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ZNALECKÝ POSUDEK 
� . 767-24/2017 

 
o cen�  obvyklé nemovité v� ci zapsané na listu vlastnictví � íslo 108 u Katastrálního ú�adu pro 
Ústecký  kraj, katastrální pracovišt�  Chomutov, katastrální území Domašín u Klášterce nad Oh�í       
a obec Domašín, a to pozemku p.� . St.34 ( zastav� ná plocha a nádvo�í ), jeho� sou� ástí je budova 
� .p.34 ( rodinný d� m ),  v� etn�  p�íslušenství a v� etn�  práv a závad s nemovitostmi spojenými. 
 

                                           
 

Objednavatel znaleckého posudku: Exekutorský ú�ad Karlovy Vary,  

                                                                            Mgr. Lud� k N� mec 
 Cihelní 14 
 360 06 Karlovy Vary 

Ú� el znaleckého posudku:  exeku� ní �ízení - prodej nemovitého majetku 

Dle zákona � . 151/1997 Sb., o oce� ování majetku ve zn� ní zákon�  � . 121/2000 Sb., � . 237/2004 
Sb., � . 257/2004 Sb., � . 296/2007 Sb., � . 188/2011 Sb., � . 350/2012 Sb., � . 303/2013 Sb., � . 
340/2013 Sb., � . 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlášky MF � R � . 441/2013 Sb. ve zn� ní 
vyhlášky � . 199/2014 Sb., � . 345/2015 Sb., � . 53/2016 Sb. a � . 443/2016 Sb., podle stavu ke dni 
19.12.2017 znalecký posudek vypracoval: 
 Ing. Josef Pevný 
 Krškova 783/15 
 152 00 Praha 5 

Znalecký posudek obsahuje 18 stran textu v� etn�  titulního listu. Objednavateli se p�edává                      
v 1 vyhotovení v tišt� né form�  a v 1 vyhotovení v elektronické form�  v� etn�  fotodokumentace 
z místního šet�ení. 

V Praze 21.12.2017 
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A. NÁLEZ  

 

1. Znalecký úkol 
Na základ�  Usnesení � .j. 55 EX 1725/07 - 36  ze dne 15.10.2009  vypracovat ocen� ní nemovitostí, 
a to o cen�  obvyklé nemovitostí zapsaných na listu vlastnictví � íslo 108 u Katastrálního ú�adu pro 
Ústecký  kraj, katastrální pracovišt�  Chomutov, katastrální území Domašín u Klášterce nad Oh�í a 
obec Domašín, a to pozemku p.� . St.34 ( zastav� ná plocha a nádvo�í ), jeho� sou� ástí je budova 
� .p.34 ( rodinný d� m ),  v� etn�  p�íslušenství a v� etn�  práv a závad s nemovitostmi spojenými. 
P� i ocen� ní posuzovaných nemovitostí a práv a závad s nimi spojenými budou zva�ovány 
všechny okolnosti, které mají na cenu vliv , takovými okolnostmi je p� edevším místo, kde se 
nemovitosti nachází, stav pozemku z hlediska skute� ného a mo�ného vyu�ití, 
obchodovatelnost a zpen� �itelnost posuzovaných nemovitostí – úkolem znalce je tedy ve 
smyslu ustanovení § 336a o.s.� .  stanovit  cenu posuzovaných nemovitostí tak, aby tvo� ila  
východisko  pro  ur� ení výše nejni�šího podání ( § 336e odst.1 o.s.� . ) a ne cenu za kterou mají 
být nemovitosti prodány. 

 

2. Základní informace 
Název p�edm� tu ocen� ní: � .p.34 s pozemkem p.� . St.34 
Adresa p�edm� tu ocen� ní: Domašín 34 
 431 51 Domašín 
LV: 108 
Kraj: Ústecký 
Okres: Chomutov 
Obec: Domašín 
Katastrální území: Domašín u Klášterce nad Oh�í 
Po� et obyvatel: 169 
Základní cena stavebního pozemku obce okresu ZCv = 858,00 K� /m2 

Koeficienty obce 
Název koeficientu � . Pi  

O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel V  0,50 
O2. Hospodá�sko-správní význam obce: Ostatní obce IV  0,60 
O3. Poloha obce: V ostatních p�ípadech VI  0,80 
O4. Technická infrastruktura v obci: V obci je elekt�ina, vodovod, 

nebo kanalizace, nebo plyn 
III  0,70 

O5. Dopravní obslu�nost obce: �elezni� ní nebo autobusová zastávka III  0,90 
O6. Ob� anská vybavenost v obci: Minimální vybavenost (obchod nebo 

slu�by – základní sortiment) 
V  0,85 

 
Základní cena stavebního pozemku  ZC = ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * O5 * O6 = 110,00 K� /m2 

3. Prohlídka nemovitostí 
Prohlídka nemovitosti byla provedena dne 27.1.2016  za p�ítomnosti paní  Jaroslavy Oláhové. 
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4. Podklady pro vypracování znaleckého posudku 
1) Usnesení � .j. 55 EX 1725/07 - 36  ze dne 15.10.2009  po�adující vypracovat ocen� ní 
nemovitostí, a to o cen�  obvyklé nemovitostí zapsaných na listu vlastnictví � íslo 108 u 
Katastrálního ú�adu pro Ústecký  kraj, katastrální pracovišt�  Chomutov, katastrální území Domašín 
u Klášterce nad Oh�í a obec Domašín, a to pozemku p.� . St.34 ( zastav� ná plocha a nádvo�í ), jeho� 
sou� ástí je budova � .p.34 ( rodinný d� m ),  v� etn�  p�íslušenství a v� etn�  práv a závad s 
nemovitostmi spojenými. 
 

2) Výpis z katastru nemovitostí � íslo 108 vyhotovený bezúplatn�  EX. ú�adem KV u � ÚZK pro 
katastrální území Domašín u Klášterce nad Oh�í a obec Domašín, obsahující  identifika� ní údaje o 
posuzovaných nemovitostech,  a to  a to budov�  � .p. 34 umíst� né na pozemku p.� . st.34, pozemku 
p.� .St.34. 
 
3 ) Údaje evidované o posuzovaných nemovitostech u � ÚZK. 
 
4) Vý�ez z kopie katastrální mapy pro katastrální území Domašín u Klášterce nad Oh�í a obec 
Domašín  obsahující  identifika� ní polohové údaje o posuzovaných nemovitostech 
 
5) Údaje zjišt� né p�i místním šet�ení dne 27.1.2016 
 
6) Údaje o srovnatelných cenách nemovitostí uve�ejn� né v nabídkách jednotlivých realitních 
kancelá�í a inzerci uvád� né na realitním serveru  Sreality.cz, Reality.cz, Hyperreality.cz, 
Net.reality.cz, Bezrealitky.c, Hledamreality.cz. a Portálu dra�eb . 
 

5. Vlastnické a eviden� ní údaje 
Dle  výpisu z katastru nemovitostí � íslo 108 vyhotoveném bezúplatn�  Ex. ú�adem KV u � ÚZK pro 
katastrální území Domašín u Klášterce nad Oh�í a obec Domašín, byli  jako vlastníci  k 14.12.2017 
t� chto nemovitostí uvedeni: 
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6. Dokumentace a skute� nost, práva a závady 
1 ) K budov�  � .p. 34 umíst� né  na pozemku p.� . St.34 nebyla povinnou p�edlo�ena �ádná projektová 
dokumentace. 
2 ) Eviden� n�  je posuzovaná stavba � .p. 34evidována v KN jako objekt bydlení  – svým posledním 
vyu�itím odpovídá stavba tomuto stavu a bude i takto posuzována. 
3 ) Práva a závady s nemovitostmi spojenými  
Závady, které prodejem nemovitostí v dra�b�  nezaniknou, jsou v� cná b�emena, o nich� to stanoví 
zvláštní p�edpisy, nájem bytu a další v� cná b�emena a nájemní práva, u nich� zájem spole� nosti 
vy�aduje, aby nemovitost zat� �ovala i nadále (§ 69 e.�. ve spojení s § 336 a odst. 1 písm. c) o.s.�.)  - 
takovéto závady nebyly zjišt� ny ani zadavatelem posudku nebo povinným sd� leny 
 
Práva - nebyla zjišt� na ani zadavatelem posudku nebo povinným sd� lena 

7. Celkový popis nemovité v� ci  

 
Oce� ovaná nemovitost se nachází  v intravilánu obce Domašín a je p�ístupná z místní komunikace 
p�es obecní pozemek p.� . 1059/4 (ostatní manipula� ní plocha). 
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Nemovitost je napojena na elekt�inu a vodu , kanalizace do jímky. Stá�í stavby p�esahuje 100 let. 
D� m je u�ívaný v � ásti p�ízemí, ostatní � ásti jsou neobyvatelné. 
 

Dispozi� n�  stavba obsahuje: 

- 1 NP  -, chodba,koupelna s WC, obytná místnost s kamny na pevná paliva, � ást se stodolou 
- 2 NP -  neobyvatelné - bez podlah 
- p� da -nevyu�ito  
 
Objekt je bez tepeln�  izola� ních vlastností a vy�aduje celkovou rekonstrukci pro uvedení na 
sou� asný standard bydlení. Vytáp� ní RD je kamny na pevná paliva, oh�ev vody je el.bojlerem, 
kanalizace je svedena do jímky. 

 

P�íslušenství posuzovaných nemovitostí tvo�í oplocení pozemku s bránou a jímka. 
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8. Stanovení zp� sob�  ocen� ní 

Pro stanovení ceny obvyklé ( tr�ní ) dle zákona � . 151/1997 Sb., o oce� ování majetku ve zn� ní 
pozd� jších p� edpis�  („Majetek a  slu�ba se  oce� ují obvyklou  cenou, pokud  tento zákon 
nestanoví jiný zp� sob oce� ování. Obvyklou cenou se pro ú� ely tohoto zákona  rozumí cena, která  
by byla dosa�ena  p�i prodejích stejného, pop�ípad�  obdobného majetku  nebo p�i poskytování 
stejné nebo obdobné slu�by  v obvyklém obchodním styku v  tuzemsku ke dni ocen� ní. P�itom  se 
zva�ují všechny okolnosti,  které mají na cenu vliv,  avšak  do  její   výše  se  nepromítají  vlivy  
mimo�ádných okolností trhu, osobních pom� r�   prodávajícího nebo kupujícího ani vliv  zvláštní  
obliby.  Mimo�ádnými  okolnostmi  trhu se rozum� jí nap�íklad  stav  tísn�   prodávajícího  nebo  
kupujícího,  d� sledky p�írodních � i jiných kalamit.  Osobními pom� ry se rozum� jí zejména vztahy   
majetkové,   rodinné   nebo   jiné   osobní  vztahy  mezi prodávajícím  a  kupujícím.  Zvláštní  
oblibou  se rozumí zvláštní hodnota  p�ikládaná  majetku  nebo  slu�b�   vyplývající z osobního 
vztahu k nim.“) byly zvoleny ní�e uvedené zp� soby ocen� ní: 
a ) porovnávacím zp� sob u staveb a pozemk�  majících vliv na cenu obvyklou dle  sou� asn�  
platného oce� ovacího p�edpisu - vyhlášky MF � R � . 441/2013 Sb. ve zn� ní vyhlášky � . 199/2014 
Sb., � . 345/2015 Sb., � . 53/2016 Sb. a � . 443/2016 Sb,  ( oce� ovací vyhlášky ) – tento pomocný 
p� sob ocen� ní byl zvolen z d� vodu , �e p�edpis je od 1.1.2017 novelizován a sna�í se svou 
metodikou  co nejvíce p�iblí�it cen�  obvyklé -  u stavby vychází z jednotkové ceny za m3 
obestav� ného prostoru typového objektu bydlení  v dané lokalit �  následn�  p�epo� ítané na skute� nou 
vým� rou posuzovaného objektu a upravenou p�íslušným indexem  vybavení nemovitosti, indexem 
trhu s nemovitostmi a indexem polohy nemovitosti ; u pozemku pak indexem omezujících vliv�  a 
indexem trhu. 
( indexy cenov�  upravují  v jednotlivých znacích  odlišnost posuzované nemovitosti vzhledem k 
základní   cen�  standardní nemovitosti v dané lokalit�  ) . 

b )  metoda p� ímého porovnání – tento zp� sob ocen� ní byl zvolen z d� vodu, �e se jedná o 
nejpou�ívan� jší zp� sob stanovení ceny obvyklé nemovitosti dle sou� asných standardních zp� sob�  
oce� ování nemovitostí v p�ípad� , �e lze k posuzovanému subjektu najít nemovitosti ze stejného 
segmentu trhu, je� byly v posledním obdobím zobchodovány ( pop�ípad�  jsou v sou� asné nabídce ) 
, nejlépe p�ímo v lokalit� ,  kde se nachází nemovitost posuzovaná a sou� asn�  podobné co do ú� elu 
vyu�ití, velikosti  a kvality,  p�itom je nutné po� ítat s tím, �e rozši�ujícím se okruhem vzdálenosti 
srovnatelných nemovitostí se p�esnost odhadu sni�uje - vychází z cen skute� ných nemovitostí,  
které byly v  dané lokalit�  zobchodovány nebo jsou v sou� asnosti v nabídce - cena skute� né 
nemovitosti je upravena p�íslušnými koeficienty zohled� ujícími cenovou odlišnost od posuzované 
nemovitosti  

c ) Stanovení vah pro jednotlivé zp� soby ocen� ní 

Posuzovaná  nemovitost je na trhu s nemovitostmi trvale obchodována a je mo�né   
k posuzovanému subjektu najít nemovitosti ze stejného segmentu trhu, které jsou  v sou� asné 
nabídce .  Ocen� ní provedenému metodou p�ímého porovnání je dána váha 3 (jedná se o 
nejpou�ívan� jší zp� sob stanovení ceny obvyklé nemovitosti dle sou� asných standardních zp� sob�  
oce� ování ), ocen� ní porovnávacím zp� sobem dle sou� asn�  platného oce� ovacího p�edpisu je 
p�isouzena váha 1 ( rozp� tí jednotlivých koeficient�  pro zohledn� ní odlišností posuzované 
nemovitosti od nemovitosti typové je omezeno a nedovoluje tedy v�dy zcela jednotlivé odlišnosti 
posuzované nemovitosti od srovnávací p�esn�  postihnout ).�
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B. ZNALECKÝ POSUDEK  

B1 ) Oce� ovací p� edpis 
Ocen� ní je provedeno podle zákona � . 151/1997 Sb., o oce� ování majetku ve zn� ní zákon�  � . 
121/2000 Sb., � . 237/2004 Sb., � . 257/2004 Sb., � . 296/2007 Sb., � . 188/2011 Sb., � . 350/2012 Sb., 
� . 340/2013 Sb., � . 303/2013 Sb., � . 344/2013 Sb. a � . 228/2014 Sb. a vyhlášky MF � R � . 441/2013 
Sb. ve zn� ní vyhlášky � . 199/2014 Sb., � . 345/2015 Sb., � . 53/2016 Sb. a � . 443/2016 Sb., kterou se 
provád� jí n� která ustanovení zákona � . 151/1997 Sb.  

Index trhu s nemovitými v� cmi 
Název znaku � . Pi  

1. Situace na díl� ím trhu s nemovitými v� cmi: Poptávka ni�ší ne� 
nabídka - p�estárlý objekt bez rekonstrukce s � áste� ným vyu�itím 
na bydlení 

I  -0,06 

2. Vlastnické vztahy: Nezastav� ný pozemek nebo pozemek, jeho� 
sou� ástí je stavba (stejný vlastník) nebo jednotka nebo jednotka se 
spoluvl. podílem na pozemku 

V  0,00 

3. Zm� ny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná 
území 

II  0,00 

4. Vliv právních vztah�  na prodejnost: Bez vlivu II  0,00 
5. Ostatní neuvedené: Vlivy sni�ující cenu - p�estárlý objekt býv. zem 

stavení s  vyu�itím � ásti stavby na bydlení 
I  -0,30 

6. Povod� ové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpe� ím výskytu 
záplav 

IV  1,00 

7. Hospodá�sko-správní význam obce: Ostatní obce IV  0,90 
8. Poloha obce: V ostatních p�ípadech VI  0,80 
9. Ob� anská vybavenost obce: Minimální vybavenost (obchod nebo 

slu�by – základní sortiment) nebo �ádná 
III  0,90 

 
V p�ípadech ocen� ní nemovitých v� cí vyjmenovaných ve t�etí poznámce pod tabulkou � .1 p�ílohy 
� . 3 oce� ovací vyhlášky: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 + S Pi) = 0,415 
  i = 1  

V ostatních p�ípadech ocen� ní nemovitých v� cí je znak 7 a� 9 roven 1,0: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 + S Pi) = 0,640 
  i = 1  
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Index polohy 
Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Reziden� ní stavby v obcích do 2000 obyvatel 
v� etn�  
Název znaku � . Pi  

1. Druh a ú� el u�ití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funk� ním 
celku 

I  1,01 

2. P�eva�ující zástavba v okolí pozemku a �ivotní prost�edí: 
Reziden� ní zástavba 

I  0,03 

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové � ásti obce III  -0,01 
4. Mo�nost napojení pozemku na in�enýrské sít� , které má obec: 

Pozemek lze napojit na všechny sít�  v obci nebo obec bez sítí 
I  0,00 

5. Ob� anská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité v� ci je 
� áste� n�  dostupná ob� anská vybavenost obce 

II  -0,02 

6. Dopravní dostupnost k pozemku: P�íjezd po zpevn� né komunikaci, 
dobré parkovací mo�nosti 

VI  0,00 

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka do 200 m v� etn� , MHD – 
dobrá dostupnost centra obce 

III  0,00 

8. Poloha pozemku z hlediska komer� ní vyu�itelnosti: Bez mo�nosti 
komer� ního vyu�ití 

II  0,00 

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II  0,00 
10. Nezam� stnanost: Pr� m� rná nezam� stnanost II  0,00 
11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vliv�  - standardní pozemek v 

intravilánu obce zastav� ný objektem bydlení 
II  0,00 

 
  11  

Index polohy IP = P1 * (1 + S Pi) = 1,010 
  i = 2 

V p�ípadech ocen� ní nemovitých v� cí vyjmenovaných ve t�etí poznámce pod tabulkou � .1 p�ílohy 
� . 3 oce� ovací vyhlášky: 

Koeficient pp = IT * IP = 0,419 

V ostatních p�ípadech ocen� ní nemovitých v� cí je znak 7 a� 9 roven 1,0: 
Koeficient pp = IT * IP = 0,646 

1. � .p.34 

Zat� íd� ní pro pot� eby ocen� ní 
Typ objektu: Rodinný d� m § 35 porovnávací metoda 
Poloha objektu: Ústecký kraj, obec do 2 000 obyvatel 
Stá�í stavby: 90 let 
Základní cena ZC (p�íloha � . 24):  1 604,- K� /m3 
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Zastav� né plochy a výšky podla�í 
svrchní stavba: =  170,00 m2 

   

Název podla�í Zastav� ná plocha Konstruk� ní výška 
svrchní stavba: 170,00 m2 4,70 m 

Obestav� ný prostor 
svrchní stavba: (170)*(4,70) =  799,00 m3 

zast�ešení: 10*3,5/2*17 =  297,50 m3 

Obestav� ný prostor - celkem: =  1 096,50 m3 

Výpo� et indexu cenového porovnání 
Název znaku - Index vybavení � . V i 

0. Typ stavby - nepodsklepený nebo podsklepený do poloviny 
zastav� né plochy 1.NP - se šikmou nebo strmou st�echou 

I typ B 

1. Druh stavby: samostatný rodinný d� m III  0,00 
2. Provedení obvodových st� n: na bázi d�evní hmoty nezateplené nebo 

zdivo smíšené nebo kamenné 
I  -0,08 

3. Tlouš� ka obvod. st� n: 45 cm II  0,00 
4. Podla�nost: hodnota 1 I  0,00 
5. Napojení na sít�  (p�ípojky): p�ípojka elektro, voda a odkanalizování 

RD do �umpy nebo septiku 
III  0,00 

6. Zp� sob vytáp� ní stavby: lokální na tuhá paliva I  -0,08 
7. Zákl. p�íslušenství v RD: úplné - standardní provedení  III  0,00 
8. Ostatní vybavení v RD: bez dalšího vybavení I  0,00 
9. Venkovní úpravy: minimálního rozsahu  II  -0,03 
10. Vedlejší stavby tvo�ící p�íslušenství k RD: bez vedlejších staveb 

nebo jejich celkové zastav� né ploše nad 25 m2 
II  0,00 

11. Pozemky ve funk� ním celku se stavbou: nad 800 m2 celkem III  0,01 
12. Kriterium jinde neuvedené: významn�  sni�ující cenu I  -0,10 
13. Stavebn�  - technický stav: stavba ve špatném stavu – (nutná 

rekonstrukce i konstrukcí dlouhodobé �ivotnosti) 
V  0,40 

Koeficient pro stá�í 90 let: 
s = 1 - 0,005 * 90 = 0,550 
Koeficient stá�í s nem� �e být ni�ší ne� 0,6. 
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Index vybavení IV = (1 + S V i) * V13 * 0,600 = 0,173 
  i = 1  

Nemovitá v� c je sou� ástí pozemku 
Index trhu s nemovitými v� cmi IT = 0,640 
Index polohy pozemku IP = 1,010 

Ocen� ní 
Základní cena upravená ZCU = ZC * IV = 1 604,- K� /m3 * 0,173 = 277,49 K� /m3 

CSP = OP * ZCU * IT * IP = 1 096,50 m3 * 277,49 K� /m3 * 0,640 * 1,010= 196 678,70 K�  

Cena stanovená porovnávacím zp� sobem =  196 678,70 K�  

 



���
�

2. pozemek p.� . St.34 

Ocen� ní 
Index trhu s nemovitostmi IT = 0,640 
Index polohy pozemku IP = 1,010 

Výpo� et indexu cenového porovnání 
Index omezujících vliv�  pozemku 
Název znaku � . Pi  

1. Geometrický tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyu�ití II  0,00 
2. Sva�itost pozemku a expozice: Sva�itost terénu pozemku do 15 % 

v� etn� ; ostatní orientace 
IV  0,00 

3. Ztí�ené základové podmínky: Neztí�ené základové podmínky III  0,00 
4. Chrán� ná území a ochranná pásma: Mimo chrán� né území a 

ochranné pásmo 
I  0,00 

5. Omezení u�ívání pozemku: Bez omezení u�ívání I  0,00 
6. Ostatní neuvedené: Vlivy sni�ující cenu - neupraveý pozemek se 

zbo�eništ� m jiné stavby  
I  -0,20 

 
  6  

Index omezujících vliv�  IO = 1 +S Pi = 0,800 
  i = 1 

Celkový index I = IT * IO * IP = 0,640 * 0,800 * 1,010 = 0,517 

Stavební pozemek zastav� né plochy a nádvo� í ocen� ný dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené 

P�ehled pou�itých jednotkových cen stavebních pozemk�  

Zat�íd� ní Zákl. cena 
[K� /m2]  

Index Koef. Upr. cena 
[K� /m2]  

§ 4 odst. 1 - stavební pozemek - zastav� ná plocha a nádvo� í  
§ 4 odst. 1  110,-  0,517    56,87 

 

Typ Název Parcelní 
� íslo 

Vým� ra 
[m2] 

Jedn. cena 
[K� /m2] 

Cena 
[K� ] 

§ 4 odst. 1 zastav� ná plocha a 
nádvo�í 

St.34 919,00 56,87  52 263,53 

Stavební pozemek - celkem 919,00   52 263,53 
 REKAPITULACE  

1. � .p.34  196 678,70 K�  
2. pozemek p.� . St.34  52 263,50 K�  

Výsledná cena - celkem:  248 942,20 K�  

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:  248 940,- K �  
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������� Metoda p� ímého porovnání  
1 ) Rozhodné skute� nosti 
�� )  srovnatelné nemovitosti  
Pro stanovení tr�ní ceny byla provedena analýza dostupných srovnatelných nemovitostí obdobných 
k posuzované nemovitosti , tzn. objekt�  bydlení (rodinných dom� ) v obci Domašín a jejího okolí do 
5 km  . Údaje byly � erpány z nabídkových cen realitních kancelá�í . 
 Analýza nabídek a prodej�  byla provedena porovnáním jednotlivých parametr�  u srovnatelných 
nemovitostí  k datu ocen� ní, sou� asn�  je zohledn� no: 

- poloha nemovitosti v rámci obce a její dostupnost 
- velikost stavby a pozemku 
- architektonický vzhled stavby  
- technický stav staveb 
- rozsah a tech,.stav. p�íslušenství 
- koeficient zohled� ující rozsah in�enýrských sítí 
- v� rohodnost informací  

 
tyto parametry ovliv� ující cenu nemovitosti jsou p�i porovnání hodnocené nemovitosti  se 
srovnatelnými  nemovitostmi ozna� eny jako  koeficienty , ze kterých je pak jejich pronásobením 
stanoven index odlišnosti nemovitosti posuzované od nemovitosti srovnávané. 
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b ) Vyhodnocení   srovnatelných nemovitostí  
Analýza nabídek a prodej�  byla provedena porovnáním jednotlivých parametr�  u srovnatelných 
nemovitostí  k datu ocen� ní, kdy je jednotlivými koeficienty zohledn� no: 
K1    koeficient polohy objektu a umíst� ní bytu v objektu 
K2    koeficient velikosti stavby a pozemku  ( vlastnictví 
pozemku s posuzovanou stavbou) 
K3    koeficient architektonického vzhledu stavby  
K4    koeficient technického stavu 
K5    koeficient úpravy dle  velikosti  a druhu p�íslušenství  
(gará�,stodola,oplocení,zpevn� né plochy,pergoly,terasy apod.)) 
K6    koeficient zohled� ující rozsah in�enýrských sítí  
K7   koeficient validity informací ( nabídka´*0,9,skute� ný prodej, vyvolávací 
cena=1,0) 
l       index odlišnosti l=K1*K2*K3*K4*K5*K6*K7*K7 
 

lokalita cena K�  K1 K2 K3  K4  K5 K6 K7 l 
cena po 
srovnání 

Domašín 590 000 1 0,9 1 0,6 1 1 0,85 0,41 244 406 

Domašín 963 000 1 1 1 0,5 1 1 0,85 0,43 409 275 

Místo 350 000 0,95 0,9 1 0,7 1 1 1 0,6 209 475 

  287 719 
 
c ) klady : 
- nemovitost se nachází poblí� centra obce 

 
d) zápory: 
-  stá�í stavby  p�esahuje 100 let 
-  stavba RD  vy�aduje celkovou rekonstrukci 
 
e)  cena nemovitosti dle cenového p� edpisu��������platného 21.12.2017  
   � iní celkem 248 940,- K� . 
 
2 )   vyhodnocení rozhodných skute� ností – vá�ený pr� m� r pomocných hodnot 
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C. REKAPITULACE o cen�  obvyklé nemovité v� ci zapsané na listu vlastnictví � íslo 108 
u Katastrálního ú�adu pro Ústecký  kraj, katastrální pracovišt�  Chomutov, katastrální území 
Domašín u Klášterce nad Oh�í       a obec Domašín, a to pozemku p.� . St.34 ( zastav� ná plocha           
a nádvo�í ), jeho� sou� ástí je budova � .p.34 ( rodinný d� m ),  v� etn�  p�íslušenství a v� etn�  práv               
a závad s nemovitostmi spojenými. 
 
 
C1 ) Cena obvyklá  podle zák.151/1997 Sb. o oce� ování majetku ve zn� ní zákon�  � . 121/2000 
Sb., � . 237/2004 Sb., � . 257/2004 Sb., � . 296/2007 Sb., � . 188/2011 Sb., � . 350/2012 Sb., � . 
303/2013 Sb., � . 340/2013 Sb., � . 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlášky MF � R � . 441/2013 
Sb. ve zn� ní vyhlášky � . 199/2014 Sb., � . 345/2015 Sb., � . 53/2016 Sb. a 443/2016 Sb. podle 
stavu ke dni 21.12.2017  � iní       279 000,- K�  .    
 
P�íslušenství posuzovaných nemovitostí tvo�í oplocení pozemku s bránou a jímka. 

 

slovy: Dv� st� sedmdesátdev� ttisíc K� . 

 C2 ) Závady a práva. 
 
Závady , které prodejem nemovitostí nezaniknou, jsou v� cná b�emena, o nich� to stanoví zvláštní 
p�edpisy, nájem bytu a další v� cná b�emena a nájemní práva , u nich� zájem spole� nosti vy�aduje , 
aby nemovitost zat� �ovaly a nadále  - takovéto závady nebyly zjišt� ny  ani nebyla zadavatelem 
posudku nebo povinným sd� leny, 
 
Práva nebyla znalcem z dostupných podklad�  zjišt� na ani nebyla zadavatelem posudku nebo 
povinným sd� leny. 
 
 
 
 

V Praze 21.12.2017 

 Ing. Josef Pevný 
 Krškova 783/15 
 152 00 Praha 5 

D. ZNALECKÁ DOLO�KA  

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Hradci 
Králové pod � .j. Spr. 2438/2001 pro základní obor ekonomika - odv� tví ceny a odhady nemovitostí 
a pro základní obor stavebnictví - odv� tví stavby obytné a pr� myslové. 
 

Znalecký posudek byl zapsán pod po�. � . 767-24/2017 znaleckého deníku. 

Znale� né a náhradu náklad�  ú� tuji dokladem � . 24/2017�


