
 

 

  

 

ZNALECKÝ POSUDEK 

č. 3715/272/2017 

O ceně obvyklé stavebního pozemku č. parc. 1392 jehož součástí je stavba rodinného domu čp. 528 

a trvalý travní porost č. parc. 1393/1 jehož součástí je stavba dílny v obci a katastrálním území 

Jilemnice. 

 

  
 

Objednatel znaleckého posudku: Soudní exekutor Mgr. Bohumil Brychta, 
Exekutorský úřad Rychnov nad Kněžnou 

Nádražní 486 

517 21 Týniště nad Orlicí 

Účel znaleckého posudku: stanovení obvyklé hodnoty k  194 EX 1260/15-62 

Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění zákonů č. 121/2000 Sb., č. 237/2004 

Sb., č. 257/2004 Sb., č. 296/2007 Sb., č. 188/2011 Sb., č. 350/2012 Sb., č. 303/2013 Sb., č. 

340/2013 Sb., č. 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. ve znění 

vyhlášky č. 199/2014 Sb., č. 345/2015 Sb., č. 53/2016 Sb. a č. 443/2016 Sb., podle stavu ke dni 

16.11.2017 znalecký posudek vypracoval: 

 Martin Buchar 

 Buzulucká 526 

 500 03 Hradec Králové 3 

 telefon: 602 411 603  

 e-mail: resding@tiscali.cz  

Znalecký posudek obsahuje 13 stran textu včetně titulního listu a 15 stran příloh. Objednateli se 
předává  ve dvou vyhotoveních. 

V Hradci Králové 16.11.2017 
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A. NÁLEZ 

1. Znalecký úkol 

Stanovení obvyklé hodnoty předmětných nemovitostí ke zpeněžení na základě Usnesení 194 EX 

1260/15-62 

 

2. Základní informace 

Název předmětu ocenění: Stavební parcela č. parc. 1392 jejíž součástí je stavba rodinného 

domu čp. 528 a trvalý travní porost č. parc. 1393/1 na kterém stojí 

objekt dílny 

Adresa předmětu ocenění: Čsl. Legií 528 

 514 01 Jilemnice 

LV: 2937 

Kraj: Liberecký 

Okres: Semily 

Obec: Jilemnice 

Katastrální území: Jilemnice 

Počet obyvatel: 5 515 

Základní cena stavebního pozemku obce okresu ZCv = 683,00 Kč/m
2 

Koeficienty obce 

Název koeficientu č. Pi 

O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I  0,85 

O2. Hospodářsko-správní význam obce: Obce s počtem obyvatel nad 

5000 a všechny obce v okresech Praha-východ, Praha-západ a 

katastrální území lázeňských míst typu D 

III  0,85 

O3. Poloha obce: Nevyjmenovaná obec o velikosti nad 5000 obyvatel a 

obec, jejíž katastrální území sousedí s nevyjmenovanou obcí 

velikosti nad 5000 obyvatel 

V  1,00 

O4. Technická infrastruktura v obci: V obci je elektřina, vodovod, 

kanalizace a plyn 

I  1,00 

O5. Dopravní obslužnost obce: Železniční a autobusová zastávka II  0,95 

O6. Občanská vybavenost v obci: Rozšířená vybavenost (obchod, 

služby, zdravotní středisko, škola a pošta, nebo bankovní (peněžní) 

služby, nebo sportovní nebo kulturní zařízení) 

II  0,98 

 

Základní cena stavebního pozemku  ZC = ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * O5 * O6 = 459,00 Kč/m
2 

3. Prohlídka a zaměření 

Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 16.11.2017 za přítomnosti pana Honců. 

4. Podklady pro vypracování znaleckého posudku 

Usnesení o ustanovení znalce ze dne 11.9.2017 194 EX 1260/15-62 

Výpis z KN, Katastrálního úřadu pro Liberecký kraj, Semily LV č. 2937 

Snímek pozemkové mapy k.ú. Jilemnice 

Místní šetření uskutečněné znalcem a informace získané od pana Honců 

Fotodokumentace nemovitosti pořízená znalcem při místním šetření 

Databáze znalce realizovaných nemovitostí na realitním trhu 
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Informace jednotlivých realitních kanceláří o realizaci obdobných nemovitostí 

Platný územní plán města Jilemnice 

5. Vlastnické a evidenční údaje 

LV č.2937 

Roman Honců, bytem Čsl. Legií 528, Jilemnice 

k 1/2 z celku 

Pavla Gabrielová, bytem Čsl. Legií 528, Jilemnice 

k 1/2 z celku 

 

Omezení vlastnických práv 

 

dle oddílu C platného LV č. 2937 ke dni 16.11.2017 

 

1/ Exekuční příkaz k prodeji nemovitosti 

 

2/ Zahájení exekuce - Honců Roman 

 

3/ Zástavní právo exekutorské podle § 69a exekučního řádu 

 

4/ Zástavní právo smluvní 

 

5/ Zástavní právo z rozhodnutí správního orgánu 

 

6/ Objekt není pronajímán 

 

 

6. Dokumentace a skutečnost 

Jinou dokumentaci než je výše uvedena neměl znalec k dispozici. Nemovitost je přístupná a 

spoluvlastník nemovitosti se znalcem spolupracoval a podal znalci relevantní informace o 

nemovitostech. 

Ocenění je vypracováno s obecně platnými předpoklady, neboť stanovení obvyklé ceny není 

upraveno žádným předpisem kromě zákona č. 151/1997 Sb. § 2 odstavec 1, ve znění pozdějších 

předpisů.  

 

7. Celkový popis nemovité věci 

Město Jilemnice je vstupní branou do Krkonoš zejména do oblasti Benecka a Horních a Dolních 

Míseček. S počtem obyvatel 5 515 se řadí k menším městům na poměry ČR. Má vybudovánu 

přiměřenou infrastrukturu vzhledem ke své velikosti. Disponuje veškerými inženýrskými sítěmi - 

veřejným vodovodem, kanalizací, plynovodem, elektrickou a telekomunikační sítí. V oblasti 

vzdělávání má dvě MŠ, ZŠ 1 - 9, gymnázium, střední odbornou školu. Zdravotní péče je zajištěna v 

širším rozsahu včetně nemocniční péče. Město má vlastní muzeum, kulturní zařízení a sportoviště 

odpovídající jeho velikosti. Svojí polohou má dobré dojezdové vzdálenosti k vybudovaným zimním 

střediskům Harrachov, Benecko a Mísečky. Jedná se o podhorskou oblast Krkonoš. 
Město je napojeno na železniční síť, dálkovou a místní autobusovou dopravu. 
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Porovnatelné nemovitosti na realitním trhu: 

 

Na základě šetření u jednotlivých realitních kanceláří nebyly nalezeny v samotném městě 

souměřitelné nemovitosti stejného typu a velikosti a znalec proto vybral nemovitosti ze širšího 

okolí. Dále pracoval s vlastní databází. 

 

Dále znalec provedl propočet dle platného právního předpisu pro lepší orientaci. 

8. Základní pojmy a metody ocenění 

1/ Zákon č. 151/1997 Sb. v platném znění novel 

9. Obsah znaleckého posudku 

1. Rodinný dům čp. 528  

2. Dílna  

3. Stavební pozemek a trvalý travní prost  

 

B. ZNALECKÝ POSUDEK 

Oceňovací předpis 

Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění zákonů č. 

121/2000 Sb., č. 237/2004 Sb., č. 257/2004 Sb., č. 296/2007 Sb., č. 188/2011 Sb., č. 350/2012 Sb., 

č. 340/2013 Sb., č. 303/2013 Sb., č. 344/2013 Sb. a č. 228/2014 Sb. a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 

Sb. ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., č. 345/2015 Sb., č. 53/2016 Sb. a č. 443/2016 Sb., kterou se 

provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb.  

Index trhu s nemovitými věcmi 

Název znaku č. Pi 

1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Nabídka odpovídá 

poptávce 

II  0,00 

2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek nebo pozemek, jehož 

součástí je stavba (stejný vlastník) nebo jednotka nebo jednotka se 

spoluvl. podílem na pozemku 

V  0,00 

3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná 

území 

II  0,00 

4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II  0,00 

5. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II  0,00 

6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu 

záplav 

IV  1,00 

7. Hospodářsko-správní význam obce: Obce s počtem obyvatel nad 5 

tisíc a všechny obce v okr. Praha - východ, Praha - západ a 

katastrální území lázeňských míst typu D) nebo oblíbené turistické 

lokality 

III  1,00 

8. Poloha obce: Nevyjmenovaná obec o velikosti nad 5000 obyvatel a 

obec, jejíž katastrální území sousedí s nevyjmenovanou obcí 

velikosti nad 5000 obyvatel 

V  1,00 

9. Občanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obchod, 

služby, zdravotnická zařízení, škola, pošta, bankovní (peněžní) 

služby, sportovní a kulturní zařízení aj.) 

I  1,05 
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V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy 

č. 3 oceňovací vyhlášky: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +  Pi) = 1,050 

  i = 1  

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +  Pi) = 1,000 

  i = 1  

 

Index polohy 

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Rezidenční stavby v ostatních obcích nad 

2000 obyvatel 

Název znaku č. Pi 

1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním 

celku 

I  1,00 

2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí: 

Rezidenční zástavba 

I  0,04 

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové části obce III  -0,05 

4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec: 

Pozemek lze napojit pouze na některé sítě v obci 

II  -0,10 

5. Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité věci je 

dostupná občanská vybavenost obce 

I  0,00 

6. Dopravní dostupnost k pozemku: Přístup po nezpevněné 

komunikaci, dobré parkovací možnosti 

IV  -0,02 

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka do 200 m včetně, MHD – 

dobrá dostupnost centra obce 

III  0,00 

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Bez možnosti 

komerčního využití 

II  0,00 

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II  0,00 

10. Nezaměstnanost: Průměrná nezaměstnanost II  0,00 

11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - negativní vlivy se 

neprojevují 

II  0,00 

 

  
11 

 

Index polohy IP = P1 * (1 + Pi) = 0,870 

  i = 2 

V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy 

č. 3 oceňovací vyhlášky: 

Koeficient pp = IT * IP = 0,914 

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0: 

Koeficient pp = IT * IP = 0,870 
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1. Rodinný dům čp. 528 

 

Přízemní rodinný dům postavený více jak před sto lety, částečně přistavovaný v 60 - 70 letech 

minulého století. Obvodové nosné konstrukce zděné z míšeného zdiva, stropní konstrukce 

provedena, zastřešení je provedeno sedlovým dřevěným krovem se střešní krytinou z 

osinkocementových šablon a pozinkovanou falcovanou krytinou na bednění. Venkovní a vnitřní 

omítky provedeny vápenné - poškozené vlhkostí, částečně opadané. Okna osazena dřevěná dvojitá, 

dveře dřevěné do zárubní. Podlahové konstrukce standardní provedení v kombinaci. Klempířské 

konstrukce žlaby a svody chybí, pouze provedeno okřídlí z pozinkovaného plechu. Do objektu 

zavedena voda z vodovodního řadu, plyn. Vytápění - radiátory odstraněny. Elektroinstalace 

zavedena, rozvody vody provedeny. Veškeré instalace ve špatném stavu! Dům obsahuje jednu 

bytovou jednotku. 

Dům je neužívaný, opuštěný, není schopen užívání ve velmi špatném stavu, bu´d na velmi 

nákladnou rekonstrukce, nebo určen k odstranění.   

Zatřídění pro potřeby ocenění 

Typ objektu: Rodinný dům § 35 porovnávací metoda 

Poloha objektu: Liberecký kraj, obec 2 001 – 10 000 obyvatel 

Stáří stavby: 100 let 

Základní cena ZC (příloha č. 24):  2 139,- Kč/m
3 

Zastavěné plochy a výšky podlaží 

přízemí: 14,30*6,50+2,46*5,47+5,90*1,90 =  117,62 m
2 

 

Název podlaží Zastavěná plocha Konstrukční výška 

přízemí: 117,62 m
2 

2,50 m 

Obestavěný prostor 

přízemí: 117,62*2,60 =  305,81 m
3 

střešní prostor a půda: 117,62*2,80/2 =  164,67 m
3 

Obestavěný prostor - celkem: =  470,48 m
3 

Podlažnost: 

Zastavěná plocha prvního nadzemního podlaží: ZP1 =  117,62 m
2 

Zastavěná plocha všech podlaží: ZP =  117,62 m
2 

Podlažnost: ZP / ZP1 = 1,00 

Výpočet indexu cenového porovnání 

Index vybavení 

Název znaku č. Vi 

0. Typ stavby - nepodsklepený nebo podsklepený do poloviny 

zastavěné plochy 1.NP - se šikmou nebo strmou střechou 

I typ A 

1. Druh stavby: samostatný rodinný dům III  0,00 

2. Provedení obvodových stěn: cihelné nebo tvárnicové zdivo  III  0,00 

3. Tloušťka obvod. stěn: 45 cm II  0,00 

4. Podlažnost: hodnota 1 I  0,00 

5. Napojení na sítě (přípojky): přípojka elektro, voda, kanalizace a plyn V  0,08 
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nebo propan butan 

6. Způsob vytápění stavby: lokální na tuhá paliva I  -0,08 

7. Zákl. příslušenství v RD: úplné - standardní provedení  III  0,00 

8. Ostatní vybavení v RD: bez dalšího vybavení I  0,00 

9. Venkovní úpravy: zanedbatelného rozsahu I  -0,05 

10. Vedlejší stavby tvořící příslušenství k RD: bez vedlejších staveb 

nebo jejich celkové zastavěné ploše nad 25 m2 

II  0,00 

11. Pozemky ve funkčním celku se stavbou: nad 800 m2 celkem III  0,01 

12. Kriterium jinde neuvedené: významně snižující cenu - 

neobyvatelný dům 

I  -0,10 

13. Stavebně - technický stav: stavba ve špatném stavu – (nutná 

rekonstrukce i konstrukcí dlouhodobé životnosti) 

V  0,40 

Koeficient pro stáří 100 let: 

s = 1 - 0,005 * 100 = 0,500 

Koeficient stáří s nemůže být nižší než 0,6. 

  
12 

 

Index vybavení IV = (1 + Vi) * V13 * 0,600 = 0,206 

  i = 1  

Nemovitá věc je součástí pozemku 

Index trhu s nemovitými věcmi IT = 1,000 

Index polohy pozemku IP = 0,870 

Ocenění 

Základní cena upravená ZCU = ZC * IV = 2 139,- Kč/m
3
 * 0,206 = 440,63 Kč/m

3 

CSP = OP * ZCU * IT * IP = 470,48 m
3
 * 440,63 Kč/m

3 
* 1,000 * 0,870= 180 357,61 Kč 

Cena stanovená porovnávacím způsobem =  180 357,61 Kč 

 

2. Dílna 

 

Zděný objekt dílny postavený na základových pasech bez podsklepení a možnosti podkroví. 

Obvodové nosné konstrukce zděné na tl. do 45 cm. Podlahové konstrukce betonové, vnitřní omítky 

vápenné, venkovní omítky stěrkové. Zastřešení je provedeno mírně pultovou střechou pokrytou 

těžkými lepenkovými pásy. Klempířské konstrukce chybí. Okna osazena dřevěná, dveře taktéž 

dřevěné. Elektroinstalace zavedena 230/400 V, hromosvod není instalovaný. Do objektu nejsou 

zavedeny žádné další sítě - voda, kanalizace, plyn. Objekt byl vybudován v roce 2010 a užíván jako 

truhlářská dílna. V současné době je užíván k chovu malých zvířat. 

Stavba není zapsána v katastru nemovitostí a nebyla zatím řádně povolena stavebním úřadem! 

Stavba není zcela dokončena! 

Zatřídění pro potřeby ocenění 

Budova § 12: H. budovy pro obchod a služby 

Svislá nosná konstrukce: zděná 

Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC: 123 

Nemovitá věc je součástí pozemku 
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Výpočet jednotlivých ploch 

Podlaží Plocha  [m
2
] 

přízemí 7,10*20,00 =  142,00 

Zastavěné plochy a výšky podlaží 

Podlaží 
Zastavěná 

plocha 

Konstr. 

výška 
Součin 

přízemí  142,00 m
2 

 2,60 m  369,20 

Součet   142,00 m
2   369,20 

 

Průměrná výška všech podlaží v objektu: PVP = 369,20 / 142,00 = 2,60 m 

Průměrná zastavěná plocha všech podlaží: PZP = 142,00 / 1 = 142,00 m
2 

 

Obestavěný prostor 

 

Výpočet jednotlivých výměr 

Podlaží Obestavěný prostor   

přízemí a střešní 

konstrukce 

142,00*2,90 =  411,80 m
3 

 

(PP = podzemní podlaží, NP = nadzemní podlaží, Z = zastřešení) 

Podlaží Typ 
Obestavěný 

prostor 

přízemí a střešní konstrukce NP  411,80 m
3 

Obestavěný prostor - celkem:  411,80 m
3 

 

Popis a hodnocení konstrukcí a vybavení 

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  

A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 

Konstrukce Provedení 
Hodnocení 

standardu 

Část 

[%] 

1. Základy vč. zemních prací betonové pasy izolované S 100 

2. Svislé konstrukce zděné do 45 cm S 100 

3. Stropy dřevěné P 100 

4. Krov, střecha dřevěný P 100 

5. Krytiny střech svařované pásy S 100 

6. Klempířské konstrukce chybí C 100 

7. Úprava vnitřních povrchů omítky S 100 

8. Úprava vnějších povrchů stěrka P 100 

9. Vnitřní obklady keramické chybí C 100 

10. Schody chybí C 100 

11. Dveře dřevěná S 100 

12. Vrata  X 100 

13. Okna dřevěná S 100 

14. Povrchy podlah betonové mazaniny S 100 

15. Vytápění lokální P 100 

16. Elektroinstalace světelná třífázová S 100 

17. Bleskosvod chybí C 100 
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18. Vnitřní vodovod chybí C 100 

19. Vnitřní kanalizace chybí C 100 

20. Vnitřní plynovod chybí C 100 

21. Ohřev teplé vody chybí C 100 

22. Vybavení kuchyní chybí C 100 

23. Vnitřní hygienické vyb. chybí C 100 

24. Výtahy chybí C 100 

25. Ostatní chybí C 100 

26. Instalační pref. jádra  X 100 

Výpočet koeficientu K4 

Konstrukce, vybavení   Obj. podíl [%] 
Část 

[%] 
Koef. 

Upravený 

obj. podíl 

1. Základy vč. zemních prací S  6,10 100  1,00  6,10 

2. Svislé konstrukce S  15,30 100  1,00  15,30 

3. Stropy P  8,10 100  0,46  3,73 

4. Krov, střecha P  6,20 100  0,46  2,85 

5. Krytiny střech S  2,90 100  1,00  2,90 

6. Klempířské konstrukce C  0,60 100  0,00  0,00 

7. Úprava vnitřních povrchů S  7,30 100  1,00  7,30 

8. Úprava vnějších povrchů P  3,30 100  0,46  1,52 

9. Vnitřní obklady keramické C  3,20 100  0,00  0,00 

10. Schody C  2,70 100  0,00  0,00 

11. Dveře S  3,70 100  1,00  3,70 

12. Vrata X  0,00 100  1,00  0,00 

13. Okna S  5,80 100  1,00  5,80 

14. Povrchy podlah S  3,30 100  1,00  3,30 

15. Vytápění P  4,80 100  0,46  2,21 

16. Elektroinstalace S  5,90 100  1,00  5,90 

17. Bleskosvod C  0,30 100  0,00  0,00 

18. Vnitřní vodovod C  3,20 100  0,00  0,00 

19. Vnitřní kanalizace C  3,10 100  0,00  0,00 

20. Vnitřní plynovod C  0,40 100  0,00  0,00 

21. Ohřev teplé vody C  2,00 100  0,00  0,00 

22. Vybavení kuchyní C  1,90 100  0,00  0,00 

23. Vnitřní hygienické vyb. C  4,20 100  0,00  0,00 

24. Výtahy C  1,30 100  0,00  0,00 

25. Ostatní C  4,40 100  0,00  0,00 

26. Instalační pref. jádra X  0,00 100  1,00  0,00 

Součet upravených objemových podílů  60,61 

Koeficient vybavení K4:  0,6061 

Ocenění 

Základní cena (dle příl. č. 8) [Kč/m
3
]: =  2 669,- 

Koeficient konstrukce K1 (dle příl. č. 10): *  0,9390 

Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP): *  0,9665 

Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): *  1,1077 

Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): *  0,6061 

Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  1,0000 

Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,1610 
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Základní cena upravená [Kč/m
3
] =  3 514,29 

Plná cena: 411,80 m
3
 * 3 514,29 Kč/m

3 
=  1 447 184,62 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 

Stáří (S): 7 roků 

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 73 roků 

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 80 roků 

Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 7 / 80 = 8,8 %   

Koeficient opotřebení: (1- 8,8 % / 100) *  0,912 

Nákladová cena stavby CSN =  1 319 832,37 Kč 

Koeficient pp *  0,870 

Cena stavby CS =  1 148 254,16 Kč 

Dílna - zjištěná cena =  1 148 254,16 Kč 

 

3. Stavební pozemek a trvalý travní prost 

 

Stavební pozemek zastavěný stavbou rodinného domu a trvalý travní porost, který se stavebním 

pozemkem tvoří jeden funkční celek v obci a katastrálním území Jilemnice. Trvalý travní porost je 

zastavěn částečně stavbou dílny, která není zapsána v katastru nemovitostí. Pozemky jsou přístupné 

z páteřní komunikace města Jilemnice přes pozemky jiného vlastníka. Samostatný sjezd na 

oceňované pozemky není vybudován. V dané lokalitě je vybudován veřejný vodovod, plynovod, 

elektrická síť. Na kanalizaci je možnost napojení přes vlastní ČOV. Pozemky jsou mírně svažité, 

částečně zamokřené. Dle platného územního plánu jsou určeny k zástavbě nízkopodlažní obytné 

venkovského charakteru. 

Ocenění 

Koeficient redukce R: 

Výměra všech pozemků ve funkčním celku vp = 2 411,00 m
2 

R = (200 + 0,8 * vp) / vp 

R = (200 + 0,8 * 2 411,00) / 2 411,00 = 0,883 

Index trhu s nemovitostmi IT = 1,000 

Index polohy pozemku IP = 0,870 

Výpočet indexu cenového porovnání 

Index omezujících vlivů pozemku 

Název znaku č. Pi 

1. Geometrický tvar a velikost pozemku: Nevhodný tvar, nebo velikost 

- omezující jeho využití 

I  -0,01 

2. Svažitost pozemku a expozice: Svažitost terénu pozemku do 15 % 

včetně; ostatní orientace 

IV  0,00 

3. Ztížené základové podmínky: Neztížené základové podmínky III  0,00 

4. Chráněná území a ochranná pásma: Mimo chráněné území a 

ochranné pásmo 

I  0,00 

5. Omezení užívání pozemku: Bez omezení užívání I  0,00 

6. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II  0,00 
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  6  

Index omezujících vlivů IO = 1 + Pi = 0,990 

  i = 1 

Celkový index I = IT * IO * IP = 1,000 * 0,990 * 0,870 = 0,861 

Stavební pozemky zastavěné plochy a nádvoří oceněné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny 

odvozené 

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatřídění 
Zákl. cena 

[Kč/m
2
]  

Index Koef. 
Upr. cena 

[Kč/m
2
]  

§ 4 odst. 1 - stavební pozemek - zastavěná plocha a nádvoří  

§ 4 odst. 1  405,30  0,861    348,96 

Základní cena pozemku upravena redukčním koeficientem R 0,883  

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra 

[m
2
] 

Jedn. cena 

[Kč/m
2
] 

Cena 

[Kč] 

§ 4 odst. 1 zastavěná plocha a 

nádvoří 

1392 254,00 348,96  88 635,84 

§ 4 odst. 1 trvalý travní porost 1393/1 2 157,00 348,96  752 706,72 

Stavební pozemky - celkem 2 411,00   841 342,56 

Stavební pozemek a trvalý travní prost - zjištěná cena =  841 342,56 Kč 
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C. Obvyklá hodnota  

Obvyklá hodnota - cena předmětné nemovitosti je stanovena v souladu s § 2 odstavce 1 zák. č. 

151/1997 ve znění pozdějších předpisů. 

Obvyklou cenou - hodnotou se předpokládá cena, která by byla dosažitelná při prodeji v České 

republice v daném místě a čase. Nepřihlíží se při tom  k mimořádným okolnostem to jest stav tísně 

převádějícího nebo nabývajícího, osobních poměrů a pod.  

Předmětná nemovitost sestávající s pozemkových parcel - zastavěné plochy rodinným domem a 

trvalým travním porostem, který je zastavěn stavbou dílny a společně tvoří jednotný funkční celek 

se nacházejí v okrajové části města Jilemnice v mírně svažitém terénu. Přístup na tyto pozemkové 

parcely není vlastním sjezdem z páteřní komunikace, ale pouze přes pozemek jiných vlastníků, 

samostatný sjezd je nutno vybudovat, eventuelně zajistit věcným břemenem po pozemcích jiných 

vlastníků. Samotný rodinný dům je spíše zátěží pro stavební parcelu, neb je ve špatném stavebně 

technickém stavu, který by vyžadoval velmi nákladnou rekonstrukci ekonomicky neadekvátní 

výsledku. Dílna postavená na trvalém travním porostu nemá platné stavební povolení! Pozemkové 

parcely jsou dle platného územního plánu města Jilemnice vedeny v obytném území venkovského 

typu. Na základě těchto skutečností navrhuji obvyklou hodnotu předmětných nemovitostí 

takto: pro pozemkové parcely s ohledem na jejich zatížení vybudovanými stavbami a sjezdem 

přes pozemek jiných vlastníků hodnotu ve výši 300,- Kč/m
2
 . Rodinný dům ve velmi špatném 

stavu je zátěž pro stavební pozemek a jeho zůstatková hodnota se rovná nákladu na jeho 

odstranění a z tohoto důvodu je nulová. Dílna postavená na trvalém travním porostu, bez 

řádného stavebního povolení avšak sloužící pro truhlářskou výrobu eventuelně k chovu zvířat 

eventuelně skladování je stanovena na 1 950,- Kč/m
3
 obestavěného prostoru a to s ohledem na 

náklad, který bude vyžadovat její legalizaci, eventuelně přestavbu na objekt splňující 

požadavky územního plánu. 



Obvyklou hodnotu předmětných nemovitostí navrhuji takto: 

RD  čp. 528  na  č. parc. 1392  ve  výši                0,- Kč 

Dílna  na  č. parc. 1393/1  o  obestavěném prostoru  412 m
3 

 *  1 950,-  =    803 400,- Kč 

Pozemky  č. parc.  1392  a  č. parc.  1393/1  o  celkové  výměře      

           2 411 m
2
  *  300,- Kč/m

2= 
 723 300,- Kč 

________________________________________________________________________________ 

součet                         1 526 700,- Kč 

zaokrouhleně                        1 527 000,- Kč 


Obvyklou  hodnotu  celé  nemovitosti  č. parc. 1392,  č. parc. 1393/1,      

RD čp. 528  a  dílny stanovuji  na           1 527 000,- Kč 

Slovy: jedenmilionpětsetdvacetsedmtisíckorunčeských 



Obvyklou  hodnotu  jedné  poloviny z celku předmětných nemovitostí 

stanovuji  na                         763 500,- Kč 

Slovy: sedmsetšedesáttřitisícpětsetkorunčeských. 

V Hradci Králové 16.11.2017 

 Martin Buchar 
 Buzulucká 526 

 500 03 Hradec Králové 3 
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D. ZNALECKÁ DOLOŽKA 
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Hradci 

Králové ze dne 24.3.1987 čj.SPR 1848/86pro základní obor stavebnictví - ekonomika - ceny a 

odhady nemovitostí. 

Znalecký posudek byl zapsán pod poř. č. 3715/272/2017 znaleckého deníku. 

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 3715/272/2017. 
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