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1. NÁLEZ 

1.1 Bli�ší údaje o nemovitosti 
Znalecký posudek je vypracován pro objektivní stanovení ceny nemovitosti - rekrea� ního 
st�ediska v Radvanci - Maxov�  u�ívaného SÚS - st�edisko Ústí nad Labem, za ú� elem 
stanovení vyvolávací ceny pro ve�ejnou dra�bu ke dni zam�� ení nemovitosti. Jedná se 
o aktualizaci mých ZP � .4153-274/06 a 4543-114/08. Nemovitost je v souladu s objednávkou 
a po�adavky objednatele ocen� na dle informací a nálezu zjišt� ného na míst� . 

Maxov je vesnice, � ást obce Radvanec v okrese � eská Lípa. Nachází se asi 2 km na 
jihovýchod od Radvance. Je zde evidováno 86 adres. Trvale zde �ije 20 obyvatel. Maxov le�í 
v katastrálním území Radvanec o vým�� e 8,83 km2 . 

Radvanec je obec v okrese � eská Lípa, na ji�ním podh�� í Lu�ických hor, poblí� Nového 
Boru, v nadmo�ské výšce 305 m n. m. Její obytná zóna je umíst� na podle Dobranovského 
potoka, který vtéká do Radvaneckého rybníka. V lét�  se v obci po�ádá pravidelná Antonínská 
pou� . První zmínka o obci pochází z roku 1384. Poloha obce umo�� ovala obyvatel� m se 
v� novat zem� d� lské � innosti. V pozd� jších letech to byl rozvoj tkalcovství a sklá�ství. Ješt�  
po� átkem 20. století se v Radvanci rylo sklo, malovalo a vodního pohonu Radvaneckého 
potoka vyu�ívala nejen sklá�ská brusírna, ale i mlýn na mletí obilí. Roku 1870 byla postavena 
místní škola. S výstavbou nových silnic, zejména v 19. století, se obec dostala mimo hlavní 
dopravní spoje a to byl jeden z d� vod� , pro�  se z obce stala vyhledávaná rekrea� ní oblast. 

Jedná se o uzav�ený areál nacházející se na konci obce Radvanec, � ásti Maxov u místní 
komunikace ve sm� ru Sloup v � echách - Cvikov, v lokalit�  s rozr� stající se výstavbou 
rodinných domk�  - satelitu Maxov. Tvo�en je rekrea� ní budovou � .p.7 na pozemku parcelní 
� íslo St.147 a t�emi rekrea� ními chatami � .e.217 na St.305, � .e.218 na St.306 a � .e.219 na 
St.307, p�íslušenstvím sestávajícím z venkovních úprav, pozemk�  St.147, St.305, St.306, 
St.307, 828, 829 a 1109 a trvalých porost� , v Maxov�  na listu vlastnictví � .826 pro 
k.ú. Radvanec, obec Radvanec, � ást Maxov. 

Hlavní budova je samostatn�  stojící, � áste� n�  podsklepený, patrový, zd� ný d� m se sklonitou 
valbovou st�echou bez u�ívaného podkroví, obdélníkového p� dorysu s dv� ma p�ístavbami. 
K areálu dále nále�í t� i identické, typové, nepodsklepené, d�ev� né, montované rekrea� ní 
chaty. Areál je napojen na základní in�enýrské sít� : el. energii, ve�ejný vodovod a kanalizaci. 

Rekrea� ní areál - Školící a vzd� lávací st�edisko je p�izp� soben pro sezónní, letní rekreaci. 

V p�ípad�  rozd� lení areálu geometrickým plánem by bylo mo�né získat dva samostatné 
subjekty, hlavní budovu a samostatné t� i rekrea� ní chaty. 

Nemovitost nemá dle poskytnutého výpisu z KN omezeno vlastnické právo. 

Ke dni ocen� ní na základ�  poskytnutých informací objednavatele nemovitost není nemovitost 
dlouhodob�  u�ívána, co� se výrazn�  projevuje na zhoršeném technickém stavu. Areál ani 
�ádná z nemovitostí není pronajatá. 

V nabídce pro prodej, resp. ve�ejnou dra�bu je nemovitost od r.2007, celkem 5x a to v�dy bez 
úsp� šného ukon� ení dra�by - p�evodu vlastnického práva. Tato znalci známá skute� nost má 
vliv na cenu obvyklou. 

Výskyt radonu v dané lokalit�  nebyl potvrzen a v ocen� ní s tímto neuva�uji. 

Korekce Kp: 
V souladu s cenovými p�edpisy vzhledem k umíst� ní, typu, stavu vlastní nemovitosti 
a zp� sobu vyu�ití s p�ihlédnutím k problematickému dalšímu komer� nímu vyu�ití a stále se 
zhoršujícímu technickému stavu vzhledem k neu�ívání staveb uva�uji s korekcí koeficientu 
prodejnosti pro oce� ovanou nemovitost sní�ením o 30%. 



� �������
����	  

1.2 Podklady pro vypracování posudku 
·  Objednávka 
·  ZP � .4153-274/06 a 4543-114/08 vyhotovené mou osobou 
·  Informace o parcelách a stavb�  získaná z serveru � ÚZK 
·  Náhled na katastrální mapu 
·  Informace a dokladová � ást (� áste� ná PD; KR 3 RCH z 3.7.1992;...) poskytnutá 

objednavatelem, resp. u�ivatelem 
·  Fotodokumentace po�ízená znalcem 
·  Prohlídka a zam�� ení na míst�  
·  Malý lexikon obcí 
·  Územn�  identifika� ní registr � R / Internet 
·  Mapy / Internet 
·  Platné cenové p�edpisy 
·  Databáze srovnávacích objekt�  p�i zjiš� ování NHZP pro � eskou spo�itelnu, a.s., 

zpracovanou znalcem 

1.3 Vlastnictví 
Podle údaj�  z katastru nemovitostí je jako vlastník oce� ované nemovitosti - rekrea� ního 
areálu SÚS Ústí nad Labem tvo�eného rekrea� ní budovou � .p.7 na pozemku parcelní � íslo 
St.147 a t�emi rekrea� ními chatami � .e.217 na St.305, � .e.218 na St.306 a � .e.219 na St.307, 
v� . pozemk�  St.147, St.305, St.306, St.307, 828, 829 a 1109 v Maxov�  na listu vlastnictví 
� .826 pro k.ú. Radvanec, obec Radvanec, zapsán: 
 

Ústecký kraj / I�  70892156 
Velká hradební 3118/48 
400 01  Ústí nad Labem - centrum 

 
Hospoda�ení se sv�� eným majetkem kraje: 
 

Správa a údr�ba silnic Ústeckého kraje, p� ísp� vková organizace / I�  00080837 
Ruská 260/13 
417 03  Dubí u Teplic 

1.4 Prohlídka 
Ocen� ná nemovitost byla prohlédnuta dne 27.b�ezna 2011. 

1.5 P� ílohy posudku 
- Kopie katastrální mapy získaná z internetového serveru 

1.6 P� edm� tem ocen � ní jsou 
1) NÁLEZ 
2) POSUDEK A OCEN� NÍ ADMINISTRATIVNÍM ZP � SOBEM 

2.1)  Budova � .p.7 
2.2)  Rekr. chata � .e.217 
2.3)  Rekr. chata � .e.218 
2.4)  Rekr. chata � .e.219 
2.5)  Pozemek St.147 

2.6)  Pozemky � .828 a 829 
2.7)  Pozemek � .1109 
2.8)  Pozemek St.305 
2.9)  Pozemek St.306 
2.10) Pozemek St.307 

3) CENA OBVYKLÁ 
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1.7 Mapa, Situace 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

2. POSUDEK A OCEN� NÍ - ADMINISTRATIVNÍ CENA 

2.1 Budova � .p.7  
Ocen� no podle § 3, p�ílohy � .2 vyhlášky. 

2.1.1 Popis 
Zd� ný, samostatn�  stojící, netypový, t�í podla�ní (jedno PP a dv�  NP) objekt s valbovou 
st�echou, bez vyu�itého podkroví s p�id� leným � íslem popisným 7, postavený na stavebním 
pozemku St.147, k.ú. Radvanec. Hlavní stavba má v rámci dispozi� ních zm� n pro pot�eby 
sou� asného vyu�ití provedeny dv�  p�ístavby (p�ízemní, p� vodn�  hospodá�ská � ást domu je 
u�ívána jako spole� enská místnost - herna; patrová, nová, je u�ívaná jako sociální za�ízení. 
Ubytovací kapacita budovy je 18 lidí. 
 

Dispozice: 
1.PP Schodišt� , klenbový kamenný sklep s el. � erpadlem pitné vody ze studny 
1.NP Vstup po venkovních kamenných schodech, vestibul s k�í�ovou klenbou, dv�  kuchyn�  

pro rekreanty se základním vnit�ním vybavením (el. sporáky, chladni� kami, spí�ními 
sk�ín� mi a pracovní plochou), jídelna - spole� enská místnost, vinárna, sklad nábytku, 
schodišt� , v nové p�ístavb�  místnost s bojlerem, záchody, sprchový kout z p� vodní 
hospodá�ské � ásti byla vytvo�ena herna 

2.NP Schodišt� , chodba, p� t pokoj�  a v nové p�ístavb�  chodba, 2x záchod, sprchy, bojler, nad 
hernou v 1.NP je terasa 
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Vybavení stavby: 
Základy hlavní budovy p�edpokládám kamenné, bez izolací proti vod�  a zemní vlhkosti. Nová 
p�ístavba z betonových základových pas�  s izolací. Svislé konstrukce p� vodní a hospodá�ské 
� ásti zd� né ze smíšeného zdiva, nová � ást z tvárnic. Strop budovy v 1.PP a � ásti 1.NP 
klenbový, ostatní rovné d�ev� né, trámové. Zast�ešení polovalbovou st�echou bez vyu�ití 
podkroví. Krytina st�echy z pozinkovaných plechových šablon - panelky na plné bedn� ní. 
Klempí�ské konstrukce z pozinkovaného plechu. Úprava povrch�  vápennými omítkami. 
Schodišt�  do PP betonové, ostatní d�ev� né. Dve�e d�ev� né. Okna d�ev� ná zdvojená, typová - 
otvíravá a typová dvojitá. Podlahy d�ev� né prkenné a z keramických dla�dic. Vytáp� ní pokoj�  
není, sociální za�ízení temperováno el. akumula� ními kamny a spole� enská místnost je 
vytáp� na kamny na tuhá paliva - PETRY. Elektroinstalace sv� telná a motorová, standardní. 
Rozvod vody ano, teplé a studené. Zdroj teplé vody el. bojlery. Rozvod zemního plynu ani 
propan - butanu není. Kanalizace ano, p� vodn�  do septiku, nyní do ve�ejné kanalizace. 
Záchody standardní se splachova� i. Vybavení koupelen standardní. Ostatní vybavení uva�uji 
jako standardní. 
 

Technický stav, Opot�ebení: 
Z data na kamenném portálu nad hlavním vchodem lze uva�ovat ke dni ocen� ní se stá�ím 
203 let (r.1808). Nemovitost bývala pravideln�  udr�ována, posledních více n� �-li 5 let do 
nemovitosti nebyly vlo�eny �ádné finan� ní prost�edky ani fyzická práce. V letech 1989 a� 
1992 prob� hla postupn�  celková rekonstrukce v� . p�ístavby sociální budovy. P� vodní vyu�ití 
domu nebylo zjišt� no, ale vzhledem k provedených stavebním úpravám lze p�edpokládat, �e 
se jednalo o zájezdní hostinec, � emu� nasv� d� uje i jeho poloha nedaleko místní silnice 
a Cvikov. Technický stav je vzhledem k minimální, resp. �ádné údr�b�  a vlastní stá�í i p�es 
provedené stavební úpravy mírn�  zhoršený a bez údr�by. 

2.1.2 Charakteristika stavby 
CZCC:  1130 
SKP:  46.21.19.1..1 
Typ podle ú� elu u�ití:  G - budovy pro ubytování student� , zam� stn. 
Druh konstrukce:  Zd� né 

2.1.3 Obestav � ný prostor 
Spodní stavba  (6,10*4,80 + 2,40*2,45)*2,40  =   84.38 m3  
Vrchní stavba  (15,95*8,70)*2,85 + (6,45*9,00)* 
 3,00 + (7,25*5,25)*2,85 + (15,95* 
 8,70)*2,95 + (6,45*9,00)*1,00 + 
  (7,25*5,25)*2,70  =   1248.28 m3  
Zast�ešení  (15,95*8,70)*4,85/2 + (7,25* 
 5,25)*1.10/2  =   357.44 m3  
 _________________________________________ 

 celkem =   1690.11 m3  

2.1.4 Podla�í 
Ozna� ení  Rozm� ry zastav� né plochy 
 Zastav� ná  Sv� tlá  Výška 
 plocha  výška  podla�í 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

1.PP - Sklep  (6,10*4,80 + 2,40*2,45) 
 35.16 m2   2.10 m   2.40 m/* 
1.NP - P�ízemí  (15,95*8,70) + (6,45*9,00) + (7,25*5,25) 
 234.88 m2   2.57 m   2.85 m 
2.NP - 1.patro  (15,95*8,70) + (7,25*5,25) 
 176.83 m2   2.70 m   2.95 m 
 



� �������
����	  

Celkem:   1 podzemní a 2 nadzemní podla�í 
pr� m� rná zastav� ná plocha podla�í je 148.96 m2  
pr� m� rná výška podla�í je 2.85 m 

/* výška odvozena ze sv.výšky 

2.1.5 Vybavení stavby 
Koeficient vybavení stavby K4 = 1 + (0.54 * n). 
 

Pol.  Konstrukce a vybavení   Podíl 
 Úrove�  vybavení  Obj.podíl  � ásti  n 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

1.  Základy v� . zemních prací  
 podstandard  0.06300   80%   -0.0504 
 standard  0.06300   20%   
2.  Svislé konstrukce  
 standard  0.15000  100%   
3.  Stropy  
 standard  0.08200  100%   
4.  Zast� ešení mimo krytinu  
 standard  0.06100  100%   
5.  Krytiny st � ech  
 standard  0.02700  100%   
6.  Klempí� ské konstrukce  
 standard  0.00600  100%   
7.  Úpravy vnit� ních povrch�   
 standard  0.07100  100%   
8.  Úpravy vn� jších povrch�   
 standard  0.03200  100%   
9.  Vnit� ní obklady keramické  
 standard  0.03100  100%   
10.  Schody  
 standard  0.02800  100%   
11.  Dve� e  
 standard  0.03800  100%   
12.  Vrata  
 neuva�uje se  0.00000  100%   
13.  Okna  
 standard  0.05900  100%   
14.  Povrchy podlah  
 standard  0.03300  100%   
15.  Vytáp� ní  
 standard  0.04900   50%   
 chybí  0.04900   50%   -0.0245*1.852 
16.  Elektroinstalace  
 standard  0.05800  100%   
17.  Bleskosvod  
 standard  0.00300  100%   
18.  Vnit� ní vodovod  
 standard  0.03300  100%   
19.  Vnit� ní kanalizace  
 standard  0.03200  100%   
20.  Vnit� ní plynovod  
 standard  0.00300  100%   
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21.  Oh� ev vody  
 standard  0.02200  100%   
22.  Vybavení kuchyní  
 standard  0.01800  100%   
23.  Vnit� ní hyg.za� ízení v� .WC  
 standard  0.04300  100%   
24.  Výtahy  
 chybí  0.01400  100%   -0.014*1.852 
25.  Ostatní  
 standard  0.04400  100%   
26.  Instala� ní prefabrik.jádra  
 neuva�uje se  0.00000  100%   
 ________________________________________________ 

    -0.1217 
 

K4 = 1 + (0.54 * n) = 1 + (0.54 * -0.1217) = 0.9343 

2.1.6 Opot � ebení stavby 
P�i stá�í 203 let a �ivotnosti 250 let � iní celkové opot�ebení stavby p�i pou�ití lineární metody 
výpo� tu 81.2%. 

2.1.7 Výpo � et ceny objektu (§ 3 vyhlášky)  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Základní cena za m3 obestav� ného prostoru  = K�    2.710,-  
Koeficienty: 
K1: podle druhu konstrukce (dle p�ílohy � .4)   x 0.9390 
K2: podle pr� m� rné zast.plochy podla�í (PZP) 
K2 = 0.92 + (6.60 / 148.96 m2 PZP)   x 0.9643 
K3: podle pr� m� rné výšky podla�í (PV) 
K3 = (2.10 / 2.85 m PV) + 0.30   x 1.0368 
K4: podle vybavení stavby   x 0.9343 
K5: podle polohy (dle p�ílohy � .14)   x 0.8500 
Ki: zm� na cen staveb (dle p�ílohy � .38)   x 2.0800 
Kp: prodejnosti (dle p�ílohy � .39)   x 0.3353 
(Kp z p�ílohy � .39 = 0.4790, korekce * 0.7000) 
 _________________________________________ 

Základní cena upravená uvedenými koeficienty  = K�    1.409,11 
Cena za celý obestav� ný prostor 1690.11 m3  = K�    2.381.550,90 
Cena stavby bez opot�ebení  = K�    2.381.550,90 
Sní�ení ceny za opot�ebení 81.2%  - K�    1.933.819,33 
Cena stavby po zapo� tení opot�ebení  = K�    447.731,57 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Budova � .p.7  Cena celkem K�    447.732,-  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

 

2.2 Rekr. chata � .e.217  
Ocen� no podle § 26 vyhlášky. 

2.2.1 Popis 
D�ev� ná, montovaná, typová rekrea� ní chata HANIKA II Z vyrobená ZDZ (Západo� eskými 
d�eva�skými závody, Mariánské Lázn� ). RCH má e.� .217 a je postavena na samostatném 
stavebním pozemku parcelní � íslo 305, k.ú. Radvanec. 
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Dispozice: 
1.NP P�ístup po venkovních betonových schodech z terasy (zápra�í) do obytné místnosti 

s kuchy� ským koutem, lo�nice, zádve�í, chodba, koupelna a záchod 
 

Vybavení stavby: 
Základy v� . zemních prací z betonových pas�  s izolací proti vod�  a zemní vlhkosti. 
Podezdívka betonová. Svislé konstrukce z panel�  na bázi d�evní hmoty, z vn� jší strany 
oblo�ené d�. palubkami. Strop rovný. Zast�ešení sedlovou st�echou neumo�� ující vyu�ití 
podkroví. Krytina st�ech z osinkocementových šablon na plné bedn� ní, typ eternit. 
Klempí�ské konstrukce z pozinkovaného plechu. Úprava povrch�  nát� ry. Schodišt�  není. 
Dve�e d�ev� né. Okna d�ev� ná zdvojená, typová - otvíravá. Podlahy d�ev� né prkenné. 
Vytáp� ní není. Elektroinstalace sv� telná. Rozvod vody ano, pouze studené. Zdroj teplé vody 
není. Rozvod propan - butanu není. Kanalizace ano. Záchod ano, standardní se splachova� em. 
Okenice ano. Ostatní vybavení není. 
 

Technický stav, Opot�ebení: 
Z informací poskytnutých správcem a dokladové � ásti v� . kolauda� ního rozhodnutí bylo 
zjišt� no, �e oce� ovaná nemovitost byla provedena v r.1992. Stá�í ke dni ocen� ní � iní 19 let. 
Údr�ba byla pr� m� rná, posledních více ne�li 5 let však není �ádná. Technický stav všech 
prvk�  je odpovídající svému stá�í p�i sní�ené základní �ivotnosti. 
Technické opot�ebení je zjišt� no lineární metodou p�i sní�ené základní �ivotnosti 40 let. 

2.2.2 Charakteristika stavby 
CZCC:  111 
SKP:  46.21.11.4 
Typ:  H1 - nepodsklepené, nebo podsklep.do 1/2 ZP 
Druh konstrukce:  Montovaná na bázi d�evní hmoty 

2.2.3 Obestav � ný prostor 
Podezdívka  (5,60*6,10)*0,35  =   11.96 m3  
Vrchní stavba  (5,60*6,10)*2,40  =   81.98 m3  
Zast�ešení  (5,60*6,10)*1,40/2  =   23.91 m3  
 _________________________________________ 

 celkem =   117.85 m3  

2.2.4 Výpo � et It - index trhu (dle p � ílohy 18a, tab.1)  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Hodnocený znak  Pásmo  Hodnota Ti 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

1. Situace na díl� ím trhu s nemovitostmi   2   -0.05 
Poptávka ni�ší ne� nabídka 

2. Vlastnictví nemovitostí   2   0.00 
Stavba na vlastním pozemku (ve spoluvlastnictví) 

3. Vliv právních vztah�  na prodejnost   1   -0.05 
Negativní *) 

_______________________________________________________________________________________________________________ 

Celkem     -0.10 
 

It = 1 + SUMA(Ti) = 1 + -0.10 = 0.900 

2.2.5 Výpo � et Ip - index polohy (dle p � ílohy 18a, tab.3)  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Hodnocený znak  Pásmo  Hodnota Pi 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

1. �ivotní prost � edí a atraktivita oblasti   3   0.00 
Vhodná k rekreaci 
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2. P� írodní lokalita   4   0.05 
Les i vodní plocha v míst�  

3. Poloha v zástavb�    3   0.02 
Výhodná poloha 

4. Dopravní dostupnost   3   0.00 
Bezproblémový p�íjezd k hranici pozemku 

5. Hromadná doprava   2   0.00 
Dobrá dostupnost 

6. Parkovací mo�nosti   2   0.00 
Dobré 

7. Obchod a slu�by v okolí   2   0.00 
Obchod nebo slu�by 

8. Sportovišt�    2   0.01 
V míst�  - p�ístupné ve�ejnosti *) 

9. Obyvatelstvo v okolí   2   0.00 
Bezproblémové okolí 

10. Zm� ny v okolí s vlivem na cenu nemovitosti   5   0.11 
Výrazn�  pozitivní zm� ny trvalého charakteru *) 

11. Vlivy neuvedené   1   -0.10 
Vlivy sni�ující cenu *) 

_______________________________________________________________________________________________________________ 

Celkem     0.09 
 

Ip = 1 + SUMA(Pi) = 1 + 0.09 = 1.090 

2.2.6 Výpo � et Iv - index konstrukce a vybavení (dle p � ílohy 20, tab.2)  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Hodnocený znak  Pásmo  Hodnota Vi 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

0. Typ stavby a)  1   H 
Nepodsklepený nebo podsklepený do poloviny zastav� né plochy 1. NP - Bez podkroví 

nebo do 1/2 zastav� né plochy 1.NP 
1. Druh stavby   2   0.00 

Rekrea� ní chata 
2. Svislé konstrukce b)  3   0.00 

Montované na bázi d�evní hmoty 
3. St� ešní konstrukce   1   -0.01 

Krov neumo�� ující z�ízení podkroví 
4. Napojení stavby na sít�    2   0.00 

Elektr. proud, voda , �umpa (septik) 
5. Vybavení   3   0.00 

WC ve stavb�  
6. Vytáp� ní stavby   2   0.00 

Lokální vytáp� ní 
7. P� ísl.stavby (venk.úpr. a vedl.st. do 25m2 )  3   0.00 

P�íslušenství bez výrazného vlivu na cenu chaty 
8. Vým� ra pozemk�  u�ívané se stavbou   1   -0.05 

Pouze zastav� ný stavbou 
9. Kriterium jinde neuvedené   2   -0.05 

Mírn�  sni�ující cenu 
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10. Stavebn� - technický stav   5   0.4200 
Stavba ve špatném stavu - (nutná rekonstrukce i konstrukcí dlouhodobé �ivotnosti) 
(hodnota 0.40 vynásobena koef. s=1.0+0.05 pro stá�í 19 let) 

_______________________________________________________________________________________________________________ 

Celkem     -0.11 
(posl.polo�ka se do sumy nezapo� ítává) 
 

Iv = (1 + SUMA(Vi)) x V10 = (1 + -0.11) x 0.4200 = 0.374 

2.2.7 Výpo � et ceny objektu (§ 26 vyhlášky)  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Index. pr� m. cena za m3 obestav� ného prostoru  = K�    4.477,-  
Koeficienty: 
I: index cenového porovnání   x 0.3670 
I = It x Ip x Iv = 0.900 x 1.090 x 0.374 
 _________________________________________ 

Cena upravená uvedenými koeficienty  = K�    1.643,06 
Cena za celý obestav� ný prostor 117.85 m3  = K�    193.634,50 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Rekr. chata � .e.217  Cena celkem K�    193.635,-  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

 

2.3 Rekr. chata � .e.218  
Ocen� no podle § 26 vyhlášky. 

2.3.1 Popis 
D�ev� ná, montovaná, typová rekrea� ní chata HANIKA II Z vyrobená ZDZ (Západo� eskými 
d�eva�skými závody, Mariánské Lázn� ). RCH má e.� .217 a je postavena na samostatném 
stavebním pozemku parcelní � íslo 306, k.ú. Radvanec. 
 

Dispozice: 
1.NP P�ístup po venkovních betonových schodech z terasy (zápra�í) do obytné místnosti 

s kuchy� ským koutem, lo�nice, zádve�í, chodba, koupelna a záchod 
 

Vybavení stavby: 
Základy v� . zemních prací z betonových pas�  s izolací proti vod�  a zemní vlhkosti. 
Podezdívka betonová. Svislé konstrukce z panel�  na bázi d�evní hmoty, z vn� jší strany 
oblo�ené d�. palubkami. Strop rovný. Zast�ešení sedlovou st�echou neumo�� ující vyu�ití 
podkroví. Krytina st�ech z osinkocementových šablon na plné bedn� ní, typ eternit. 
Klempí�ské konstrukce z pozinkovaného plechu. Úprava povrch�  nát� ry. Schodišt�  není. 
Dve�e d�ev� né. Okna d�ev� ná zdvojená, typová - otvíravá. Podlahy d�ev� né prkenné. 
Vytáp� ní není. Elektroinstalace sv� telná. Rozvod vody ano, pouze studené. Zdroj teplé vody 
není. Rozvod propan - butanu není. Kanalizace ano. Záchod ano, standardní se splachova� em. 
Okenice ano. Ostatní vybavení není. 
 

Technický stav, Opot�ebení: 
Z informací poskytnutých správcem a dokladové � ásti v� . kolauda� ního rozhodnutí bylo 
zjišt� no, �e oce� ovaná nemovitost byla provedena v r.1992. Stá�í ke dni ocen� ní � iní 19 let. 
Údr�ba byla pr� m� rná, posledních více ne�li 5 let však není �ádná. Technický stav všech 
prvk�  je odpovídající svému stá�í p�i sní�ené základní �ivotnosti. 
Technické opot�ebení je zjišt� no lineární metodou p�i sní�ené základní �ivotnosti 40 let. 
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2.3.2 Charakteristika stavby 
CZCC:  111 
SKP:  46.21.11.4 
Typ:  H1 - nepodsklepené, nebo podsklep.do 1/2 ZP 
Druh konstrukce:  Montovaná na bázi d�evní hmoty 

2.3.3 Obestav � ný prostor 
Podezdívka  (5,60*6,10)*0,35  =   11.96 m3  
Vrchní stavba  (5,60*6,10)*2,40  =   81.98 m3  
Zast�ešení  (5,60*6,10)*1,40/2  =   23.91 m3  
 _________________________________________ 

 celkem =   117.85 m3  

2.3.4 Výpo � et It - index trhu (dle p � ílohy 18a, tab.1)  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Hodnocený znak  Pásmo  Hodnota Ti 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

1. Situace na díl� ím trhu s nemovitostmi   2   -0.05 
Poptávka ni�ší ne� nabídka 

2. Vlastnictví nemovitostí   2   0.00 
Stavba na vlastním pozemku (ve spoluvlastnictví) 

3. Vliv právních vztah�  na prodejnost   1   -0.05 
Negativní *) 

_______________________________________________________________________________________________________________ 

Celkem     -0.10 
 

It = 1 + SUMA(Ti) = 1 + -0.10 = 0.900 

2.3.5 Výpo � et Ip - index polohy (dle p � ílohy 18a, tab.3)  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Hodnocený znak  Pásmo  Hodnota Pi 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

1. �ivotní prost � edí a atraktivita oblasti   3   0.00 
Vhodná k rekreaci 

2. P� írodní lokalita   4   0.05 
Les i vodní plocha v míst�  

3. Poloha v zástavb�    3   0.02 
Výhodná poloha 

4. Dopravní dostupnost   3   0.00 
Bezproblémový p�íjezd k hranici pozemku 

5. Hromadná doprava   2   0.00 
Dobrá dostupnost 

6. Parkovací mo�nosti   2   0.00 
Dobré 

7. Obchod a slu�by v okolí   2   0.00 
Obchod nebo slu�by 

8. Sportovišt�    2   0.01 
V míst�  - p�ístupné ve�ejnosti *) 

9. Obyvatelstvo v okolí   2   0.00 
Bezproblémové okolí 

10. Zm� ny v okolí s vlivem na cenu nemovitosti   5   0.11 
Výrazn�  pozitivní zm� ny trvalého charakteru *) 
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11. Vlivy neuvedené   1   -0.10 
Vlivy sni�ující cenu *) 

_______________________________________________________________________________________________________________ 

Celkem     0.09 
 

Ip = 1 + SUMA(Pi) = 1 + 0.09 = 1.090 

2.3.6 Výpo � et Iv - index konstrukce a vybavení (dle p � ílohy 20, tab.2)  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Hodnocený znak  Pásmo  Hodnota Vi 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

0. Typ stavby a)  1   H 
Nepodsklepený nebo podsklepený do poloviny zastav� né plochy 1. NP - Bez podkroví 

nebo do 1/2 zastav� né plochy 1.NP 
1. Druh stavby   2   0.00 

Rekrea� ní chata 
2. Svislé konstrukce b)  3   0.00 

Montované na bázi d�evní hmoty 
3. St� ešní konstrukce   1   -0.01 

Krov neumo�� ující z�ízení podkroví 
4. Napojení stavby na sít�    2   0.00 

Elektr. proud, voda , �umpa (septik) 
5. Vybavení   3   0.00 

WC ve stavb�  
6. Vytáp� ní stavby   2   0.00 

Lokální vytáp� ní 
7. P� ísl.stavby (venk.úpr. a vedl.st. do 25m2 )  3   0.00 

P�íslušenství bez výrazného vlivu na cenu chaty 
8. Vým� ra pozemk�  u�ívané se stavbou   1   -0.05 

Pouze zastav� ný stavbou 
9. Kriterium jinde neuvedené   2   -0.05 

Mírn�  sni�ující cenu 
10. Stavebn� - technický stav   5   0.4200 

Stavba ve špatném stavu - (nutná rekonstrukce i konstrukcí dlouhodobé �ivotnosti) 
(hodnota 0.40 vynásobena koef. s=1.0+0.05 pro stá�í 19 let) 

_______________________________________________________________________________________________________________ 

Celkem     -0.11 
(posl.polo�ka se do sumy nezapo� ítává) 
 

Iv = (1 + SUMA(Vi)) x V10 = (1 + -0.11) x 0.4200 = 0.374 

2.3.7 Výpo � et ceny objektu (§ 26 vyhlášky)  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Index. pr� m. cena za m3 obestav� ného prostoru  = K�    4.477,-  
Koeficienty: 
I: index cenového porovnání   x 0.3670 
I = It x Ip x Iv = 0.900 x 1.090 x 0.374 
 _________________________________________ 

Cena upravená uvedenými koeficienty  = K�    1.643,06 
Cena za celý obestav� ný prostor 117.85 m3  = K�    193.634,50 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Rekr. chata � .e.218  Cena celkem K�    193.635,-  
_______________________________________________________________________________________________________________ 
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2.4 Rekr. chata � .e.219  
Ocen� no podle § 26 vyhlášky. 

2.4.1 Popis 
D�ev� ná, montovaná, typová rekrea� ní chata HANIKA II Z vyrobená ZDZ (Západo� eskými 
d�eva�skými závody, Mariánské Lázn� ). RCH má e.� .217 a je postavena na samostatném 
stavebním pozemku parcelní � íslo 307, k.ú. Radvanec. 
 

Dispozice: 
1.NP P�ístup po venkovních betonových schodech z terasy (zápra�í) do obytné místnosti 

s kuchy� ským koutem, lo�nice, zádve�í, chodba, koupelna a záchod 
 

Vybavení stavby: 
Základy v� . zemních prací z betonových pas�  s izolací proti vod�  a zemní vlhkosti. 
Podezdívka betonová. Svislé konstrukce z panel�  na bázi d�evní hmoty, z vn� jší strany 
oblo�ené d�. palubkami. Strop rovný. Zast�ešení sedlovou st�echou neumo�� ující vyu�ití 
podkroví. Krytina st�ech z osinkocementových šablon na plné bedn� ní, typ eternit. 
Klempí�ské konstrukce z pozinkovaného plechu. Úprava povrch�  nát� ry. Schodišt�  není. 
Dve�e d�ev� né. Okna d�ev� ná zdvojená, typová - otvíravá. Podlahy d�ev� né prkenné. 
Vytáp� ní není. Elektroinstalace sv� telná. Rozvod vody ano, pouze studené. Zdroj teplé vody 
není. Rozvod propan - butanu není. Kanalizace ano. Záchod ano, standardní se splachova� em. 
Okenice ano. Ostatní vybavení není. 
 

Technický stav, Opot�ebení: 
Z informací poskytnutých správcem a dokladové � ásti v� . kolauda� ního rozhodnutí bylo 
zjišt� no, �e oce� ovaná nemovitost byla provedena v r.1992. Stá�í ke dni ocen� ní � iní 19 let. 
Údr�ba byla pr� m� rná, posledních více ne�li 5 let však není �ádná. Technický stav všech 
prvk�  je odpovídající svému stá�í p�i sní�ené základní �ivotnosti. 
Technické opot�ebení je zjišt� no lineární metodou p�i sní�ené základní �ivotnosti 40 let. 

2.4.2 Charakteristika stavby 
CZCC:  111 
SKP:  46.21.11.4 
Typ:  H1 - nepodsklepené, nebo podsklep.do 1/2 ZP 
Druh konstrukce:  Montovaná na bázi d�evní hmoty 

2.4.3 Obestav � ný prostor 
Podezdívka  (5,60*6,10)*0,35  =   11.96 m3  
Vrchní stavba  (5,60*6,10)*2,40  =   81.98 m3  
Zast�ešení  (5,60*6,10)*1,40/2  =   23.91 m3  
 _________________________________________ 

 celkem =   117.85 m3  

2.4.4 Výpo � et It - index trhu (dle p � ílohy 18a, tab.1)  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Hodnocený znak  Pásmo  Hodnota Ti 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

1. Situace na díl� ím trhu s nemovitostmi   2   -0.05 
Poptávka ni�ší ne� nabídka 

2. Vlastnictví nemovitostí   2   0.00 
Stavba na vlastním pozemku (ve spoluvlastnictví) 

3. Vliv právních vztah�  na prodejnost   1   -0.05 
Negativní *) 

_______________________________________________________________________________________________________________ 
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Celkem     -0.10 
 

It = 1 + SUMA(Ti) = 1 + -0.10 = 0.900 

2.4.5 Výpo � et Ip - index polohy (dle p � ílohy 18a, tab.3)  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Hodnocený znak  Pásmo  Hodnota Pi 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

1. �ivotní prost � edí a atraktivita oblasti   3   0.00 
Vhodná k rekreaci 

2. P� írodní lokalita   4   0.05 
Les i vodní plocha v míst�  

3. Poloha v zástavb�    3   0.02 
Výhodná poloha 

4. Dopravní dostupnost   3   0.00 
Bezproblémový p�íjezd k hranici pozemku 

5. Hromadná doprava   2   0.00 
Dobrá dostupnost 

6. Parkovací mo�nosti   2   0.00 
Dobré 

7. Obchod a slu�by v okolí   2   0.00 
Obchod nebo slu�by 

8. Sportovišt�    2   0.01 
V míst�  - p�ístupné ve�ejnosti *) 

9. Obyvatelstvo v okolí   2   0.00 
Bezproblémové okolí 

10. Zm� ny v okolí s vlivem na cenu nemovitosti   5   0.11 
Výrazn�  pozitivní zm� ny trvalého charakteru *) 

11. Vlivy neuvedené   1   -0.10 
Vlivy sni�ující cenu *) 

_______________________________________________________________________________________________________________ 

Celkem     0.09 
 

Ip = 1 + SUMA(Pi) = 1 + 0.09 = 1.090 

2.4.6 Výpo � et Iv - index konstrukce a vybavení (dle p � ílohy 20, tab.2)  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Hodnocený znak  Pásmo  Hodnota Vi 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

0. Typ stavby a)  1   H 
Nepodsklepený nebo podsklepený do poloviny zastav� né plochy 1. NP - Bez podkroví 

nebo do 1/2 zastav� né plochy 1.NP 
1. Druh stavby   2   0.00 

Rekrea� ní chata 
2. Svislé konstrukce b)  3   0.00 

Montované na bázi d�evní hmoty 
3. St� ešní konstrukce   1   -0.01 

Krov neumo�� ující z�ízení podkroví 
4. Napojení stavby na sít�    2   0.00 

Elektr. proud, voda , �umpa (septik) 
5. Vybavení   3   0.00 

WC ve stavb�  
6. Vytáp� ní stavby   2   0.00 

Lokální vytáp� ní 
7. P� ísl.stavby (venk.úpr. a vedl.st. do 25m2 )  3   0.00 

P�íslušenství bez výrazného vlivu na cenu chaty 
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8. Vým� ra pozemk�  u�ívané se stavbou   1   -0.05 
Pouze zastav� ný stavbou 

9. Kriterium jinde neuvedené   2   -0.05 
Mírn�  sni�ující cenu 

10. Stavebn� - technický stav   5   0.4200 
Stavba ve špatném stavu - (nutná rekonstrukce i konstrukcí dlouhodobé �ivotnosti) 
(hodnota 0.40 vynásobena koef. s=1.0+0.05 pro stá�í 19 let) 

_______________________________________________________________________________________________________________ 

Celkem     -0.11 
(posl.polo�ka se do sumy nezapo� ítává) 
 

Iv = (1 + SUMA(Vi)) x V10 = (1 + -0.11) x 0.4200 = 0.374 

2.4.7 Výpo � et ceny objektu (§ 26 vyhlášky)  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Index. pr� m. cena za m3 obestav� ného prostoru  = K�    4.477,-  
Koeficienty: 
I: index cenového porovnání   x 0.3670 
I = It x Ip x Iv = 0.900 x 1.090 x 0.374 
 _________________________________________ 

Cena upravená uvedenými koeficienty  = K�    1.643,06 
Cena za celý obestav� ný prostor 117.85 m3  = K�    193.634,50 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Rekr. chata � .e.219  Cena celkem K�    193.635,-  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

 

2.5 Pozemek St.147  
Ocen� no podle § 28 vyhlášky. 

2.5.1 Popis 
Jedná se o parcelu � . St.147 - zastav� ná plocha a nádvo�í vým� ry 245,0m2. 

2.5.2 Úprava ceny pozemku 
Pozemek ur� ený pro stavbu s komer� ní vyu�. (a� +150%)   50% 
Sjednané ceny výrazn�  p�ekro� í cenu zjišt� nou    
v turisticky významné obci (a� +400%)   200% 

2.5.3 Výpo � et ceny stavebního pozemku (§ 28 vyhlášky)  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Základní cena za m2 stavebního pozemku  = K�    35,-  
(35 + (1000 - 1000) x 0.007414) x 1.00 
Po zapo� tení 250.00% p�ir.a srá�ek p.1 (tab.1)  = K�    122,50 
Po zapo� tení 0.00% dalších p�irá�ek a srá�ek = K�    122,50 
Koeficienty: 
Ki: zm� na cen staveb (dle p�ílohy � .38)   x 2.0800 
Kp: prodejnosti (dle p�ílohy � .39)   x 0.3353 
(Kp z p�ílohy � .39 = 0.4790, korekce * 0.7000) 
Cena upravená uvedenými koeficienty  = K�    85,43 
Cena za celou vým� ru 245.00 m2  = K�    20.931,44 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Pozemek St.147  Cena celkem K�    20.931,-  
_______________________________________________________________________________________________________________ 
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2.6 Pozemky � .828 a 829  
Ocen� no podle § 28 vyhlášky. 

2.6.1 Popis 
Pozemky p.� .828 a 829, k.ú. Radvanec, tvo�ící funk� ní celek se stavebním � . St.147, u�ívané 
jako ostatní plochy a zahrada. 

2.6.2 Vým� ra stavebního pozemku 
p.� .828  112,0  =   112.00 m2  
p.� .829"  5329,0  =   5329.00 m2  
 _________________________________________ 

 celkem =   5441.00 m2  

2.6.3 Úprava ceny pozemku 
Pozemek ur� ený pro stavbu s komer� ní vyu�. (a� +150%)   50% 
Sjednané ceny výrazn�  p�ekro� í cenu zjišt� nou    
v okolí m� sta dle odst. 1 písm. a), c) (a� +300%)   200% 

2.6.4 Výpo � et ceny stavebního pozemku (§ 28 vyhlášky)  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Základní cena za m2 stavebního pozemku  = K�    35,-  
(35 + (1000 - 1000) x 0.007414) x 1.00 
Po zapo� tení 250.00% p�ir.a srá�ek p.1 (tab.1)  = K�    122,50 
Po zapo� tení 0.00% dalších p�irá�ek a srá�ek = K�    122,50 
Koeficienty: 
Ki: zm� na cen staveb (dle p�ílohy � .38)   x 2.0800 
Kp: prodejnosti (dle p�ílohy � .39)   x 0.3353 
(Kp z p�ílohy � .39 = 0.4790, korekce * 0.7000) 
Cena upravená uvedenými koeficienty  = K�    85,43 
Po vynásobení koeficientem 0.40  = K�    34,17 
Cena za celou vým� ru 5441.00 m2  = K�    185.939,52 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Pozemky � .828 a 829  Cena celkem K�    185.940,-  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

 

2.7 Pozemek � .1109  
Ocen� no podle § 28 vyhlášky. 

2.7.1 Popis 
Jedná se o pozemek p.� .1109 vým� ry 183,0 m2. Pozemek za�azuji a oce� uji jako ostatní 
plochy - neve�ejné pozemní komunikace. 

2.7.2 Úprava ceny pozemku 
Sjednané ceny výrazn�  p�ekro� í cenu zjišt� nou    
v turisticky významné obci (a� +400%)   200% 

2.7.3 Výpo � et ceny stavebního pozemku (§ 28 vyhlášky)  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Základní cena za m2 stavebního pozemku  = K�    35,-  
(35 + (1000 - 1000) x 0.007414) x 1.00 
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Po zapo� tení 200.00% p�ir.a srá�ek p.1 (tab.1)  = K�    105,-  
Po zapo� tení 0.00% dalších p�irá�ek a srá�ek = K�    105,-  
Koeficienty: 
Ki: zm� na cen staveb (dle p�ílohy � .38)   x 2.0800 
Kp: prodejnosti (dle p�ílohy � .39)   x 0.3353 
(Kp z p�ílohy � .39 = 0.4790, korekce * 0.7000) 
Cena upravená uvedenými koeficienty  = K�    73,23 
Cena za celou vým� ru 183.00 m2  = K�    13.401,-  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Pozemek � .1109  Cena celkem K�    13.401,-  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

 

2.8 Pozemek St.305  
Ocen� no podle § 28 vyhlášky. 

2.8.1 Popis 
Jedná se o parcelu � . St.305 - zastav� ná plocha a nádvo�í vým� ry 40,0 m2. 

2.8.2 Úprava ceny pozemku 
Sjednané ceny výrazn�  p�ekro� í cenu zjišt� nou    
v turisticky významné obci (a� +400%)   200% 

2.8.3 Výpo � et ceny stavebního pozemku (§ 28 vyhlášky)  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Základní cena za m2 stavebního pozemku  = K�    35,-  
(35 + (1000 - 1000) x 0.007414) x 1.00 
Po zapo� tení 200.00% p�ir.a srá�ek p.1 (tab.1)  = K�    105,-  
Po zapo� tení 0.00% dalších p�irá�ek a srá�ek = K�    105,-  
Koeficienty: 
Ki: zm� na cen staveb (dle p�ílohy � .38)   x 2.1690 
Kp: prodejnosti (dle p�ílohy � .39)   x 1.0283 
(Kp z p�ílohy � .39 = 1.4690, korekce * 0.7000) 
Cena upravená uvedenými koeficienty  = K�    234,19 
Cena za celou vým� ru 40.00 m2  = K�    9.367,61 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Pozemek St.305  Cena celkem K�    9.368,-  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

 

2.9 Pozemek St.306  
Ocen� no podle § 28 vyhlášky. 

2.9.1 Popis 
Jedná se o parcelu � . St.306 - zastav� ná plocha a nádvo�í vým� ry 40,0 m2. 

2.9.2 Úprava ceny pozemku 
Sjednané ceny výrazn�  p�ekro� í cenu zjišt� nou    
v turisticky významné obci (a� +400%)   200% 
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2.9.3 Výpo � et ceny stavebního pozemku (§ 28 vyhlášky)  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Základní cena za m2 stavebního pozemku  = K�    35,-  
(35 + (1000 - 1000) x 0.007414) x 1.00 
Po zapo� tení 200.00% p�ir.a srá�ek p.1 (tab.1)  = K�    105,-  
Po zapo� tení 0.00% dalších p�irá�ek a srá�ek = K�    105,-  
Koeficienty: 
Ki: zm� na cen staveb (dle p�ílohy � .38)   x 2.1690 
Kp: prodejnosti (dle p�ílohy � .39)   x 1.0283 
(Kp z p�ílohy � .39 = 1.4690, korekce * 0.7000) 
Cena upravená uvedenými koeficienty  = K�    234,19 
Cena za celou vým� ru 40.00 m2  = K�    9.367,61 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Pozemek St.306  Cena celkem K�    9.368,-  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

 

2.10 Pozemek St.307  
Ocen� no podle § 28 vyhlášky. 

2.10.1 Popis 
Jedná se o parcelu � . St.307 - zastav� ná plocha a nádvo�í vým� ry 40,0 m2. 

2.10.2 Úprava ceny pozemku 
Sjednané ceny výrazn�  p�ekro� í cenu zjišt� nou    
v turisticky významné obci (a� +400%)   200% 
P�ístup po nezpevn� né komunikaci (a� -10%)   -7% 

2.10.3 Výpo � et ceny stavebního pozemku (§ 28 vyhlášky)  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Základní cena za m2 stavebního pozemku  = K�    35,-  
(35 + (1000 - 1000) x 0.007414) x 1.00 
Po zapo� tení 200.00% p�ir.a srá�ek p.1 (tab.1)  = K�    105,-  
Po zapo� tení 0.00% dalších p�irá�ek a srá�ek = K�    105,-  
Koeficienty: 
Ki: zm� na cen staveb (dle p�ílohy � .38)   x 2.1690 
Kp: prodejnosti (dle p�ílohy � .39)   x 1.0283 
(Kp z p�ílohy � .39 = 1.4690, korekce * 0.7000) 
Cena upravená uvedenými koeficienty  = K�    234,19 
Cena za celou vým� ru 40.00 m2  = K�    9.367,61 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Pozemek St.307  Cena celkem K�    9.368,-  
_______________________________________________________________________________________________________________ 
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REKAPITULACE ADMINISTRATIVNÍ CENY 

VÝSLEDNÉ CENY 
1) Budova � .p.7  K�    447.732,-  
2) Rekr. chata � .e.217  K�    193.635,-  
3) Rekr. chata � .e.218  K�    193.635,-  
4) Rekr. chata � .e.219  K�    193.635,-  
5) Pozemek St.147  K�    20.931,-  
6) Pozemky � .828 a 829  K�    185.940,-  
7) Pozemek � .1109  K�    13.401,-  
8) Pozemek St.305  K�    9.368,-  
9) Pozemek St.306  K�    9.368,-  
10) Pozemek St.307  K�    9.368,-  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Zjišt � ná výsledná cena  K�    1.277.013,-  
Po zaokrouhlení podle § 46 vyhlášky  K�    1.277.010,-  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

 

Slovy: Jedenmiliondv� st� sedmdesátsedmtisícdeset K�  
 
 
V D�� ín� , dne 27.b�ezna 2011 
 
 
 
 
 
 .................... 
 vypracoval 

Mgr. Milan ŠPI� KA 
 

 

 

ZNALECKÁ DOLO�KA 

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Ústí 
nad Labem ze dne 14.12.1983, � .j. Spr.5566/83, pro základní obor ekonomika, pro odv� tví 
ceny a odhady nemovitostí. 

Znalecký posudek je ve znaleckém deníku zapsán pod po�adovým � íslem 5079 - 038/11. 

Znale� né a náhradu náklad�  ú� tuji podle p�ipojené likvidace. 
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3. OCEN� NÍ - OBVYKLÁ CENA 
Podle po�adavku objednavatele je provedeno OBJEKTIVNÍ STANOVENÍ CENY 
NEMOVITOSTI OBVYKLÉ V � ASE A MÍST�  - SOU� ASNÉ HODNOTY. Pro její 
stanovení neexistuje p�edpis, k dispozici je pouze odborná literatura a tzv. znalecké standardy. 
Obvyklá cena je v následujícím ocen� ní stanovena s vyu�itím b� �ných základních 
oce� ovacích zp� sob�  pou�ívaných v naší republice. 

Obvyklá cena je cena, kterou by bylo mo�no za konkrétní v� c jako p�edm� t prodeje a koup�  
v rozhodné dob�  a míst�  dosáhnout. V zákonu � .151/1997 Sb., o oce� ování majetku, je 
definována cena obvyklá takto: "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." 

Zpravidla se zjiš� uje porovnáním s ji� realizovanými prodeji a koup� mi obdobných v� cí 
v daném míst�  a � ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou 
od statisticky významného souboru dostate� n�  porovnatelných nemovitostí, je t�eba pou�ít 
náhradní metodiku. Obvyklou cenu je mo�no odhadnout pouze na základ�  analýzy trhu, 
pokud tam existuje trh nebo se pokusit odhadnout tr�ní hodnotu nemovitostí, pokud tam trh 
neexistuje. V �ádném p�ípad�  však nelze obvyklou cenu ani tr�ní hodnotu stanovit jako 
n� jaké p�esné � íslo. Pokud je zjišt� no, �e trh práv�  oce� ovanými nemovitostmi v daném míst�  
a � ase neexistuje nebo jsou tr�ní ceny nezjistitelné, zbývá jen odhad tr�ní hodnoty pomocí 
ekonomického zhodnocení. K stanovení obvyklé ceny bývá pou�ito kombinace t�í základních 
metod: 
 

a) nákladový zp� sob 
Zde je pou�ita cena zjišt� ná jako cena administrativní, která se provádí v�dy a ve všech 
mo�ných p�ípadech. 
 

b) výnosový zp� sob 
Provádí se v t� ch p�ípadech, kdy nemovitost nese nebo m� �e nést výnos, tj. kdy je mo�no ji 
v dané lokalit�  pronajmout a dosa�itelné nájemné, které je v míst�  obvyklé, je mo�no zjistit. 
 

c) porovnávací zp� sob 
Tímto zp� sobem je stanovena cena porovnáním a vyhodnocením cen v posledním období 
uskute� n� ných prodej�  obdobných nemovitostí, které jsou srovnatelné svým charakterem, 
velikostí a lokalitou s danou nemovitostí. 

Pro stavební pozemky a zahrady se vyu�ijí cenové mapy pozemk�  v obcích, ve kterých tyto 
cenové mapy byly vypracovány, pokud byly vypracovány na základ�  zodpov� dného srovnání 
s ji� realizovanými prodeji nemovitostí. Pomocn�  je mo�no pou�ít i cenových map obcí 
podobných, p�i respektování jejich odlišností. 

Pokud takové mapy nejsou, je mo�no n� kdy vyu�ít srovnávací indexovou metodu, kdy na 
základ�  porovnání polohy a vybavenosti jednotlivých pozemk�  pomocí index�  je ze známé 
ceny n� kterých pozemk�  odvozována cena pozemk�  dalších. 
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3.1 Nákladový zp � sob ocen � ní – administrativní cena 
1) Budova � .p.7  K�    447.732,-  
2) Rekr. chata � .e.217  K�    193.635,-  
3) Rekr. chata � .e.218  K�    193.635,-  
4) Rekr. chata � .e.219  K�    193.635,-  
5) Pozemek St.147  K�    20.931,-  
6) Pozemky � .828 a 829  K�    185.940,-  
7) Pozemek � .1109  K�    13.401,-  
8) Pozemek St.305  K�    9.368,-  
9) Pozemek St.306  K�    9.368,-  
10) Pozemek St.307  K�    9.368,-  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Zjišt � ná výsledná  K�    1.277.010,-  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

 

3.2 V� cná hodnota - administrativní bez Kp  

Popis 

Ke stanovení ceny zjišt� né nákladovým zp� sobem je pou�ita cenu z p�edcházejících statí 
posudku, t.j. cena zjišt� ná dle platné vyhlášky k rozhodnému datu. Vzhledem k tomu, �e se 
však jedná o stanovení ceny reproduk� ní sní�ené o opot�ebení, nebude pou�it koeficient 
prodejnosti uvedený v p�íloze � .33 vyhlášky. Reproduk� ní cena toti� odpovídá výši náklad� , 
které by bylo nutno v dob�  ocen� ní vynalo�it na po�ízení stejné nebo porovnatelné nové 
nemovitosti. 

Zjišt � ná cena 
Po�.� íslo  Název  Cena bez Kp 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

1.  Budova � .p.7   1335315.00 
2.  Pozemek St.147   62426.00 
3.  Pozemky � .828 a 829   554547.00 
4.  Pozemek � .1109   39967.00 
5.  Rekr. chata � .e.217   193635.00 
6.  Pozemek St.305   9110.00 
7.  Rekr. chata � .e.218   193635.00 
8.  Pozemek St.306   9110.00 
9.  Rekr. chata � .e.219   193635.00 
10.  Pozemek St.307   9110.00 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Celkem zjišt� ná cena bez Kp   2600490.00 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

V� cná hodnota - administrativní bez Kp  Cena celkem K�    2.600.490,-  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

 

3.3 Výnosová hodnota  

Popis 
Ke stanovení ceny nemovitosti výnosovým zp� sobem lze pou�ít ustanovení §6 zákona 151/97 
Sb. a §22 navazující vyhlášky 279/97 Sb. v posledním zn� ní. Výnosová cena je stanovena 
kapitalizací stabilizovaného trvale dosa�itelného ro� ního výnosu. 
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Nemovitost není pronajímána.  
Cena výnosovým zp� sobem není sou� ástí ocen� ní. 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Výnosová hodnota  Cena celkem K�    0,-  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

 

3.4 Porovnání nemovitosti jako celku / dle Metodiky  pro � S, a.s. 
V principu se jedná o vyhodnocení cen nedávno uskute� n� ných prodej�  nemovitostí 
srovnatelných svým charakterem, velikostí a lokalitou. Jako podklady byly pou�ity údaje 
z vlastní databáze uskute� n� ných prodej�  a údaje z výv� sek realitních kancelá�í 
o inzerovaných nemovitostech na Internetovém serveru http://reality.cz a místních realitních 
kancelá�í. 
Pro danou nemovitost jsem vzhledem k nabídce v lokalit �  pou�il nemovitosti v okolí do 10 
km. 
Pro zjišt� ní p�esn� jších hodnot standardních jednotkových tr�ních cen je obestav� ný prostor 
a vým� ra podlahových ploch srovnávacího objektu zjišt� na odhadem z dostupných podklad�  
a informací maklé�e. 

3.4.1 Porovnání jako celku - SO � .1 / Sloup v � echách  

Popis 
Prvním srovnávacím objektem je rekrea� ní objekt 
v obci Sloup v � echách. Na parcele o vým�� e 
3.770 m2 jsou 3 objekty: Rekrea� ní chata zast.pl. 
280m2 , zahradní domek zast.pl. 51 m2, 
a podúrov� ová dvougará� 45 m2. V p�ízemí chaty 
je hlavní místnost 11x8 m, bar s kuchyní, 2x 
Sociální zázemí - zvláš�  M + �, pískovcový sklep, 
prádelna a sklad. V 1 a 2.pat�e je 14 pokoj�  - 39 
l� �ek pro klienty. V 1/2 chaty je elekt�ina v m� di 
zbytek je p� vodní, v p�ízemí domu je voda 
v plastu, v 1. a 2.p. je bez p�ívodu vody. Objekt je vytáp� n akumula� ními kamny. Podlahy 
v objektu: v p�ízemí je velmi zachovalá p� vodní dla�ba patra jsou v kombinaci d�eva a lina, 
velmi zachovalé d�ev� né stropy. V chat�  je Wifi, pevná linka a zabezpe� ovací systém se 
sirénami. K objektu je 100 m2 terasa, na ploše 3.000 m2 je ohništ� , houpa� ky, d� tské h�išt� , 
stolní tenis a pískovišt� , na pozemku je vlastní studna s pitnou vodou � erpadly do obou 
objekt� . 
2. Chata se sedlovou st�echou (zahradní domek) - má terasu a balkon, v p�ízemí obývací 
pokoj s lo�nicí, v pat�e 2 lo�nice. Objekt má 3 p�ístupové cesty. Jde o zajímavou sezónní 
výnosnost. 
V nabídce RK RE/MAX Alfa, Praha je od dubna 2010 s aktualizací v b�eznu 2011 za 
nabídkovou cenu 6.800.000,00 K� . 
Odkaz: http://reality.cz/cgi/detail?ord=AP7-CL0075 

Index odlišnosti  
Pol.  Kriterium  Hodnota kriteria 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

1.  K1 - poloha   1.05 
2.  K2 - velikost   1.50 
3.  K3 - p�íslušenství   1.15 
4.  K4 - technický stav a vybavení   1.25 
5.  K5 - jiné   1.50 
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6.  K6 - úvaha znalce   0.90 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Index odlišnosti (sou� in hodnot)  3.05648 

Zjišt � né parametry srovnávacího objektu 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Realizovaná � i po�adovaná celková cena  = K�    6.800.000,-  
Pramen zjišt� ní ceny: Reality.cz 
Koeficient úpravy na dosa�itelnou cenu   x 0.8500 
Cena objektu realizovaná � i dosa�itelná  = K�    5.780.000,-  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

 

3.4.2 Porovnání jako celku - SO � .2 / Radvanec - Maxov  

Popis 
Druhou srovnávací nemovitostí je krásný rodinný 
penzion v osad�  Maxov, obec Radvanec u � eské 
Lípy. V dom�  je pohodlné bydlení pro majitele 
a � ty�i zrekonstruované apartmány pro hosty. 
Nemovitost je ve velmi dobrém stavu. Objekt je 
kompletn�  za�ízen. Vhodné místo pro 
agroturistiku, cyklistiku a procházky po okolí. 
V blízkém okolí se nachází Radvanecký rybník - 
p�írodní koupališt� . 
Umíst� ní v obci: centrum obce, Plocha pozemku: 
1.820 m2, Druh za�ízení: Penzion, Zastav� ná plocha: 180 m2, Typ budovy: samostatn�  stojící, 
Druh budovy: kamenná a zd� ná, Voda: vlastní zdroj, Elektroinstalace: 220/380 V, 
Kanalizace: ano, Topení: lokální palivové, Sklep: ano, Gará�: ne, Telefon: ano, Za�ízení 
nábytkem: za�ízeno, Parkování: u domu - kryté stání, Stav objektu: po rekonstrukci. 
V nabídce RK EH Reality s.r.o., Praha jde o novinku z b�ezna 2011 za nabídkovou cenu 
3.937.000,00 K� . 
Odkaz: http://reality.cz/cgi/detail?ord=X67-000621 

Index odlišnosti  
Pol.  Kriterium  Hodnota kriteria 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

1.  K1 - poloha   1.00 
2.  K2 - velikost   1.00 
3.  K3 - p�íslušenství   1.00 
4.  K4 - technický stav a vybavení   1.30 
5.  K5 - jiné   1.50 
6.  K6 - úvaha znalce   0.95 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Index odlišnosti (sou� in hodnot)  1.8525 

Zjišt � né parametry srovnávacího objektu 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Realizovaná � i po�adovaná celková cena  = K�    3.937.000,-  
Pramen zjišt� ní ceny: Reality.cz 
Koeficient úpravy na dosa�itelnou cenu   x 0.9000 
Cena objektu realizovaná � i dosa�itelná  = K�    3.543.300,-  
_______________________________________________________________________________________________________________ 
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3.4.3 Porovnání jako celku - SO � .3 / Ma� enice  

Popis 
T�etím objektem na srovnání byl zvolen penzion v 
Lu�ických horách v obci Ma�enice, � ást Dolní 
Sv� tlá. jde o dv�  samostatné budovy s celkovou 
kapacitou 30+40 l� �ek. Hl.budova: restaurace, 
vybavená kuchy� , spole� enská místnost, jídelna, 
2 apartmány, 10 pokoj�  se sociálním za�ízením na 
chodbách. V podkroví 2 místnosti se sociálním 
za�ízením pro personál. Vedlejší budova - 
ubytování. H�išt�  a posezení u ohn� . P� kné místo 
nedaleko golfového areálu Malevil. 
Ú� el: Komer� ní, Umíst� ní v obci: na okraji, Plocha pozemku: 1.529 m2, Druh za�ízení: 
Penzion o 2 budovách, Zastav� ná plocha: 768 m2, U�itná plocha: 520 m2, Typ objektu: 
cihlová stavba, Po� et NP: 2, Po� et PP: 1, Po� et pokoj� : 24, Kapacita stravování: 75, Forma 
vlastnictví: osobní, Voda: ano, Plyn: ne, Elektroinstalace: ano, Kanalizace: ano odpadní jímka 
2x, Topení: ÚT palivové a elektrické, Sklep: ano, Gará�: ano, Telefon: ano, Výtah: ne, 
Parkování: ano, Stav objektu: Dobrý. 
V nabídce RK EVROPA realitní kancelá� LIBEREC, je od b�ezna 2010 s aktualizací v b�eznu 
2011 za nabídkovou cenu 3.690.000,00 K� . Sousední budova je nabízena za 2.900.000,00 K� . 
Odkaz: http://reality.cz/cgi/detail?ord=CE9-R09103 

Index odlišnosti  
Pol.  Kriterium  Hodnota kriteria 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

1.  K1 - poloha   0.90 
2.  K2 - velikost   1.00 
3.  K3 - p�íslušenství   1.05 
4.  K4 - technický stav a vybavení   1.30 
5.  K5 - jiné   1.50 
6.  K6 - úvaha znalce   0.90 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Index odlišnosti (sou� in hodnot)  1.65848 

Zjišt � né parametry srovnávacího objektu 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Realizovaná � i po�adovaná celková cena  = K�    3.690.000,-  
Pramen zjišt� ní ceny: Reality.cz 
Koeficient úpravy na dosa�itelnou cenu   x 0.9000 
Cena objektu realizovaná � i dosa�itelná  = K�    3.321.000,-  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

 

3.4.4 Porovnání jako celku - oce � ovaný objekt  

Popis 
Popis viz. výše. 
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Cena oce � ovaného objektu odvozená ze srovnávacího objektu 
Objekt � .  Cena srov.  Index   Cena oce� . 
 obj. K�    odlišnosti   obj. K�  

_______________________________________________________________________________________________________________ 

1   5780000   3.056   1891052 
2   3543300   1.853   1912713 
3   3321000   1.658   2002412 

_______________________________________________________________________________________________________________ 

Celk.pr� m.     1935392 
Minimum       1891052 
Maximum       2002412 

Výpo � et ceny objektu porovnávací metodou 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Cena zjišt� ná ze všech srovnávacích objekt�  (po zaokrouhlení): 
Minimální cena objektu  = K�    1.891.100,-  
Pr� m� rná cena objektu  = K�    1.935.400,-  
Maximální cena objektu  = K�    2.002.400,-  
Cena objektu stanovená cenovým porovnáním: 
Cp = pr� m� rná = K�    1.935.400,-  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Porovnání jako celku - oce� ovaný objekt  Cena celkem K�    1.935.400,-  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

 

3.5 Obvyklá (obecná, tr�ní) cena - odborný odhad  

Popis 
V nabídce pro prodej, resp. ve�ejnou dra�bu byla nemovitost 5x a to bez úsp� šného ukon� ení 
dra�by - p�evodu vlastnického práva. Podrobn� ji 1.dra�ba s vyvolávací cenou 3,5 mil. K�  se 
uskute� nila 25.5.2007, 2.dra�ba rovn� � s vyvolávací cenou 3,5 mil. K�  se uskute� nila 
21.9.2007, 3.dra�ba dne 5.9.2008, 4.dra�ba dne 27.4.2010 a 5.dra�ba dne 17.6.2010, v�dy 
s vyvolávací cenou 2,45 mil. K� . Tato znalci známá skute� nost má i výrazný vliv na cenu 
obvyklou. 

Zjišt � ní obvyklé ceny nemovitosti odborným odhadem 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Cena zjišt� ná podle cenového p�edpisu  = K�    1.277.013,-  
V� cná hodnota (� asová cena)  = K�    2.600.490,-  
Výnosová hodnota  = K�    0,-  
Cena zjišt� ná porovnávacím zp� sobem  = K�    1.935.400,-  
Vzhledem k zjišt� né cen�  porovnáním stanovuji cenu obvyklou hlavní stavby, � .p.7 
s p�íslušnými pozemky ve výši 1.900.000,00 K� . 
Cenu jednotlivých d�ev� ných chat s p�íslušným pozemkem stanovuji odborným posouzení na 
100.000,00 K� . 
Celkem zjišt� ná cena obvyklá � iní: 
Objekt � .p.7 1.900.000,00 K�   
RCH e.� .217 100.000,00 K�   
RCH e.� .218 100.000,00 K�   
RCH e.� .219 100.000,00 K�   
Celkem 2.200.000,00 K�  
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Obvyklá (obecná, tr�ní) cena odvozená z výše uvedených 
hodnot na základ�  odborné úvahy odhadce  = K�    2.200.000,-  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Obvyklá (obecná, tr�ní) cena - odborný odhad  Cena celkem K�    2.200.000,-  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

 

4. REKAPITULACE OBVYKLÉ CENY 

1) Administrativní cena (cenový p�edpis)  K�   1.277.010,-  
2) V� cná hodnota (� asová cena)  K�    2.600.490,-  
3) Výnosová hodnota  K�    0,-  
4) Cena zjišt� ná porovnávacím zp� sobem  K�    2.200.000,-  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Obvyklá (tr�ní) cena podle odborného odhadu  K�    2.200.000,-  
_______________________________________________________________________________________________________________ 

 
 
Vzhledem k zjišt� ným hodnotám, podle mého názoru, odborného srovnání dostupných 
obchod�  a zjišt� ných cen, za p� edpokladu, �e nemovitost nemá omezení vlastnických 

práv �ádnými finan � ními pohledávkami a nároky, cena obvyklá SOU� ASNÁ � iní 
 

Slovy: Dvamilionydv� st� tisíc K�  
 

Toto ocen� ní je zpracováno v souladu s normami a zásadami profesionální etiky a na 
základ�  objektivního posouzení všech zjišt� ných skute� ností. 

 
 
V D�� ín� , dne 27.b�ezna 2011 
 
 
 
 
 
 .................... 
 vypracoval 

Mgr. Milan Špi� ka 
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Fotodokumentace: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Kopie KM: 
 


