
Znalecký posudek � . 2556/11/2012-A

O cen�  rodinného domu � .p.227 s pozemkem parc.� . 1582 v k.ú.Jesenice u Rakovníka, obec 
Jesenice, okres Rakovník.

Objednatel posudku: CZ Dra�by a.s 
Mírové nám� stí  3097/37
400 01 Ú s t í  n a d  L a b e m
I� : 28701259

Ú� el posudku: Stanovení obvyklé ceny nemovitosti 
pro ú� ely ve� ejné dra�by
dle zákona 26/2000 Sb.

Dle vyhlášky Ministerstva financí � eské republiky � . 3/2008 Sb., kterou se provád� jí n� která 
ustanovení zákona � . 151/1997 Sb., o oce� ování majetku, ve zn� ní vyhlášky � . 456/2008 Sb., 
vyhlášky � . 460/2009 Sb., vyhlášky � . 364/2010 Sb., vyhlášky � . 387/2011 Sb. a vyhlášky � . 
450/2012 Sb., podle stavu ke dni 5. 1. 2013 posudek vypracoval: 

Ing. Marcela Odstr� ilová
Meziškolská 103/11
417 12 Proboštov
723 576 438

Posudek obsahuje 14 stran a 5 stran p�íloh. Objednateli se p�edává ve 2 vyhotoveních.

Teplice, 5. 1. 2013
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A. Nález

1. Znalecký úkol
Stanovení ceny obvyklé rodinného domku na Samot� -Pila“ v Jesenici u Rakovníka, v� etn�  pozemku 
zastav� né plochy.

2. Prohlídka a zam �� ení nemovitosti
Prohlídka a zam�� ení nemovitosti bylo provedeno dne 16. 1. 2012 za p�ítomnosti paní Lísalové .

3. Podklady pro vypracování posudku
Výpis z katastru nemovitostí LV � .1321
Vlastní znalecký posudek � .2556/11/2012 
Snímek z pozemkové mapy
Údaje sd� lené vlastníkem
Vým� ry a skute� nosti zjišt� né na míst� .

4. Vlastnické a eviden � ní údaje
Kraj: St�edo� eský
Okres: Rakovník
Obec: Jesenice
Katastrální území: Jesenice u Rakovníka (658693)

5. Dokumentace a skute � nost
Projektová dokumentace není k dispozici, ocen� ní je v souladu se skute� ným provedením a stavem 
konstrukcí a vybavení stavby.

6. Celkový popis nemovitosti
Rodinný domek je postaven v areálu firmy „SPD Logistics.s.ro.Praha“. K domku nále�í pouze 
pozemek zastav� né plochy. P�ístup k nemovitosti a malá zahrádka okolo domku jsou na pronajatých 
pozemcích. Vlastní domek má zhoršený technický stav. Místo je na samot�  za okrajem souvislé 
zástavby obytné zóny m� sta.

7. Obsah posudku
a) Rodinný d� m � .p.227
b) Pozemek � .1582

Posudek byl vytvo�en v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.o., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz
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B. Posudek

Popis objekt � , vým � ra, hodnocení a ocen � ní
Ocen� ní nemovitosti je provedeno podle vyhlášky Ministerstva financí � eské republiky 
� . 450/2012 Sb. o oce� ování majetku.

Podklady pro stanovení koeficientu Kp:
Okres: Rakovník
Po� et obyvatel: 1 001 – 2 000 obyvatel

a) Rodinný d� m � .p.227 – § 26a
Stavba na parc.� .1582.
D� m jednopodla�ní, nepodsklepený s � áste� n�  vyu�itým podkrovím.
D� m byl postaven okolo roku 1952. Bylo pou�ito jednoduchých stavebních prvk� , zalo�ení m� lké 
bez izolací. Stropy spalné s rovným podhledem, krov slo�ený vázaný. Podlahy d�ev� né s PVC 
povrchy, dla�by  keramické, okna d�ev� ná dvojitá špaletová.
Do domu je zavedena voda, kanalizace a elektro z ve�ejných sítí.
Vytáp� ní úst�ední s kotlem na d�evo, oh�ev TUV elektrickým boilerem.
Technický stav :
D� m byl p� vodn�  sou� ástí výrobního areálu. Nyní je u�íván pro bydlení, okolní pozemek i p�ístup 
do domu jsou pronajaty od vlastníka areálu. Sousedící výroba velmi sni�uje kvalitu bydlení. 
Zárove�  poškozuje stavební konstrukce, na kterých jsou patrné trhliny.
Celkový technický stav je zhoršený, d� m vy�aduje opravy a modernizaci.

Podla�í:
Název Výška Zastav� ná plocha
I.NP 3,00 m 11,50×11,10–1,50×2,90 = 123,30 m2

podkroví 1,90 m 11,50×11,10–1,50×2,90+krov = 143,80 m2

krov = 0,80×4,20×6,10
Sou� et: 4,90 m 267,10 m2

Podla�nost: 267,10 / 123,30 = 2,17

Obestav� ný prostor (OP):
I.NP 3,00 × (11,50×11,10–1,50×2,90) = 369,90 m3

podkroví 1,90 × (11,50×11,10–1,50×2,90+krov) = 273,21 m3

krov = 0,80×4,20×6,10
Obestav� ný prostor – celkem: = 643,11 m3

Ur� ení základní ceny za m3 dle p� ílohy � . 20a, tabulky � . 1:
Kraj: St�edo� eský
Obec: Jesenice
Po� et obyvatel: 1 835
Indexovaná pr� m. cena (IPC): 5 006,–  K� /m3
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Trh s nemovitostmi: p�íloha � . 18a, tabulka � . 1
Popis znaku Hodnocení znaku Ti

1 Situace na díl� ím (segmentu) 
trhu s nemovitostmi

I. Poptávka výrazn�  ni�ší ne� nabídka –0,10

2 Vlastnictví nemovitostí II. Stavba na vlastním pozemku (ve 
spoluvlastnictví)

0,00

3 Vliv právních vztah�  na 
prodejnost (nap�. prodej podílu, 
pronájem)

I. Negativní –0,05

3

Index trhu (IT = 1 + �  Ti): 0,850
i=1

Poloha nemovitosti: p�íloha � . 18a, tabulka � . 4
Popis znaku Hodnocení znaku Pi

1 Význam obce I. Bez v� tšího významu 0,00
2 Poloha nemovitosti I. Samoty, osady mimo souvisle zast. území 

obce (odlehlá poloha)
–0,01

3 Okolní zástavba a �ivotní 
prost�edí

I. S negativními vlivy na okolí, (nap�. 
výrobní objekty, sousedství dálnic, 
�eleznic, skládek, lom� , objekt�  zem� d� l. 
výroby)

–0,05

4 Obchod, slu�by, kultura v obci II. Pouze obchod se základním sortimentem 0,00
5 Školství a sport II. Základní škola 0,00
6 Zdravotní za�ízení II. Pouze ordinace praktického léka�e 0,00
7 Ve�ejná doprava II. Omezené dopravní spojení 0,00
8 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okolí 0,00
9 Nezam� stnanost v obci a okolí II. Pr� m� rná nezam� stnanost 0,00

10 Zm� ny v okolí s vlivem na cenu 
Nemovitosti

III. Bez vlivu 0,00

11 Vlivy neuvedené I. Vlivy sni�ující cenu –0,10
11

Index polohy (IP = 1 + �  Pi): 0,840
i=1

Konstrukce a vybavení nemovitosti: p�íloha � . 20a, tabulka � . 2
Popis znaku Hodnocení znaku Vi

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

A

1 Druh stavby III. Samostatný rodinný d� m 0,00
2 Provedení obvodových st� n III. Zdivo cihelné nebo tvárnicové 0,00
3 Tlouš� ka obvod. st� n II. 45 cm 0,00
4 Podla�nost I. Hodnota v� tší ne� 2 0,00
5 Napojení na ve�ejné sít�  

(p�ípojky)
III. P�ípojka elektro, voda a odkanalizování 

RD do �umpy nebo septiku
0,00

6 Zp� sob vytáp� ní stavby III. Úst�ední , etá�ové , dálkové 0,00
7 Zákl. p�íslušenství v RD III. Úplné - standardní provedení 0,00
8 Ostatní vybavení v RD I. Bez dalšího vybavení 0,00
9 Venkovní úpravy I. Zanedbatelného rozsahu –0,05
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10 Vedlejší stavby tvo�ící 
p�íslušenství k RD

I. Sni�ující hodnotu RD –0,03

11 Pozemky ve funk� ním celku se 
stavbou

I. Bez pozemku (nebo pouze zast. stavbou) 
nebo do 300 m2

–0,01

12 Kriterium jinde neuvedené I. Významn�  sni�ující cenu –0,10
13 Stavebn� -technický stav IV. Stavba ve špatném stavu - (p�edpoklad 

provedení rozsáhlejších stavebních úprav)
0,65*

* Kategorie stavby: D - stá�í od 50 do 80 let v� etn�
  Hodnota koeficientu (s) pro úpravu V14: 0,7

12

Index konstrukce a vybavení (IV = (1 + �  V i) × V13): 0,369
i=1

Index cenového porovnání (I = IT × IP × IV): 0,850 × 0,840 × 0,369= 0,263
Cena upravená (CU = IPC × I): 5 006,–  × 0,263= 1 316,58 K� /m3

Ur� ení porovnávací hodnoty (OP × CU): 643,11 × 1 316,58= 846 705,76 K�

Rodinný d� m � .p.227 – zjišt� ná cena: 846 705,76 K�

b) Pozemek � .1582  – § 28
Základní cena za m2 stavebního pozemku dle § 28 odst. 1 � iní 41,19 K� .
Cena je ur� ena podle písm. k): ZC = Cp × 1,00, kde Cp = 35 + (1 835 – 1 000) × 0,007414 
(zaokrouhleno na dv�  desetinná místa), kde 1 835 je po� et obyvatel v obci.

§ 28 odst. 2 – Zastav� né plochy a nádvo� í
Ur � ení koeficient�  pro úpravu základní ceny za m2 pozemku
Koeficient zm� ny cen staveb Ki: × 2,146
Koeficient prodejnosti Kp:  (Rodinné domy) × 1,255

 Jednotková cena [K� /m2]
Název Parc. � . Vým� ra [m2] základní upravená Cena [K� ]
zastav� ná plocha 1582 121 41,19 110,9341 13 423,03

Pozemek � .1582 – zjišt� ná cena: 13 423,03 K�



– 6 –

C. Rekapitulace

Výsledné ceny:
a) Rodinný d� m � .p.227 846 705,76 K�
b) Pozemek � .1582 13 423,03 K�

Výsledná cena � iní celkem: 860 128,79 K�
Cena po zaokrouhlení podle -- § 46: 860 130,–  K�

Zjišt � ná cena: 860 130,–  K�
Cena slovy: osmsetšedesáttisícjednostot�icet K�

Cena obvyklá :

Cena je vypo� tena porovnávací metodou, která postihuje všechny vlivy na prodejnost nemovitosti. 
Srovnáním s nabídkovými cenami obdobných nemovitostí, které jsou korigovány na úrove�  
oce� ované nemovitosti,  lze cenu vypo� tenou pova�ovat za cenu v � ase a míst�  obvyklou.

Cena obvyklá  -  860  000,-K�  (slovy: osmsetšedesáttisíc korun � eských)

Dle výpisu z katastru nemovitostí je vlastnické právo omezeno zástavním právem smluvním. Cena 
toto právo nezohled� uje, nebo�  bude vypo� ádáno v rámci prodeje v dra�b� .
Nemovitost je dále uva�ována jako volná, nezatí�ená jinými neevidovanými omezeními vlastnických 
práv. Cena je � asov�  omezena na dobu okolo data vypracování posudku. 

Teplice, 5. 1. 2013

Ing. Marcela Odstr� ilová
Meziškolská 103/11
417 12 Proboštov
723 576 438
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D. Znalecká dolo�ka

Znalecký posudek jsem podala jako znalkyn�  jmenovaná rozhodnutím Krajského soudu v Ústí nad 
Labem  � .j. Spr.2341/87 ze dne 21.dubna 1987 pro základní obor ekonomika, odv� tví ceny a odhady
-spec.nemovitosti.

Znalecký posudek byl zapsán pod po�. � . 2556/11/2012-A znaleckého deníku.

Znale� né a náhradu náklad�  ú� tuji dokladem � . 11/2012-A podle p�ipojené likvidace.
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E. Seznam p � íloh

Fotodokumentace
Nabídky RK
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Fotodokumentace

pohled z levé strany

pohled z pravé strany

kuchy�  s el.sporákem
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koupelna s el.boilerem

kotel na d�evo v p�edsíni
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Nabídky RKNabídky RK
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