeném typu nemovitostí v současnosti slabší  

         poptávka (ceny nemovitostí zde klesly vzhledem k výbušné situaci v celém  

         Šluknovském výběžku způsobené silnou konfliktní skupinou obyvatel a eskalující  

         koncem léta 2011 násilnými střety, které byly hojně šířeny medii do celé republiky) 
 

lze předpokládat, že se cena obvyklá bude pohybovat na úrovni pomocných propočtů u 

ceny srovnávací mírně nad minimální hranicí. Pro oceňovanou nemovitost v daném rozsahu je 

dle názoru znalce reálná obvyklá cena  : 
 

1) Věcná hodnota (časová cena)  Kč  1.369.927,-    

2) Výnosová hodnota  Kč   0,-  

3) Administrativní cena      Kč  1.369.930,- 

4) Cena zjištěná porovnávacím způsobem  Kč   1.337.900,-  
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Obvyklá (tržní) cena podle odborného odhadu  Kč  1.350.000,-  
 _______________________________________________________________________________________________________________  

 

 
 

Slovy: Jedenmiliontřistapadesáttisíc Kč   

 

 

 

 

 

V Rumburku dne  3.5.2014  Otisk znalecké pečeti :             Jiří Pimpara 
 



 - 21 - 

6. ZNALECKÁ DOLOŽKA 

 

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Ústí 

nad Labem ze dne 26.10.1989 pod č.j.: Spr.3990/89 pro obor ekonomika, odvětví ceny a 

odhady nemovitostí. 

 

Znalecký posudek je ve znaleckém deníku zapsán pod pořadovým číslem 3818 - 033/2014. 

 

Znalečné a náhradu nákladů účtuji podle připojené likvidace. 

 

 

 

    Jiří Pimpara 

    Máchova 1203/24 

    408 01 Rumburk 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
software PC.System Olomouc 
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VÝPIS Z KN 
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VÝPIS Z KN 
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SNÍMEK Z KATASTRÁLNÍ MAPY 
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MAPA OBLASTI 
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FOTODOKUMENTACE OCEŇOVANÉ NEMOVITOSTI 
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BYT 2+1 V 1.P 

  KOUPELNA V 1.P         KOUPELNA VE 2.P 
 

    
                                        POKOJ BYTU VE 2.P                                                     SHNILÝ STROP STODOLY VE DVOŘE 
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POROVNÁVACÍ NEMOVITOSTI 
 

SROVNÁVACÍ  OBJEKT Č.1 
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POROVNÁVACÍ NEMOVITOSTI 
 

SROVNÁVACÍ  OBJEKT Č.2 
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POROVNÁVACÍ NEMOVITOSTI 
 

SROVNÁVACÍ  OBJEKT Č.3 

 

 

 
 

 

 


