
 

 

  

 

ZNALECKħ POSUDEK 

ļ. 79/18 

o obvykl® cenŊ nemovitĨch vŊc²:  

- pod²lu id. 2/22 na pozemku p.ļ. St. 1/12, s pŚ²sluġenstv²m, zapsanĨch na LV ļ²slo 72, 

- pozemku p.ļ. St. 1/8, souļ§st² je stavba: Zbenice, ļ.p. 51, objekt bydlen², pozemku p.ļ. 18/12, 

s pŚ²sluġenstv²m, zapsanĨch na LV ļ²slo 76, 

vġe katastr§ln² ¼zem² Zbenice, obec Zbenice, okres PŚ²bram 

a ocenŊn² jednotlivĨch pr§v a z§vad spojenĨch s oceŔovanĨmi nemovitĨmi vŊcmi  

 

Objednatel znaleck®ho posudku: ExekutorskĨ ¼Śad Praha 2, JUDr. Jan Fendrych 

soudn² exekutor 

Hradeck§ 2526/3 

130 00 Praha 3 

Đļel znaleck®ho posudku: Exekuļn² Ś²zen² ļ.j. 132 EX 7570/14-48 

Dle z§kona ļ. 151/1997 Sb., o oceŔov§n² majetku ve znŊn² z§konŢ ļ. 121/2000 Sb., ļ. 237/2004 

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

340/2013 Sb., ļ. 344/2013 Sb., ļ. 228/2014 Sb. a ļ. 225/2017 Sb. a vyhl§ġky MF ĻR ļ. 441/2013 

Sb. ve znŊn² vyhl§ġky ļ. 199/2014 Sb., ļ. 345/2015 Sb., ļ. 53/2016 Sb., ļ. 443/2016 Sb. a ļ. 

457/2017 Sb., podle stavu ke dni 10.05.2018 znaleckĨ posudek vypracoval: 

 ZdenŊk Vaġ²ļek 

 Teplick§ 232 

 753 01 Hranice 

 telefon: 602 778 374 

 e-mail: zvh@atlas.cz, www.posudeknemovitosti.cz 

ZnaleckĨ posudek obsahuje 41 stran textu vļetnŊ tituln²ho listu a 11 stran pŚ²loh. Objednateli se 

pŚed§v§ ve dvou vyhotoven²ch.                V Hranic²ch 18.05.2018 
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A. NĆLEZ 

1. ZnaleckĨ ¼kol 

ZnaleckĨ posudek o obvykl® cenŊ nemovitĨch vŊc²:  

-  pod²lu id. 2/22 na pozemku p.ļ. St. 1/12, s pŚ²sluġenstv²m, zapsanĨch na LV ļ²slo 72, 

- pozemku p.ļ. St. 1/8, souļ§st² je stavba: Zbenice, ļ.p. 51, objekt bydlen², pozemku p.ļ. 18/12, s 

pŚ²sluġenstv²m, zapsanĨch na LV ļ²slo 76, 

vġe katastr§ln² ¼zem² Zbenice, obec Zbenice, okres PŚ²bram 

a ocenŊn² jednotlivĨch pr§v a z§vad spojenĨch s oceŔovanĨmi nemovitĨmi vŊcmi 

2. Z§kladn² informace 

1.LV 72 

N§zev pŚedmŊtu ocenŊn²: Pozemek 

Adresa pŚedmŊtu ocenŊn²: Zbenice 51 

 262 31 Zbenice 

Kraj: StŚedoļeskĨ 

Okres: PŚ²bram 

Obec: Zbenice 

Katastr§ln² ¼zem²: Zbenice 

Poļet obyvatel: 126 

Z§kladn² cena stavebn²ho pozemku obce okresu ZCv = 1 056,00 Kļ/m
2 

Koeficienty obce 

N§zev koeficientu ļ. Pi  

O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel V  0,60 

O2. Hospod§Śsko-spr§vn² vĨznam obce: Ostatn² obce IV   0,70 

O3. Poloha obce: Obec vzd§len§ od hranice zastavŊn®ho ¼zem² 

vyjmenovan® obce nebo oblasti v tab. ļ. 1 (mimo Prahu a Brna) v 

nejkratġ²m vymezen®m ¼seku silnice do 10 km vļetnŊ 

IV   1,01 

O4. Technick§ infrastruktura v obci: V obci je elektŚina, vodovod, 

nebo kanalizace, nebo plyn 

III   0,70 

O5. Dopravn² obsluģnost obce: V obci je ģelezniļn² zast§vka, nebo 

autobusov§ zast§vka 

III   0,90 

O6. Obļansk§ vybavenost v obci: Minim§ln² vybavenost (pouze 

obchod nebo sluģby ï z§kladn² sortiment) 

V  0,85 

 

Z§kladn² cena stavebn²ho pozemku  ZC = ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * O5 * O6 = 240,00 Kļ/m
2 

2.LV 76 

N§zev pŚedmŊtu ocenŊn²: RodinnĨ dŢm a pozemky 

Adresa pŚedmŊtu ocenŊn²: Zbenice 51 

 262 31 Zbenice 

Kraj: StŚedoļeskĨ 

Okres: PŚ²bram 

Obec: Zbenice 

Katastr§ln² ¼zem²: Zbenice 

Poļet obyvatel: 126 

Z§kladn² cena stavebn²ho pozemku obce okresu ZCv = 1 056,00 Kļ/m
2 
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Koeficienty obce 

N§zev koeficientu ļ. Pi  

O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel V  0,60 

O2. Hospod§Śsko-spr§vn² vĨznam obce: Ostatn² obce IV   0,70 

O3. Poloha obce: Obec vzd§len§ od hranice zastavŊn®ho ¼zem² 

vyjmenovan® obce nebo oblasti v tab. ļ. 1 (mimo Prahu a Brna) v 

nejkratġ²m vymezen®m ¼seku silnice do 10 km vļetnŊ 

IV   1,01 

O4. Technick§ infrastruktura v obci: V obci je elektŚina, vodovod, 

nebo kanalizace, nebo plyn 

III   0,70 

O5. Dopravn² obsluģnost obce: V obci je ģelezniļn² zast§vka, nebo 

autobusov§ zast§vka 

III   0,90 

O6. Obļansk§ vybavenost v obci: Minim§ln² vybavenost (pouze 

obchod nebo sluģby ï z§kladn² sortiment) 

V  0,85 

 

Z§kladn² cena stavebn²ho pozemku  ZC = ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * O5 * O6 = 240,00 Kļ/m
2 

3. Prohl²dka a zamŊŚen² 

Prohl²dka se zamŊŚen²m byla provedena dne 10.05.2018 za pŚ²tomnosti pan² Jany Vaġ²ļkov® a 

sousedky z vedlejġ²ho domu. 

4. Podklady pro vypracov§n² znaleck®ho posudku 

- vĨpis z KN ze dne 26.04.2018, LV ļ²slo 72, k.¼. Zbenice 

- vĨpis z KN ze dne 26.04.2018, LV ļ²slo 76, k.¼. Zbenice 

- informace z nahl²ģen² do katastru nemovitost²  

- informace a ¼daje sdŊlen® objednatelem 

- informace a ¼daje sdŊlen® ¼ļastn²ky prohl²dky 

- skuteļnosti a vĨmŊry zjiġtŊn® na m²stŊ 

- www.sreality.cz, www.nemovitosti.eu, www.reality.cz a dalġ² 

5. Vlastnick® a evidenļn² ¼daje 

LV ļ²slo 72: 

Buchal Ladislav, ļ. p. 56, 26231 Zbenice 2/22 

Ļejd²k Josef, ļ. p. 19, 26284 Koz§rovice 1/286 

Ļejd²k Miloġ, ļ. p. 14, 26232 Peļice 1/286 

Ļejd²k Pavel, ļ. p. 14, 26232 Peļice 1/286 

Ļejd²k Petr, Tyrġova 108, PŚ²bram I, 26101 PŚ²bram 1/286 

Ļejd²k Vlastimil, Holuġice 12, 26272 Koz§rovice 14/286 

Ļejd²kov§ Jarmila, ļ. p. 72, 26101 Dubno 1/286 

Ļejd²kov§ Jitka, ļ. p. 102, 26232 Peļice 1/286 

Ļern§ Simona, ļ. p. 49, 26231 Zbenice 1/22 

ĻernĨ Luboġ, ļ. p. 49, 26231 Zbenice 2/22 

ĻernĨ V§clav, ļ. p. 65, 26231 Zbenice 2/22 

Ļeġka JiŚ², ļ. p. 1, 26231 Zbenice 4/22 

Gaģiov§ Jaroslava, Tyrġova 108, PŚ²bram I, 26101 PŚ²bram 1/286 

Lipt§k Luboġ, ļ. p. 51, 26231 Zbenice 2/22 

N§den²kov§ Jitka, ļ. p. 28, 26231 Zbenice 1/22 

Posp²chalov§ Marcela, Selibice 32, 44001 StaŔkovice 1/286 

PŚibylov§ Lenka, S. K. Neumanna 222, PŚ²bram VII, 26101 PŚ²bram 1/286 

PŚ²kopov§ Anna, ļ. p. 160, 26284 Zaluģany 1/286 
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Ġed²kov§ Marie, ļ. p. 144, 26284 Zaluģany 1/286 

Volfov§ Jana, ļ. p. 89, 26284 Koz§rovice 1/286 

SJM VrġeckĨ V§clav a Vrġeck§ Jaroslava, ļ. p. 52, 26231 Zbenice 2/22 

Zoubek Vlastimil, PlzeŔsk§ 45, PŚ²bram I, 26101 PŚ²bram 2/22 

Ģiģkov§ ZdeŔka, ļ. p. 55, 26231 Zbenice 2/22 

Omezen² vlastnick®ho pr§va: 

Exekuļn² pŚ²kaz k prodeji nemovitosti 

NaŚ²zen² exekuce - Lipt§k Luboġ 

NaŚ²zen² exekuce - Zoubek Vlastimil 

NaŚ²zen² exekuce - Ļejd²k Petr 

NaŚ²zen² exekuce - Ļejd²kov§ Jitka 

NaŚ²zen² exekuce - Ġed²kov§ Marie 

Zah§jen² exekuce - Lipt§k Luboġ 

Zah§jen² exekuce - Zoubek Vlastimil 

Zah§jen² exekuce - Ļejd²kov§ Jitka 

Zah§jen² exekuce - Ġed²kov§ Marie 

Z§stavn² pr§vo exekutorsk® podle Ä 69a exekuļn²ho Ś§du 

Z§stavn² pr§vo smluvn² 

Z§stavn² pr§vo soudcovsk® 

Z§stavn² pr§vo z§konn® 

Jin§ omezen² nebyla zjiġtŊna. 

 

LV ļ²slo 76: 

Lipt§k Luboġ, ļ. p. 51, 26231 Zbenice  

Omezen² vlastnick®ho pr§va: 

Exekuļn² pŚ²kaz k prodeji nemovitosti 

NaŚ²zen² exekuce - Lipt§k Luboġ 

Zah§jen² exekuce - Lipt§k Luboġ 

Z§stavn² pr§vo exekutorsk® podle Ä 69a exekuļn²ho Ś§du 

Z§stavn² pr§vo smluvn² 

Z§stavn² pr§vo z§konn® 

Jin§ omezen² nebyla zjiġtŊna. 

 

6. Dokumentace a skuteļnost 

Od nemovitĨch vŊc² nebyla pŚedloģena dokumentace, probŊhla prohl²dka a zamŊŚen² na m²stŊ 

sam®m.  

7. CelkovĨ popis nemovit® vŊci 

OceŔovan® nemovit® vŊci - pozemek p.ļ. St. 1/2, zapsanĨ na LV ļ²slo 72, se nach§z² ve stŚedu 

obce, v z§stavbŊ rodinnĨch domŢ. Jedn§ se o rovinatĨ, neoplocenĨ pozemek, uģ²vanĨ jako zahr§dky 

a spoleļnĨ dvŢr od sousedn²ch domŢ. Na pozemku se nach§zej² trval® porosty. PŚ²jezd je po 

zpevnŊn® asfaltov® komunikaci. PŚedmŊtem ocenŊn² je pozemek a trval® porosty. 

OceŔovan® nemovit® vŊci - rodinnĨ dŢm ļ.p. 51 a pozemky, zapsan® na LV ļ²slo 76, se nach§z² ve 

stŚedu obce, v z§stavbŊ rodinnĨch domŢ. Jedn§ se o rodinnĨ dŢm, vedlejġ² stavbu a venkovn² 

¼pravy na rovinatĨch, oplocenĨch pozemc²ch. Na pozemc²ch se nach§zej² trval® porosty. PŚ²jezd je 

po zpevnŊn® asfaltov® komunikaci. PrŢkaz energetick® n§roļnosti budov nebyl pŚedloģen a znalci 

nen² zn§mo, zda je vyhotoven.    

PŚi prohl²dce nebyly nemovit® vŊci v pln®m rozsahu pŚ²stupn®, a proto se vych§zelo pŚi ocenŊn² z 

informac² sdŊlenĨch ¼ļastn²ky prohl²dky. ZamŊŚen² bylo provedeno laserovĨm mŊŚidlem DISTO z 
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ulice, nŊkter® m²ry byly odhadnuty. V dobŊ prohl²dky se v domŊ ļ.p. 51 nah§zela osoba, kter§ 

neotevŚela a nekomunikovala se znalcem, pouze ztlumila r§dio v domŊ a sledovala ļinnost znalce 

za z§clonou.  

Pozemky byly na m²stŊ identifikov§ny podle mapy z nahl²ģen² do katastru nemovitost², pro pŚesn® 

urļen² v ter®nu je nutn® vymŊŚen² pozemkŢ opr§vnŊnĨm geodetem.  

8. Z§kladn² pojmy a metody ocenŊn² 

Podle ust. Ä 2 z§kona ļ. 151/1997 Sb. O oceŔov§n² majetku se majetek oceŔuje obvyklou cenou. 

Majetek a sluģba se oceŔuj² obvyklou cenou, pokud tento z§kon nestanov² jinĨ zpŢsob oceŔov§n². 

Obvyklou cenou se pro ¼ļely tohoto z§kona rozum² cena, kter§ by byla dosaģena pŚi prodej²ch 

stejn®ho popŚ²padŊ obdobn®ho majetku nebo pŚi poskytov§n² stejn® nebo obdobn® sluģby v 

obvykl®m obchodn²m styku v tuzemsku ke dni ocenŊn². PŚitom se zvaģuj² vġechny okolnosti, kter® 

maj² na cenu vliv, avġak do jej² vĨġe se neprom²taj² vlivy mimoŚ§dnĨch okolnost² trhu, osobn²ch 

pomŊrŢ prod§vaj²c²ho nebo kupuj²c²ho ani vliv zvl§ġtn² obliby. MimoŚ§dnĨmi okolnostmi trhu se 

rozumŊj² napŚ²klad stav t²snŊ prod§vaj²c²ho nebo kupuj²c²ho, dŢsledky pŚ²rodn²ch ļi jinĨch kalamit. 

Osobn²mi pomŊry se rozumŊj² zejm®na vztahy majetkov®, rodinn® nebo jin® osobn² vztahy mezi 

prod§vaj²c²m a kupuj²c²m. Zvl§ġtn² oblibou se rozum² zvl§ġtn² hodnota pŚikl§dan§ majetku nebo 

sluģbŊ vyplĨvaj²c² z osobn²ho vztahu k nim. Obvykl§ cena vyjadŚuje hodnotu vŊci a urļ² se 

porovn§n²m. 

Ke stanoven² obvykl® ceny se pouģ²vaj² tyto metody: 

- n§kladov§ - stanoven² vĨġe n§kladŢ na poŚ²zen² nemovitĨch vŊc² v souļasnĨch cen§ch a cena 

nemovitĨch vŊc² po odpoļtu opotŚeben² s pŚihl®dnut²m ke skuteļn®mu stavu nemovitĨch vŊc² 

- porovn§vac² - porovn§n² oceŔovanĨch nemovitĨch vŊc² s prod§vanĨmi nebo prodanĨmi 

nemovitĨmi vŊcmi 

- vĨnosov§ - se pouģ²v§ u nemovitĨch vŊc² s moģnĨm pŚ²jmem z pron§jmu tŊchto nemovitĨch vŊc² 

Pro stanoven² obvykl® ceny je moģno pouģ²t kombinaci metod: n§kladov®, porovn§vac² a vĨnosov®. 

 

Prov§dŊc² vyhl§ġky k z§konu ļ. 151/1997 Sb. o oceŔov§n² majetku jsou prŢbŊģnŊ novelizov§ny 

pr§vŊ za ¼ļelem dosaģen² co nejmenġ² odchylky mezi cenou zjiġtŊnou, stanovenou podle oceŔovac² 

vyhl§ġky a cenou obvyklou. OceŔovac² vyhl§ġka, podle kter® je ocenŊn² zpracov§no, postupuje pŚi 

urļen² ceny zjiġtŊn® n§kladovĨm zpŢsobem. TvŢrce vyhl§ġky pro urļen² n§kladovĨch ¼dajŢ 

disponuje nej¼plnŊjġ² datab§z² ovŊŚitelnĨch ¼dajŢ.  

Pro urļen² obvykl® ceny bude, z vĨġe uvedenĨch dŢvodŢ, pŚihl®dnuto k cenŊ zjiġtŊn®, vypoļten® 

podle oceŔovac² vyhl§ġky a k cenŊ stanoven® metodou srovn§vac².  

 

Nemovit® vŊci pŚedstavuj² zvl§ġtn² druh majetku, kterĨ je charakteristickĨ zejm®na t²m, ģe: 

- kaģdĨ pozemek a kaģd§ stavba je unik§tn² 

- ģivotnost pozemkŢ je prakticky neomezen§ 

- ģivotnost staveb je oproti jinĨm vŊcem podstatnŊ vyġġ² 

- jsou nepŚenosn® 

- mnoģstv² pozemkŢ je omezen® 

- jsou m§lo likvidn² 

- maj² velkĨ vliv na sv® okol² 

 

Obecn® vĨhody nemovitĨch vŊc²: 

- oproti jin®mu majetku jsou hodnotovŊ stabilnŊjġ², l®pe odol§vaj² vĨkyvŢm 

trhu (jsou tedy i m§lo likvidn²), z ļehoģ plyne menġ² investiļn² riziko 

- vĨnosy jsou relativnŊ stabiln² a maj² vŊtġinou stoupaj²c² tendenci 

- hŢŚe se neleg§lnŊ zcizuj² 
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- maj² velkou fyzickou odolnost proti vnŊjġ²m vlivŢm 

- vzhledem k povaze jsou vhodnĨm instrumentem pro dlouhodob® 

investov§n² 

 

Obecn® nevĨhody nemovitĨch vŊc²: 

- n²zk§ likvidita, tj. doba potŚebn§ na pŚemŊnu nemovitĨch vŊc² na hotov® 

pen²ze je zpravidla dlouh§ 

- vysok® n§klady na spr§vu a ¼drģbu 

- nŊkter® typy nemovitĨch vŊc² mohou podl®hat st§tn²m regul²m 

- vġechny operace s nemovitĨmi vŊcmi podl®haj² st§tn²mu dozoru (stavebn² 

¼Śad, katastr nemovitost², prosazov§n² veŚejnĨch z§jmŢ - ģivotn² 

prostŚed², nakl§d§n² s odpady) 

- nelze je pŚem²stit v pŚ²padŊ negativn²ch vnŊjġ²ch rizik (ģiveln® pohromy) 

9. Obsah znaleck®ho posudku 

LV 72 
1. Pozemek  

2. Trval® porosty  

LV 76 
1. RodinnĨ dŢm  

2. Stodola  

3. Sklen²k  

4. OcenŊn² venkovn²ch ¼prav zjednoduġenĨm zpŢsobem  

5. Pozemky  

6. Trval® porosty  
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B. ZNALECKħ POSUDEK 

OceŔovac² pŚedpis 

OcenŊn² je provedeno podle z§kona ļ. 151/1997 Sb., o oceŔov§n² majetku ve znŊn² z§konŢ ļ. 

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

ļ. 340/2013 Sb., ļ. 303/2013 Sb., ļ. 344/2013 Sb., ļ. 228/2014 Sb. a ļ. 225/2017 Sb. a vyhl§ġky MF 

ĻR ļ. 441/2013 Sb. ve znŊn² vyhl§ġky ļ. 199/2014 Sb., ļ. 345/2015 Sb., ļ. 53/2016 Sb., ļ. 443/2016 

Sb. a ļ. 457/2017 Sb., kterou se prov§dŊj² nŊkter§ ustanoven² z§kona ļ. 151/1997 Sb.  

LV 72 

Index trhu s nemovitĨmi vŊcmi 

N§zev znaku ļ. Pi  

1. Situace na d²lļ²m trhu s nemovitĨmi vŊcmi: Nab²dka odpov²d§ 

popt§vce 

II   0,00 

2. Vlastnick® vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictv² (mimo spoluvl. 

pod²lu pozemku k jednotce) 

III   -0,01 

3. ZmŊny v okol² s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovan§ 

¼zem² 

II   0,00 

4. Vliv pr§vn²ch vztahŢ na prodejnost: Bez vlivu II   0,00 

5. Ostatn² neuveden®: Vlivy sniģuj²c² cenu - V m²stŊ je horġ² moģnost 

zamŊstn§n², chyb² sluģby a moģnost napojen² pozemku na s²tŊ. 

I  -0,15 

6. PovodŔov® riziko: Z·na se zanedbatelnĨm nebezpeļ²m vĨskytu 

z§plav 

IV   1,00 

7. Hospod§Śsko-spr§vn² vĨznam obce: Ostatn² obce IV   0,90 

8. Poloha obce: Obec vzd§len§ od hranice zastavŊn®ho ¼zem² 

vyjmenovan® obce nebo oblasti v tab. ļ. 1 (kromŊ Prahy a Brna) v 

nejkratġ²m vymezen®m ¼seku silnice do 10 km vļetnŊ 

V  1,02 

9. Obļansk§ vybavenost obce: Minim§ln² vybavenost (obchod nebo 

sluģby ï z§kladn² sortiment) nebo ģ§dn§ 

III   0,90 

 

V pŚ²padech ocenŊn² nemovitĨch vŊc² vyjmenovanĨch ve tŚet² pozn§mce pod tabulkou ļ.1 pŚ²lohy 

ļ. 3 oceŔovac² vyhl§ġky: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 + S Pi) = 0,694 

  i = 1  

V ostatn²ch pŚ²padech ocenŊn² nemovitĨch vŊc² je znak 7 aģ 9 roven 1,0: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 + S Pi) = 0,840 

  i = 1  
 

Index polohy 

Typ staveb na pozemku pro stanoven² indexu polohy: Rezidenļn² stavby v obc²ch do 2000 obyvatel 

vļetnŊ 

N§zev znaku ļ. Pi  

1. Druh a ¼ļel uģit² stavby: Druh hlavn² stavby v jednotn®m funkļn²m 

celku 

I  1,01 

2. PŚevaģuj²c² z§stavba v okol² pozemku a ģivotn² prostŚed²: 

Rezidenļn² z§stavba 

I  0,03 
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3. Poloha pozemku v obci: StŚed obce ï centrum obce I  0,01 

4. Moģnost napojen² pozemku na inģenĨrsk® s²tŊ, kter® m§ obec: 

Pozemek lze napojit na vġechny s²tŊ v obci nebo obec bez s²t² 

I  0,00 

5. Obļansk§ vybavenost v okol² pozemku: V okol² nemovit® vŊci je 

ļ§steļnŊ dostupn§ obļansk§ vybavenost obce 

II   -0,02 

6. Dopravn² dostupnost k pozemku: PŚ²jezd po zpevnŊn® komunikaci, 

s moģnost² parkov§n² na pozemku 

VII   0,01 

7. Osobn² hromadn§ doprava: MHD ï centrum obce IV   0,03 

8. Poloha pozemku z hlediska komerļn² vyuģitelnosti: Bez moģnosti 

komerļn²ho vyuģit² 

II   0,00 

9. Obyvatelstvo: Bezprobl®mov® okol² II   0,00 

10. NezamŊstnanost: Vyġġ² neģ je prŢmŊr v kraji I  -0,02 

11. Vlivy ostatn² neuveden®: Vlivy sniģuj²c² cenu - Đzem² je 

stabilizovan®. V m²stŊ je horġ² moģnost zamŊstn§n², chyb² sluģby a 

moģnost napojen² pozemku na s²tŊ. 

I  -0,15 
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Index polohy IP = P1 * (1 + S Pi) = 0,899 

  i = 2 

V pŚ²padech ocenŊn² nemovitĨch vŊc² vyjmenovanĨch ve tŚet² pozn§mce pod tabulkou ļ.1 pŚ²lohy 

ļ. 3 oceŔovac² vyhl§ġky: 

Koeficient pp = IT * IP = 0,624 

V ostatn²ch pŚ²padech ocenŊn² nemovitĨch vŊc² je znak 7 aģ 9 roven 1,0: 

Koeficient pp = IT * IP = 0,755 

 

1. Pozemek 

Pozemek je rovinatĨ. 

OcenŊn² 

Index trhu s nemovitostmi IT = 0,840 

Index polohy pozemku IP = 0,899 

VĨpoļet indexu cenov®ho porovn§n² 

Index omezuj²c²ch vlivŢ pozemku 

N§zev znaku ļ. Pi  

1. GeometrickĨ tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuģit² II   0,00 

2. Svaģitost pozemku a expozice: Svaģitost ter®nu pozemku do 15 % 

vļetnŊ - ostatn² orientace 

IV   0,00 

3. Zt²ģen® z§kladov® podm²nky: Nezt²ģen® z§kladov® podm²nky III   0,00 

4. Chr§nŊn§ ¼zem² a ochrann§ p§sma: Mimo chr§nŊn® ¼zem² a 

ochrann® p§smo 

I  0,00 

5. Omezen² uģ²v§n² pozemku: Bez omezen² uģ²v§n² I  0,00 

6. Ostatn² neuveden®: Vlivy sniģuj²c² cenu - Đzem² je stabilizovan®. V 

m²stŊ je horġ² moģnost zamŊstn§n², chyb² sluģby a moģnost 

napojen² pozemku na s²tŊ. 

I  -0,15 
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  6  

Index omezuj²c²ch vlivŢ IO = 1 + S Pi = 0,850 

  i = 1 

CelkovĨ index I = IT * I O * I P = 0,840 * 0,850 * 0,899 = 0,642 

Stavebn² pozemek zastavŊn® plochy a n§dvoŚ² ocenŊnĨ dle Ä 4 odst. 1 a pozemky od t®to ceny 

odvozen® 

PŚehled pouģitĨch jednotkovĨch cen stavebn²ch pozemkŢ 

ZatŚ²dŊn² 
Z§kl. cena 

[Kļ/m
2
]  

Index Koef. 
Upr. cena 

[Kļ/m
2
]  

Ä 4 odst. 1 - stavebn² pozemek - zastavŊn§ plocha a n§dvoŚ²  

Ä 4 odst. 1  240,-  0,642    154,08 

 

Typ N§zev 
Parceln² 

ļ²slo 

VĨmŊra 

[m
2
] 

Jedn. cena 

[Kļ/m
2
] 

Cena 

[Kļ] 

Ä 4 odst. 1 zastavŊn§ plocha a 

n§dvoŚ² 

st. 1/12 2 996 154,08  461 623,68 

Stavebn² pozemek - celkem 2 996   461 623,68 

Pozemek - zjiġtŊn§ cena =  461 623,68 Kļ 

2. Trval® porosty 

Na pozemku se nach§zej² trval® porosty.  

Okrasn® rostliny: pŚ²loha ļ. 39. 

N§zev St§Ś² Poļet / VĨmŊra 

Typ Jedn. cena [Kļ / 

jedn.] 

Đpravy [%] Upr. cena 

[Kļ / jedn.] 

Cena 

[Kļ] 

vrba 30 rokŢ  1,00 ks 

Listnat® stromy I 19 650,-   19 650,-  19 650,- 

tŢje 15 rokŢ  3,00 ks 

Jehliļnat® keŚe I 1 090,-   1 090,-  3 270,- 

Souļet:  22 920,- 

Koeficient stanoviġtŊ Kz (dle pŚ²l. ļ. 39): *   0,750 

Koeficient polohy K5 (pŚ²l. ļ. 20) *   0,800 

Celkem - okrasn® rostliny =  13 752,- Kļ 

Trval® porosty - zjiġtŊn§ cena =  13 752,- Kļ 

LV 76 

Index trhu s nemovitĨmi vŊcmi 

N§zev znaku ļ. Pi  

1. Situace na d²lļ²m trhu s nemovitĨmi vŊcmi: Nab²dka odpov²d§ 

popt§vce 

II   0,00 

2. Vlastnick® vztahy: NezastavŊnĨ pozemek, nebo pozemek, jehoģ 

souļ§st² je stavba (stejnĨ vlastn²k), nebo stavba stejn®ho vlastn²ka, 

V  0,00 
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nebo jednotka se spoluvl. pod²lem na pozemku 

3. ZmŊny v okol² s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovan§ 

¼zem² 

II   0,00 

4. Vliv pr§vn²ch vztahŢ na prodejnost: Bez vlivu II   0,00 

5. Ostatn² neuveden®: Vlivy sniģuj²c² cenu - V m²stŊ je horġ² moģnost 

zamŊstn§n², chyb² sluģby a moģnost napojen² pozemku na s²tŊ. 

I  -0,15 

6. PovodŔov® riziko: Z·na se zanedbatelnĨm nebezpeļ²m vĨskytu 

z§plav 

IV   1,00 

7. Hospod§Śsko-spr§vn² vĨznam obce: Ostatn² obce IV   0,90 

8. Poloha obce: Obec vzd§len§ od hranice zastavŊn®ho ¼zem² 

vyjmenovan® obce nebo oblasti v tab. ļ. 1 (kromŊ Prahy a Brna) v 

nejkratġ²m vymezen®m ¼seku silnice do 10 km vļetnŊ 

V  1,02 

9. Obļansk§ vybavenost obce: Minim§ln² vybavenost (obchod nebo 

sluģby ï z§kladn² sortiment) nebo ģ§dn§ 

III   0,90 

 

V pŚ²padech ocenŊn² nemovitĨch vŊc² vyjmenovanĨch ve tŚet² pozn§mce pod tabulkou ļ.1 pŚ²lohy 

ļ. 3 oceŔovac² vyhl§ġky: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 + S Pi) = 0,702 

  i = 1  

V ostatn²ch pŚ²padech ocenŊn² nemovitĨch vŊc² je znak 7 aģ 9 roven 1,0: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 + S Pi) = 0,850 

  i = 1  

 

Index polohy 

Typ staveb na pozemku pro stanoven² indexu polohy: Rezidenļn² stavby v obc²ch do 2000 obyvatel 

vļetnŊ 

N§zev znaku ļ. Pi  

1. Druh a ¼ļel uģit² stavby: Druh hlavn² stavby v jednotn®m funkļn²m 

celku 

I  1,01 

2. PŚevaģuj²c² z§stavba v okol² pozemku a ģivotn² prostŚed²: 

Rezidenļn² z§stavba 

I  0,03 

3. Poloha pozemku v obci: StŚed obce ï centrum obce I  0,01 

4. Moģnost napojen² pozemku na inģenĨrsk® s²tŊ, kter® m§ obec: 

Pozemek lze napojit na vġechny s²tŊ v obci nebo obec bez s²t² 

I  0,00 

5. Obļansk§ vybavenost v okol² pozemku: V okol² nemovit® vŊci je 

ļ§steļnŊ dostupn§ obļansk§ vybavenost obce 

II   -0,02 

6. Dopravn² dostupnost k pozemku: PŚ²jezd po zpevnŊn® komunikaci, 

s moģnost² parkov§n² na pozemku 

VII   0,01 

7. Osobn² hromadn§ doprava: MHD ï centrum obce IV   0,03 

8. Poloha pozemku z hlediska komerļn² vyuģitelnosti: Bez moģnosti 

komerļn²ho vyuģit² 

II   0,00 

9. Obyvatelstvo: Bezprobl®mov® okol² II   0,00 

10. NezamŊstnanost: Vyġġ² neģ je prŢmŊr v kraji I  -0,02 

11. Vlivy ostatn² neuveden®: Vlivy sniģuj²c² cenu - Đzem² je 

stabilizovan®. V m²stŊ je horġ² moģnost zamŊstn§n², chyb² sluģby a 

moģnost napojen² pozemku na s²tŊ. 

I  -0,15 

 

 
 

11 
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Index polohy IP = P1 * (1 + S Pi) = 0,899 

  i = 2 

V pŚ²padech ocenŊn² nemovitĨch vŊc² vyjmenovanĨch ve tŚet² pozn§mce pod tabulkou ļ.1 pŚ²lohy 

ļ. 3 oceŔovac² vyhl§ġky: 

Koeficient pp = IT * IP = 0,631 

V ostatn²ch pŚ²padech ocenŊn² nemovitĨch vŊc² je znak 7 aģ 9 roven 1,0: 

Koeficient pp = IT * IP = 0,764 

 

1. RodinnĨ dŢm 

PŚ²zemn², krajn², ŚadovĨ, nepodsklepenĨ, rodinnĨ dŢm s obytnĨm podkrov²m, se sedlovou stŚechou, 

se nach§z² na pozemku p.ļ. St. 1/8. Je napojen na elektŚinu, vodovod ze studny na ciz²m pozemku, a 

kanalizaci. Objekt byl postaven v roce 2013 jako novostavba. Nen² zcela dokonļen. 

  

Dispoziļn² Śeġen²: V prvn²m nadzemn²m podlaģ² se nach§z² asi veranda, chodba, tŚi pokoje, kuchyŔ, 

koupelna se z§chodem, gar§ģ a sklady. V podkrov² se nach§z² asi tŚi pokoje a koupelna se 

z§chodem.   

 

Objekt je m²rnŊ udrģovanĨ a je podstandardnŊ vybaven. PŚi stanoven² pŚedpokl§dan® ģivotnosti 

bylo pŚihl®dnuto ke stavebn²mu stavu objektu. 

ZatŚ²dŊn² pro potŚeby ocenŊn² 

RodinnĨ dŢm, rekreaļn² chalupa nebo domek: Ä 13, typ A 

Svisl§ nosn§ konstrukce: zdŊn§ 

Podsklepen²: nepodsklepen§ nebo podsklepen§ do poloviny 

1.nadz. podlaģ² 

Podkrov²: m§ podkrov² nad 2/3 zastavŊn® plochy 1.nadz. 

podlaģ² 

StŚecha: se ġikmou nebo strmou stŚechou 

Poļet nadzemn²ch podlaģ²: s jedn²m nadzemn²m podlaģ²m 

K·d klasifikace stavebn²ch dŊl CZ-CC: 111 

Nemovit§ vŊc nen² souļ§st² pozemku 

 

VĨpoļet jednotlivĨch ploch 

N§zev Plocha  [m
2
] 

1. NP 9,60*13,80+5,80*8,10+4,00*2,50 =  189,46 

podkrov² 9,60*13,80+5,80*8,10 =  179,46 

ZastavŊn® plochy a vĨġky podlaģ² 

N§zev 
ZastavŊn§ 

plocha 

Konstr. vĨġka 

1. NP  189,46 m
2 

 3,00 m 

podkrov²  179,46 m
2 

 3,00 m 

ObestavŊnĨ prostor 

 

VĨpoļet jednotlivĨch vĨmŊr 
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N§zev ObestavŊnĨ prostor  [m
3
] 

1. NP (9,60*13,80+5,80*8,10)*(4,70)+(4,00*2,50)*(2,2

0) 

=  865,46 m
3 

zastŚeġen² (9,60*13,80+5,80*8,10)*(4,00*0,5)+(4,00*2,50)*

(2,50*0,5) 

=  371,42 m
3 

 

(PP = podzemn² podlaģ², NP = nadzemn² podlaģ², Z = zastŚeġen²) 

N§zev Typ 
ObestavŊnĨ 

prostor 

1. NP NP  865,46 m
3 

zastŚeġen² Z  371,42 m
3 

ObestavŊnĨ prostor - celkem:  1 236,88 m
3 

 

Popis a hodnocen² konstrukc² a vybaven² 

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

A = pŚidan§ konstrukce, X = nehodnot² se) 

Konstrukce Proveden² 
Hodnocen² 

standardu 

Ļ§st 

[%] 

1. Z§klady betonov® S 100 

2. Zdivo ciheln® S 100 

3. Stropy asi s rovnĨm podhledem S 100 

4. StŚecha sedlov§, pultov§ S 100 

5. Krytina cementov§ taġka S 100 

6. Klemp²Śsk® konstrukce eloxovanĨ hlin²k S 100 

7. VnitŚn² om²tky asi v§penn® S 100 

8. Fas§dn² om²tky v§penocementov§ S 35 

8. Fas§dn² om²tky ne C 65 

9. VnŊjġ² obklady dŚevŊn® - ġt²t S 100 

10. VnitŚn² obklady asi keramick® S 100 

11. Schody asi betonov® S 100 

12. DveŚe dŚevŊn® S 100 

13. Okna plastov§ S 100 

14. Podlahy obytnĨch m²stnost² asi dlaģby, plovouc² S 100 

15. Podlahy ostatn²ch m²stnost² asi dlaģby, plovouc² S 100 

16. Vyt§pŊn² ¼stŚedn² na tuh§ paliva S 100 

17. Elektroinstalace 220, 380 V S 100 

18. Bleskosvod ne C 100 

19. Rozvod vody asi tepl® a studen® S 100 

20. Zdroj tepl® vody asi el. bojler S 100 

21. Instalace plynu ne C 100 

22. Kanalizace ano S 100 

23. Vybaven² kuchynŊ asi spor§k S 100 

24. VnitŚn² vybaven² asi vana, umĨvadlo, sprchovĨ kout S 100 

25. Z§chod splachovac² S 100 

26. Ostatn² ne C 100 

VĨpoļet koeficientu K4 

Konstrukce, vybaven²   Obj. pod²l [%] 
Ļ§st 

[%] 
Koef. 

UpravenĨ 

obj. pod²l 



- 13 - 

 

1. Z§klady S  8,20 100  1,00  8,20 

2. Zdivo S  21,20 100  1,00  21,20 

3. Stropy S  7,90 100  1,00  7,90 

4. StŚecha S  7,30 100  1,00  7,30 

5. Krytina S  3,40 100  1,00  3,40 

6. Klemp²Śsk® konstrukce S  0,90 100  1,00  0,90 

7. VnitŚn² om²tky S  5,80 100  1,00  5,80 

8. Fas§dn² om²tky S  2,80 35  1,00  0,98 

8. Fas§dn² om²tky C  2,80 65  0,00  0,00 

9. VnŊjġ² obklady S  0,50 100  1,00  0,50 

10. VnitŚn² obklady S  2,30 100  1,00  2,30 

11. Schody S  1,00 100  1,00  1,00 

12. DveŚe S  3,20 100  1,00  3,20 

13. Okna S  5,20 100  1,00  5,20 

14. Podlahy obytnĨch m²stnost² S  2,20 100  1,00  2,20 

15. Podlahy ostatn²ch m²stnost² S  1,00 100  1,00  1,00 

16. Vyt§pŊn² S  5,20 100  1,00  5,20 

17. Elektroinstalace S  4,30 100  1,00  4,30 

18. Bleskosvod C  0,60 100  0,00  0,00 

19. Rozvod vody S  3,20 100  1,00  3,20 

20. Zdroj tepl® vody S  1,90 100  1,00  1,90 

21. Instalace plynu C  0,50 100  0,00  0,00 

22. Kanalizace S  3,10 100  1,00  3,10 

23. Vybaven² kuchynŊ S  0,50 100  1,00  0,50 

24. VnitŚn² vybaven² S  4,10 100  1,00  4,10 

25. Z§chod S  0,30 100  1,00  0,30 

26. Ostatn² C  3,40 100  0,00  0,00 

Souļet upravenĨch objemovĨch pod²lŢ  93,68 

Koeficient vybaven² K4:  0,9368 

VĨpoļet opotŚeben² analytickou metodou 

(OP = objemovĨ pod²l z pŚ²lohy ļ. 21, K = koeficient pro ¼pravu obj. pod²lu 

UP = upravenĨ pod²l v n§vaznosti na dŊlen² konstrukce, PP = pŚepoļ²tanĨ pod²l na 100 %) 

Konstrukce, vybaven²  
OP 

[%] 

Ļ§st 

[%] 
K 

UP 

[%] 

PP 

[%] 
St. Ģiv. 

Opot. 

ļ§sti 

Opot. z 

celku 

1. Z§klady S 8,20 100,00 1,00 8,20 8,75 5 150 3,33 0,2914 

2. Zdivo S 21,20 100,00 1,00 21,20 22,63 5 80 6,25 1,4144 

3. Stropy S 7,90 100,00 1,00 7,90 8,43 5 80 6,25 0,5269 

4. StŚecha S 7,30 100,00 1,00 7,30 7,79 5 70 7,14 0,5562 

5. Krytina S 3,40 100,00 1,00 3,40 3,62 5 40 12,50 0,4525 

6. Klemp²Śsk® konstrukce S 0,90 100,00 1,00 0,90 0,96 5 30 16,67 0,1600 

7. VnitŚn² om²tky S 5,80 100,00 1,00 5,80 6,19 5 50 10,00 0,6190 

8. Fas§dn² om²tky S 2,80 35,00 1,00 0,98 1,05 5 30 16,67 0,1750 

9. VnŊjġ² obklady S 0,50 100,00 1,00 0,50 0,53 5 30 16,67 0,0884 

10. VnitŚn² obklady S 2,30 100,00 1,00 2,30 2,46 5 30 16,67 0,4101 

11. Schody S 1,00 100,00 1,00 1,00 1,07 5 80 6,25 0,0669 

12. DveŚe S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,42 5 50 10,00 0,3420 

13. Okna S 5,20 100,00 1,00 5,20 5,55 5 50 10,00 0,5550 

14. Podlahy obytnĨch m²stnost² S 2,20 100,00 1,00 2,20 2,35 5 15 33,33 0,7833 

15. Podlahy ostatn²ch m²stnost² S 1,00 100,00 1,00 1,00 1,07 5 15 33,33 0,3566 
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16. Vyt§pŊn² S 5,20 100,00 1,00 5,20 5,55 5 20 25,00 1,3875 

17. Elektroinstalace S 4,30 100,00 1,00 4,30 4,59 5 25 20,00 0,9180 

19. Rozvod vody S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,42 5 20 25,00 0,8550 

20. Zdroj tepl® vody S 1,90 100,00 1,00 1,90 2,03 5 20 25,00 0,5075 

22. Kanalizace S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,31 5 30 16,67 0,5518 

23. Vybaven² kuchynŊ S 0,50 100,00 1,00 0,50 0,53 5 15 33,33 0,1766 

24. VnitŚn² vybaven² S 4,10 100,00 1,00 4,10 4,38 5 30 16,67 0,7301 

25. Z§chod S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,32 5 30 16,67 0,0533 

OpotŚeben²: 12,0 % 

OcenŊn² 

Z§kladn² cena (dle pŚ²l. ļ. 11) [Kļ/m
3
]: =  2 290,- 

Koeficient vyuģit² podkrov² (dle pŚ²l. ļ. 11): *   1,1200 

Koeficient vybaven² stavby K4 (dle vĨpoļtu): *   0,9368 

PolohovĨ koeficient K5 (pŚ²l. ļ. 20 - dle vĨznamu obce): *   0,8000 

Koeficient zmŊny cen staveb Ki (pŚ²l. ļ. 41 - dle SKP): *   2,1920 

Z§kladn² cena upraven§  [Kļ/m
3
] =  4 213,38 

Pln§ cena: 1 236,88 m
3
 * 4 213,38 Kļ/m

3 
=  5 211 445,45 Kļ 

Koeficient opotŚeben²: (1- 12,0 % /100) *   0,880 

N§kladov§ cena stavby CSN =  4 586 072,- Kļ 

Koeficient pp *   0,631 

Cena stavby CS =  2 893 811,43 Kļ 

RodinnĨ dŢm - zjiġtŊn§ cena =  2 893 811,43 Kļ 

2. Stodola 

PŚ²zemn², nepodsklepenĨ objekt stodoly, se sedlovou stŚechou, se nach§z² na pozemku p.ļ. St. 1/8. 

Objekt byl postaven asi pŚed 120 lety.  Đdrģba je zcela zanedban§. 

  

Dispoziļn² Śeġen²: V prvn²m nadzemn²m podlaģ² se nach§z² sklady. 

 

Objekt nen² udrģovanĨ a je velmi podstandardnŊ vybaven. PŚi stanoven² pŚedpokl§dan® ģivotnosti 

bylo pŚihl®dnuto ke stavebn²mu stavu objektu. 

ZatŚ²dŊn² pro potŚeby ocenŊn² 

Vedlejġ² stavba Ä 16: typ A 

Svisl§ nosn§ konstrukce: zdŊn§ tl. nad 15 cm 

Podsklepen²: nepodsklepen§ nebo podsklepen§ do poloviny 

1.nadz. podlaģ² 

Podkrov²: nem§ podkrov² 

Krov: umoģŔuj²c² zŚ²zen² podkrov² 

K·d klasifikace stavebn²ch dŊl CZ-CC 1274 

Nemovit§ vŊc nen² souļ§st² pozemku 

 

VĨpoļet jednotlivĨch ploch 

N§zev Plocha  [m
2
] 

1. NP 6,00*8,10 =  48,60 

ZastavŊn® plochy a vĨġky podlaģ² 

N§zev ZastavŊn§ Konstr. vĨġka 
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plocha 

1. NP  48,60 m
2 

 3,00 m 

ObestavŊnĨ prostor 

 

VĨpoļet jednotlivĨch vĨmŊr 

N§zev ObestavŊnĨ prostor  [m
3
] 

1. NP (6,00*8,10)*(4,70) =  228,42 m
3 

zastŚeġen² (6,00*8,10)*(4,00*0,5) =  97,20 m
3 

 

(PP = podzemn² podlaģ², NP = nadzemn² podlaģ², Z = zastŚeġen²) 

N§zev Typ 
ObestavŊnĨ 

prostor 

1. NP NP  228,42 m
3 

zastŚeġen² Z  97,20 m
3 

ObestavŊnĨ prostor - celkem:  325,62 m
3 

 

Popis a hodnocen² konstrukc² a vybaven² 

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

A = pŚidan§ konstrukce, X = nehodnot² se) 

Konstrukce Proveden² 
Hodnocen² 

standardu 

Ļ§st 

[%] 

1. Z§klady kamenn® P 100 

2. Obvodov® stŊny sm²ġen®, zemn² vlhkost P 100 

3. Stropy asi s rovnĨm podhledem S 100 

4. Krov sedlov§ S 100 

5. Krytina p§len§ taġka, doģit§ P 100 

6. Klemp²Śsk® pr§ce pozinkovan®, doģit® P 100 

7. Đprava povrchŢ om²tky, poġkozen® P 100 

8. SchodiġtŊ ne C 100 

9. DveŚe dŚevŊn® P 100 

10. Okna ne C 100 

11. Podlahy asi betonov® P 100 

12. Elektroinstalace ne C 100 

VĨpoļet koeficientu K4 

Konstrukce, vybaven²   Obj. pod²l [%] 
Ļ§st 

[%] 
Koef. 

UpravenĨ 

obj. pod²l 

1. Z§klady P  6,20 100  0,46  2,85 

2. Obvodov® stŊny P  30,40 100  0,46  13,98 

3. Stropy S  19,30 100  1,00  19,30 

4. Krov S  10,80 100  1,00  10,80 

5. Krytina P  6,90 100  0,46  3,17 

6. Klemp²Śsk® pr§ce P  1,90 100  0,46  0,87 

7. Đprava povrchŢ P  4,90 100  0,46  2,25 

8. SchodiġtŊ C  3,80 100  0,00  0,00 

9. DveŚe P  3,10 100  0,46  1,43 

10. Okna C  1,00 100  0,00  0,00 

11. Podlahy P  6,80 100  0,46  3,13 
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12. Elektroinstalace C  4,90 100  0,00  0,00 

Souļet upravenĨch objemovĨch pod²lŢ  57,78 

Koeficient vybaven² K4:  0,5778 

VĨpoļet opotŚeben² analytickou metodou 

(OP = objemovĨ pod²l z pŚ²lohy ļ. 21, K = koeficient pro ¼pravu obj. pod²lu 

UP = upravenĨ pod²l v n§vaznosti na dŊlen² konstrukce, PP = pŚepoļ²tanĨ pod²l na 100 %) 

Konstrukce, vybaven²  
OP 

[%] 

Ļ§st 

[%] 
K 

UP 

[%] 

PP 

[%] 
St. Ģiv. 

Opot. 

ļ§sti 

Opot. z 

celku 

1. Z§klady P 6,20 100,00 0,46 2,85 4,93 120 150 80,00 3,9440 

2. Obvodov® stŊny P 30,40 100,00 0,46 13,98 24,20 120 120 100,00 24,2000 

3. Stropy S 19,30 100,00 1,00 19,30 33,40 120 120 100,00 33,4000 

4. Krov S 10,80 100,00 1,00 10,80 18,69 120 120 100,00 18,6900 

5. Krytina P 6,90 100,00 0,46 3,17 5,49 120 120 100,00 5,4900 

6. Klemp²Śsk® pr§ce P 1,90 100,00 0,46 0,87 1,51 120 120 100,00 1,5100 

7. Đprava povrchŢ P 4,90 100,00 0,46 2,25 3,89 120 120 100,00 3,8900 

9. DveŚe P 3,10 100,00 0,46 1,43 2,47 120 120 100,00 2,4700 

11. Podlahy P 6,80 100,00 0,46 3,13 5,42 120 120 100,00 5,4200 

OpotŚeben²: 99,0 % 

OcenŊn² 

Z§kladn² cena (dle pŚ²l. ļ. 14): [Kļ/m
3
] =  1 250,- 

Koeficient vybaven² stavby K4 (dle vĨpoļtu): *   0,5778 

PolohovĨ koeficient K5 (pŚ²l. ļ. 20 - dle vĨznamu obce): *   0,8000 

Koeficient zmŊny cen staveb Ki (pŚ²l. ļ. 41 - dle SKP): *   2,1420 

Z§kladn² cena upraven§ [Kļ/m
3
] =  1 237,65 

Pln§ cena: 325,62 m
3
 * 1 237,65 Kļ/m

3 
=  403 003,59 Kļ 

Koeficient opotŚeben²: (1- 99,0 % /100) *   0,010 

N§kladov§ cena stavby CSN =  4 030,04 Kļ 

Koeficient pp *   0,631 

Cena stavby CS =  2 542,96 Kļ 

Stodola - zjiġtŊn§ cena =  2 542,96 Kļ 

3. Sklen²k 

Na zahradŊ u rodinn®ho domu se nach§z² sklen²k. 

ZatŚ²dŊn² pro potŚeby ocenŊn² 

Venkovn² ¼prava Ä 18: 19.1. Sklen²k z ocelovĨch profilŢ se zasklen²m a 

z§klady 

K·d klasifikace stavebn²ch dŊl CZ-CC 1271 

Nemovit§ vŊc je souļ§st² pozemku 

VĨmŊra: 

3,00*5,00 = 15,00 m
2
 zastavŊn® plochy 

OcenŊn² 

Z§kladn² cena (dle pŚ²l. ļ. 17): [Kļ/m
2
] =  2 050,- 

PolohovĨ koeficient K5 (pŚ²l. ļ. 20 - dle vĨznamu obce): *   0,8000 
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Koeficient zmŊny cen staveb Ki (pŚ²l. ļ. 41 - dle SKP): *   2,1890 

Z§kladn² cena upraven§ cena [Kļ/m
2
] =  3 589,96 

Pln§ cena: 15,00 m
2
 * 3 589,96 Kļ/m

2 
=  53 849,40 Kļ 

VĨpoļet opotŚeben² line§rn² metodou 

St§Ś² (S): 5 rokŢ 

PŚedpokl§dan§ dalġ² ģivotnost (PDĢ): 5 rokŢ 

PŚedpokl§dan§ celkov§ ģivotnost (PCĢ): 10 rokŢ 

OpotŚeben²: 100 % * S / PCĢ = 100 % * 5 / 10 = 50,0 %   

Koeficient opotŚeben²: (1- 50,0 % / 100) *   0,500 

N§kladov§ cena stavby CSN =  26 924,70 Kļ 

Koeficient pp *   0,764 

Cena stavby CS =  20 570,47 Kļ 

Sklen²k - zjiġtŊn§ cena =  20 570,47 Kļ 

4. OcenŊn² venkovn²ch ¼prav zjednoduġenĨm zpŢsobem 

Venkovn² ¼pravy tvoŚ² pŚ²pojky s²t², oplocen², podezd²vka oplocen², vrata, vr§tka, zpevnŊn® plochy, 

jez²rko na zahradŊ a kamenn§ zeŅ. 

ZatŚ²dŊn² pro potŚeby ocenŊn² 

Venkovn² ¼pravy ocenŊn® zjednoduġenĨm zpŢsobem dle Ä 18 procentem z ceny stavby. 

Stanoven® procento z ceny staveb: 3,00 % 

Ceny staveb pro ocenŊn² venkovn²ch ¼prav 

N§zev stavby Cena stavby  

RodinnĨ dŢm  2 893 811,43 Kļ  

Stodola  2 542,96 Kļ  

Celkem:  2 896 354,39 Kļ  

OcenŊn² 

Cena staveb celkem:   2 896 354,39 

3,00 % z ceny staveb *   0,0300 

OcenŊn² venkovn²ch ¼prav zjednoduġenĨm zpŢsobem - zjiġtŊn§ 

cena 

=  86 890,63 Kļ 

5. Pozemky 

Pozemky jsou rovinat®. 

OcenŊn² 

Koeficient redukce R: 

VĨmŊra vġech pozemkŢ ve funkļn²m celku vp = 1 726,00 m
2 

R = (200 + 0,8 * Svp) / Svp 

R = (200 + 0,8 * 1 726,00) / 1 726,00 = 0,916 

Index trhu s nemovitostmi IT = 0,850 

Index polohy pozemku IP = 0,899 

VĨpoļet indexu cenov®ho porovn§n² 
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Index omezuj²c²ch vlivŢ pozemku 

N§zev znaku ļ. Pi  

1. GeometrickĨ tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuģit² II   0,00 

2. Svaģitost pozemku a expozice: Svaģitost ter®nu pozemku do 15 % 

vļetnŊ - ostatn² orientace 

IV   0,00 

3. Zt²ģen® z§kladov® podm²nky: Nezt²ģen® z§kladov® podm²nky III   0,00 

4. Chr§nŊn§ ¼zem² a ochrann§ p§sma: Mimo chr§nŊn® ¼zem² a 

ochrann® p§smo 

I  0,00 

5. Omezen² uģ²v§n² pozemku: Bez omezen² uģ²v§n² I  0,00 

6. Ostatn² neuveden®: Vlivy sniģuj²c² cenu - Đzem² je stabilizovan®. V 

m²stŊ je horġ² moģnost zamŊstn§n², chyb² sluģby a moģnost 

napojen² pozemku na s²tŊ. 

I  -0,15 

 
  6  

Index omezuj²c²ch vlivŢ IO = 1 + S Pi = 0,850 

  i = 1 

CelkovĨ index I = IT * I O * I P = 0,850 * 0,850 * 0,899 = 0,650 

Stavebn² pozemky zastavŊn® plochy a n§dvoŚ² ocenŊn® dle Ä 4 odst. 1 a pozemky od t®to ceny 

odvozen® 

PŚehled pouģitĨch jednotkovĨch cen stavebn²ch pozemkŢ 

ZatŚ²dŊn² 
Z§kl. cena 

[Kļ/m
2
]  

Index Koef. 
Upr. cena 

[Kļ/m
2
]  

Ä 4 odst. 1 - stavebn² pozemek - zastavŊn§ plocha a n§dvoŚ²  

Ä 4 odst. 1  240,-  0,650    156,00 

 

Typ N§zev 
Parceln² 

ļ²slo 

VĨmŊra 

[m
2
] 

Jedn. cena 

[Kļ/m
2
] 

Cena 

[Kļ] 

Ä 4 odst. 1 zastavŊn§ plocha a 

n§dvoŚ² 

st. 1/8 333 156,00  

Redukļn² koeficient R = 0,916 142,90  47 585,70 

Ä 4 odst. 1 zahrada 18/12 1 393 156,00  

Redukļn² koeficient R = 0,916 142,90  199 059,70 

Stavebn² pozemky - celkem 1 726   246 645,40 

Pozemky - zjiġtŊn§ cena =  246 645,40 Kļ 

6. Trval® porosty 

Na pozemc²ch kolem rodinn®ho domu se nach§zej² trval® porosty.  

Sm²ġen® trval® porosty ovocnĨch dŚevin, ostatn² vinn® r®vy a okrasnĨch rostlin ocenŊn® 

zjednoduġenĨm zpŢsobem: Ä 47 

   

Celkov§ cena pozemku: Kļ  246 645,40 

Celkov§ vĨmŊra pozemku m
2 

 1 726,00 

Celkov§ pokryvn§ plocha trvalĨch porostŢ: m
2 

 50,00 

Cena pokryvn® plochy porostŢ Kļ  7 145,00 

Cena porostu je ve vĨġi 6,5 % z ceny pokryvn® plochy porostŢ: *   0,065 
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Cena sm²ġen®ho porostu: =  464,43 

Trval® porosty - zjiġtŊn§ cena =  464,43 Kļ 



- 20 - 

 

C. REKAPITULACE  

LV 72 
1. Pozemek  461 623,70 Kļ 

2. Trval® porosty  13 752,- Kļ 

LV 72 - celkem: 
 

 475 375,70 Kļ 

LV 76 
1. RodinnĨ dŢm  2 893 811,40 Kļ 

2. Stodola  2 543,- Kļ 

3. Sklen²k  20 570,50 Kļ 

4. OcenŊn² venkovn²ch ¼prav zjednoduġenĨm zpŢsobem  86 890,60 Kļ 

5. Pozemky  246 645,40 Kļ 

6. Trval® porosty  464,40 Kļ 

LV 76 - celkem: 
 

 3 250 925,30 Kļ 

VĨsledn§ cena - celkem:  3 726 301,- Kļ 

VĨsledn§ cena po zaokrouhlen² dle Ä 50:  3 726 300,- Kļ 

slovy: TŚimilionysedmsetdvacetġesttis²ctŚista Kļ 

 

 

 

 

 

STANOVENĉ OBVYKL£ CENY NEMOVITħCH VŉCĉ 
 

Podle ust. Ä 2 z§kona ļ. 151/1997 Sb. O oceŔov§n² majetku se majetek oceŔuje obvyklou cenou. 

Majetek a sluģba se oceŔuj² obvyklou cenou, pokud tento z§kon nestanov² jinĨ zpŢsob oceŔov§n². 

Obvyklou cenou se pro ¼ļely tohoto z§kona rozum² cena, kter§ by byla dosaģena pŚi prodej²ch 

stejn®ho popŚ²padŊ obdobn®ho majetku nebo pŚi poskytov§n² stejn® nebo obdobn® sluģby v 

obvykl®m obchodn²m styku v tuzemsku ke dni ocenŊn². PŚitom se zvaģuj² vġechny okolnosti, kter® 

maj² na cenu vliv, avġak do jej² vĨġe se neprom²taj² vlivy mimoŚ§dnĨch okolnost² trhu, osobn²ch 

pomŊrŢ prod§vaj²c²ho nebo kupuj²c²ho ani vliv zvl§ġtn² obliby. MimoŚ§dnĨmi okolnostmi trhu se 

rozumŊj² napŚ²klad stav t²snŊ prod§vaj²c²ho nebo kupuj²c²ho, dŢsledky pŚ²rodn²ch ļi jinĨch kalamit. 

Osobn²mi pomŊry se rozumŊj² zejm®na vztahy majetkov®, rodinn® nebo jin® osobn² vztahy mezi 

prod§vaj²c²m a kupuj²c²m. Zvl§ġtn² oblibou se rozum² zvl§ġtn² hodnota pŚikl§dan§ majetku nebo 

sluģbŊ vyplĨvaj²c² z osobn²ho vztahu k nim. Obvykl§ cena vyjadŚuje hodnotu vŊci a urļ² se 

porovn§n²m. 

 

Ke stanoven² obvykl® ceny se pouģ²vaj² tyto metody: 

 

1. N§kladov§  

  - stanoven² vĨġe n§kladŢ na poŚ²zen² nemovitĨch vŊc² v souļasnĨch cen§ch a cena nemovitĨch 

vŊc² po odpoļtu opotŚeben² s pŚihl®dnut²m ke skuteļn®mu stavu nemovitĨch vŊc² 

2. Porovn§vac²  
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  - porovn§n² oceŔovanĨch nemovitĨch vŊc² s prod§vanĨmi nebo prodanĨmi nemovitĨmi vŊcmi 

3. VĨnosov§ 

  - se pouģ²v§ u nemovitĨch vŊc² s moģnĨm pŚ²jmem z pron§jmu tŊchto nemovitĨch vŊc² 

 

Pro stanoven² obvykl® ceny je moģno pouģ²t kombinaci metod: n§kladov®, porovn§vac² a vĨnosov®. 

 

Metoda n§kladov§  - uvedena na pŚedch§zej²c²ch str§nk§ch ocenŊn²  

 

Atraktivnost dan®ho m²sta, lokality s pŚihl®dnut²m ke kupn² s²le obyvatelstva, zamŊstnanosti v 

dan®m regionu, konkr®tn² um²stŊn², pŚedevġ²m velikost a rozsah vztaģen® k okol², pŚ²stupnost apod. 

je vyj§dŚena cenou zjiġtŊnou dle platn®ho cenov®ho pŚedpisu, pŚiļemģ jiģ z ceny dle cenov®ho 

pŚedpisu zohledŔuje prodejnost oproti n§kladovĨm cen§m koeficient prodejnosti a dle proveden® 

analĨzy v dan®m konkr®tn²m m²stŊ, souļasn®ho stavu na trhu s nemovitĨmi vŊcmi je moģno 

konstatovat, ģe cena obecn§ by u pŚedmŊtnĨch nemovitĨch vŊc² byla upravena koeficientem vlivu. 

 

 

Metoda porovn§vac² 

 

Pro zjiġtŊn² ceny byla pouģita metoda porovn§vac², kter§ vych§z² z porovn§n² pŚedmŊtu ocenŊn² s 

obdobnĨmi pŚedmŊty a cenami sjednanĨmi pŚi jejich prodeji.  

 

Z§kladem pro stanoven² obvykl® ceny je zjiġtŊn² a n§sledn® vyhodnoceni cen srovnatelnĨch 

nemovitĨch vŊc², jejichģ prodej byl v ned§vn® dobŊ realizov§n, pŚiļemģ, pokud se srovnateln® 

nemovit® vŊci, kde je oceŔovan§ nemovit§ vŊc, nenach§zej², je nutno vych§zet z cen srovnatelnĨch 

nemovitosti v podobn® lokalitŊ. Obvykl§ cena pro ¼ļely urļen² ceny by mŊla bĨt podloģena 

pŚedevġ²m prodejn²mi cenami srovnatelnĨch nemovitĨch vŊc², pŚi zohlednŊni konkr®tn²ch rozd²lŢ 

mezi oceŔovanou nemovitou vŊc² a nemovitĨmi vŊcmi porovn§vanĨmi, avġak jestliģe znalec nem§ 

k dispozici podklady o prodeji srovnatelnĨch nemovitĨch vŊci, lze akceptovat nab²dkov® ceny, 

pŚimŊŚenĨm zpŢsobem upraven® na pŚedpokl§dan® prodejn² ceny. 

 

Na z§kladŊ realizovanĨch prodejŢ v dan® lokalitŊ, d§le v souvislosti s porovn§n²m s ¼daji z 

internetu, s konzultac² s realitn²mi kancel§Śemi v regionu, odbornĨm posouzen²m, je moģno stanovit 

obvyklou cenu. 

 

Hodnot²c²mi krit®rii jsou pŚedevġ²m velikost obce, spr§vn² ļlenŊn², analĨza popt§vky po koupi 

obdobnĨch nemovitĨch vŊc², struktura zamŊstnanosti, ģivotn² prostŚed², ekologick® z§tŊģ, poloha 

objektu vzhledem k vyuģitelnosti a situov§n² ve vztahu k um²stŊn² od centra, dopravn² podm²nky, 

konfigurace ter®nu, pŚevl§daj²c² z§stavba, parkovac² moģnosti v okol², struktura obyvatelstva, 

vztahy vyplĨvaj²c² z ¼zemn²ho pl§nu, inģenĨrsk® s²tŊ, typ stavby, poļet podlaģ², souļ§sti a 

pŚ²sluġenstv² nemovitĨch vŊc², moģnosti dalġ²ho rozġ²Śen², technick§ hodnota stavby, ¼drģba stavby, 

vztahy k pozemku, vĨmŊra pozemkŢ a odbornĨ pohled znalce.   

 

Srovn§n² je provedeno na z§kladŊ vlastn²ho prŢzkumu situace na trhu s nemovitĨmi vŊcmi, 

konzultacemi s realitn²mi kancel§Śemi, nahl²ģen²m na servery - sreality.cz, reality.cz, 

nemovitosti.eu, a na dalġ². 

 

1. Prodej rodinn®ho domu 91 m2, pozemek 2 863 m2 Zbenice, okres PŚ²bram 

3 150 000 Kļ 
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Prodej bezbari®rov®ho rodinn®ho domu 3+kk s gar§ģ² a pozemkem o celkov® ploġe 2.863 m2 v obci 

Zbenice. Nemovitost m§ dvŊ koupelny, z nichģ jedna je v hrub® stavbŊ. Z pŢdy moģnost pŢdn² 

vestavby. V souļasn® dobŊ nen² dŢm jeġtŊ zkolaudovanĨ. Cel§ obec je odkanalizov§na a je 

ukonļena ļist²rnou odpadn²ch vod, m§ dŊtsk® a v²ce¼ļelov® hŚiġtŊ, veŚejnou knihovnu. Orlick§ 

pŚehrada 10 km. Veġker§ obļansk§ vybavenost v bl²zk® obci Mil²n. S financov§n²m v§m r§di 

pomŢģeme. Doporuļuji prohl²dku. 

    Celkov§ cena: 3 150 000 Kļ za nemovitost, vļetnŊ provize 

    ID zak§zky: 621588 

    Aktualizace: 16.05.2018 

    Stavba: Cihlov§ 

    Stav objektu: Ve vĨstavbŊ 

    Poloha domu: SamostatnĨ 

    Um²stŊn² objektu: Okraj obce 

    Typ domu: PŚ²zemn² 

    Podlaģ²: 1 

    Plocha zastavŊn§: 120 m2 

    Uģitn§ plocha: 91 m2 

    Plocha podlahov§: 91 m2 

    Plocha pozemku: 2863 m2 

    Plocha zahrady: 2743 m2 

    Parkov§n²: 2 

    Rok rekonstrukce: 2017 

    Voda: M²stn² zdroj 

    Topen²: Lok§ln² elektrick® 

    Odpad: VeŚejn§ kanalizace 

    ElektŚina: 230V, 400V 

    Doprava: Autobus 

    Energetick§ n§roļnost budovy: TŚ²da G - MimoŚ§dnŊ nehospod§rn§ ļ. 148/2007 Sb. podle 

vyhl§ġky 

    Vybaven²: Ļ§steļnŊ 

2. Prodej rodinn®ho domu 324 m2, pozemek 1 274 m2 Orl²k nad Vltavou, okres P²sek 

3 300 000 Kļ 
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Nab²z²me k prodeji nedokonļenou novostavbu v²cegeneraļn²ho rodinn®ho domu o uģitn® ploġe 324 

m2 se zahradou o vĨmŊŚe 1274 m2, kterĨ se nach§z² v obci Orl²k nad Vltavou, velmi bl²zko perly 

mezi ļeskĨmi pam§tkami - z§mku Orl²k. Nemovitost je uspoŚ§d§na do 3 podlaģ² vļetnŊ jednoho 

podzemn²ho. KonstrukļnŊ se jedn§ o stavbu, jej²ģ obvodov® a svisl® nosn® i nenosn® konstrukce 

jsou zhotoveny z ciheln®ho keramick®ho zdiva. Jako stŚeġn² krytina byla pouģita betonov§ taġka. V 

1. podzemn² podlaģ² se nach§z² gar§ģov® st§n² pro dva osobn² automobily, samostatn§ obytn§ 

jednotka o dispozici 1+kk a 3 dalġ² technick® m²stnosti s rŢznĨm zpŢsobem vyuģit² (kotelna s 

Ś²d²c²m centrem, sklep, atd.). 1. nadzemn² podlaģ² je dispoziļnŊ Śeġeno jako 4 + 1, kde obytnou ļ§st 

tvoŚ² ļtyŚi pokoje s kuchyn² a soci§ln²m zaŚ²zen²m - koupelna s vanou a oddŊlenĨm WC. Souļ§st² 

tohoto podlaģ² je i venkovn² terasa (cca 19 m2) s pŚ²stupem z obĨvac²ho pokoje. 2. nadzemn² 

podlaģ² (podkrov²) dispoziļnŊ odpov²d§ 1+1, tedy obytnou ļ§st tvoŚ² dvŊ m²stnosti opŊt se 

soci§ln²m zaŚ²zen²m - koupelnou s vanou a oddŊlenĨm WC. Ze 2. nadzemn²ho podlaģ² je t®ģ 

pŚ²stupnĨ zbytkovĨ pŢdn² prostor, kterĨ je obloģen dŚevŊnĨmi palubkami - moģno vyuģ²t jako 

¼loģnĨ prostor. Okna - plastov§, dvojsklo, elektrick§ energ. - kompletnŊ rozvedena, v Cu. Vyt§pŊn² 

- ¼stŚedn² - elektro kotel, rozvody hotov® po cel®m domŊ, avġak bez instalovan®ho kotle. Voda - 

opŊt kompletnŊ rozvedena, vġe v plastu. Odpady - ĻOV s retenļn² n§drģ² - nedokonļeno. Podlahy - 

ļ§steļnŊ je v domŊ poloģena keramick§ dlaģba ï koupelny ( + dokonļen® obloģen²), z§chody (+ 

dokonļen® obloģen²), chodba, zbytek domu holĨ beton k instalaci vybran®ho typu podlahy. 2. 

nadzemn² podlaģ² osazeno interi®rovĨmi dveŚmi z masivu, pŚed domem poloģena ģulov§ dlaģba, v 

gar§ģi byla instalov§na vĨsuvn§ gar§ģov§ vrata + elektr. a d§lkovŊ ovl§dan§ vrata pŚi vstupu na 

pozemek z komunikace. CelkovŊ se jedn§ nemovitost, kter§ se nach§z² na klidn®m a dobŚe 

pŚ²stupn®m m²stŊ, v turisticky velmi ģ§dan® lokalitŊ s veġkerou obļanskou vybavenost² v m²stŊ. 

Energetick§ tŚ²da G ï mimoŚ§dnŊ nehospod§rn§ 

    Celkov§ cena: 3 300 000 Kļ za nemovitost, vļetnŊ provize 

    Pozn§mka k cenŊ: vļetnŊ provize, DPH a pr§vn²ho servisu 

    ID zak§zky: JH-4211 

    Aktualizace: 23.04.2018 

    Stavba: Cihlov§ 

    Stav objektu: Ve vĨstavbŊ 

    Poloha domu: SamostatnĨ 

    Typ domu: PatrovĨ 

    Podlaģ²: 2 

    Plocha zastavŊn§: 325 m2 

    Uģitn§ plocha: 324 m2 

    Plocha podlahov§: 324 m2 

    Plocha pozemku: 1274 m2 

    Gar§ģ: 

    Datum nastŊhov§n²: Ihned 

    Voda: M²stn² zdroj 
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    Topen²: ĐstŚedn² elektrick® 

    Odpad: ĻOV pro celĨ objekt 

    ElektŚina: 400V 

    Energetick§ n§roļnost budovy: TŚ²da G - MimoŚ§dnŊ nehospod§rn§ ļ. 78/2013 Sb. podle 

vyhl§ġky 

3. Prodej rodinn®ho domu 225 m2, pozemek 1 581 m2 Kostelec nad Vltavou, okres P²sek 

2 650 000 Kļ 

Dovoluji si V§m nab²dnout prodej rodinn®ho domu 4+1/2x gar§ģ s elektrickĨmi vraty, stoj²c² na 

pozemku o zastavŊn® ploġe 254 m2 + zahrada 1 327 m2 (celkem 1 581 m2), ve velmi lukrativn² 

lokalitŊ v Kostelci nad Vltavou nedaleko pŚehrady Orl²k. Nemovitost byla postavena v 90. letech ze 

zdiva YTONG, pŚ²zemn²ho typu bungalov. Sedlov§ stŚecha s krytinou p§len§ taġka. Okna jsou 

pŢvodn² dŚevŊn§. InģenĨrsk® s²tŊ: elektŚina 220/380 V, zdroj vody je z obecn²ho vodovodn²ho Ś§du, 

vyt§pŊn² domu je kotlem na tuh§ paliva + v obĨvac²m pokoji, kterĨ je propojen s j²delnou a 

centr§ln² chodbou, vyt§pŊn² krbem. V pŚ²padŊ z§jmu o prohl²dku mŊ nev§hejte kontaktovat, 

nemovitost² V§s velmi r§da provedu. 

    Celkov§ cena: 2 650 000 Kļ za nemovitost 

    Pozn§mka k cenŊ: Cena vļetnŊ provize a pr§vn²ch sluģeb 

    ID zak§zky: 059-N04456 

    Aktualizace: 14.05.2018 

    Stavba: Cihlov§ 

    Stav objektu: DobrĨ 

    Poloha domu: SamostatnĨ 

    Typ domu: PŚ²zemn² 

    Podlaģ²: 1 

    Plocha zastavŊn§: 254 m2 

    Uģitn§ plocha: 225 m2 

    Plocha pozemku: 1581 m2 

    Sklep: 

    Gar§ģ: 

    Voda: M²stn² zdroj 

    Topen²: ĐstŚedn² tuh§ paliva 

    Odpad: Septik 

    ElektŚina: 230V, 400V 
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    Doprava: Silnice 

    Energetick§ n§roļnost budovy: TŚ²da G - MimoŚ§dnŊ nehospod§rn§ 

4. Prodej rodinn®ho domu 185 m2, pozemek 1 309 m2 Kr§lova Lhota, okres P²sek 

3 990 000 Kļ 

Velmi pŊkn§ novostavba rodinn®ho domu (kolaudace 2016), 5+1, 150m2 obytn® plochy, uģitn§ 

plocha vļ. dvojgar§ģe a sklepa 225m2, Kr§lova Lhota, okr. P²sek, pozemek 1309m2, zdŊnĨ dŢm z 

dutĨch cihel Porotherm 44, vyhŚ²vanĨ baz®n se zastŚeġen²m, okrasn§ zahrada, el. kotel na noļn² 

proud, obecn² vodovod, odpadn² j²mka, krbov§ vloģka s rozvodem hork®ho vzduchu, dŚevŊn§ euro 

okna, v 1. patŚe velk§ lodģie, 1. patro nen² dokonļeno (nutno dodŊlat ġtuky, stropy, pokojov® dveŚe, 

rozvody a dalġ² investice cca 250.000,-Kļ), dvojgar§ģ + zastŚeġen® st§n², vĨhled do lesa, 70km od 

Prahy. Doporuļuji. 

    Celkov§ cena: 3 990 000 Kļ za nemovitost, vļetnŊ provize 

    ID zak§zky: 004N046655 

    Aktualizace: 15.05.2018 

    Stavba: Cihlov§ 

    Stav objektu: Novostavba 

    Poloha domu: SamostatnĨ 

    Um²stŊn² objektu: Klidn§ ļ§st obce 

    Typ domu: PatrovĨ 

    Podlaģ²: 4 vļetnŊ 1 podzemn²ho 

    Plocha zastavŊn§: 89 m2 

    Uģitn§ plocha: 185 m2 

    Plocha podlahov§: 150 m2 

    Plocha pozemku: 1309 m2 

    Sklep: 

    Gar§ģ: 

    Datum nastŊhov§n²: Ihned 

    Voda: D§lkovĨ vodovod 

    Topen²: ĐstŚedn² elektrick® 

    Odpad: J²mka 

    Telekomunikace: Telefon, Internet 

    ElektŚina: 400V 
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    Energetick§ n§roļnost budovy: TŚ²da G - MimoŚ§dnŊ nehospod§rn§ ļ. 78/2013 Sb. podle 

vyhl§ġky 

    Vybaven²: Ļ§steļnŊ 

5. Prodej stavebn²ho pozemku 6 204 m2 Zaluģany, okres PŚ²bram 

980 000 Kļ (158 Kļ za m2) 

Nab²z²me prodej pozemku v obci Zaluģany. Pozemek o celkov® ploġe 6204 m2 se nach§z² v klidn® 

ļ§sti, delġ² vzd§lenost od obydl² - pŚitom v dobr® dojezdov® vzd§lenosti, viz fotografie v nab²dce. 

Dle ¼zemn²ho pl§nu je moģn§ vĨstavba zamŊŚen§ na chov kon² s ļ§steļnĨm vyuģit²m pro bydlen², 

d§le vĨroba a skladov§n². K pozemku nejsou zat²m pŚivedeny IS (pŚedpoklad - vyuģit² 

alternativn²ch ekologickĨch energetickĨch zdrojŢ energie), garance od ĻEZ - moģnost napojen² 

elektŚiny. V okol² se nach§z² mnoho turisticky atraktivn²ch m²st (pŚedevġ²m pŚehrada a z§mek 

Orl²k). Dojezdov§ vzd§lenost do Prahy, PlznŊ a ĻeskĨch BudŊjovic je do hodiny. Zaluģany se 

nach§z² asi 20 minut od mŊsta PŚ²brami, kde je veġker§ obļansk§ vybavenost a cca 10 minut od 

pŚehrady Orl²k, kde je moģnost rekreace. Zaluģany nab²z² poġtu a obchod, z§kladn² ġkola a mateŚsk§ 

ġkola se nach§z² v nedalekĨch Mirovic²ch. Bliģġ² informace u makl®Śe. 

    Celkov§ cena: 980 000 Kļ za nemovitost, + provize RK 

    Cena za m2: 158 Kļ 

    Pozn§mka k cenŊ: + provize RK 

    ID zak§zky: 629436 

    Aktualizace: 07.05.2018 

    Um²stŊn² objektu: Okraj obce 

    Plocha pozemku: 6204 m2 

    Komunikace: Neupraven§ 

6. Prodej stavebn²ho pozemku 4 579 m2 Tochovice - HoŚejany, okres PŚ²bram 

910 000 Kļ (199 Kļ za m2) 

ExkluzivnŊ v§m nab²z²m kr§snĨ, velkĨ stavebn² pozemek s velkĨm potenci§lem soukrom². VŊtġ² 

ļ§st pozemku vyjmuta z ¼zemn²ho pl§nu - z§stavba rodinnĨch domŢ. K pozemku je pŚivedena 

elektŚina- kapliļka jiģ vystavena, a venkovn² osvŊtlen² u pozemku. Dalġ²m bonusem je vlastn² zdroj 

pitn® vody- dvŊ kopan® studny a bez pochyby lokalita- klidn® m²sto s dobrĨm pŚ²jezdem z 

komunikace. V tŊsn® bl²zkosti je obec Tochovice, BŚeznice. Nemovitost nen² zat²ģena ģ§dnou 

pr§vn² vadou. Doporuļuji. 

    Celkov§ cena: 910 000 Kļ za nemovitost, vļetnŊ provize, vļetnŊ poplatkŢ, vļetnŊ pr§vn²ho 

servisu 

    Cena za m2: 199 Kļ 

    ID zak§zky: 1117BK006 

    Aktualizace: 02.05.2018 
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    Um²stŊn² objektu: Klidn§ ļ§st obce 

    Plocha pozemku: 4579 m2 

    Voda: M²stn² zdroj 

    ElektŚina: 230V 

    Doprava: Vlak, Silnice, Autobus 

    Komunikace: Asfaltov§ 

7. Prodej stavebn²ho pozemku 3 784 m2 Zaluģany, okres PŚ²bram 

1 400 000 Kļ (370 Kļ za m2) 

Prod§me stavebn² parcelu o vĨmŊŚe 3784 m2, v obci Zaluģany, okres PŚ²bram. Pozemek je rovinatĨ 

obd®ln²kov®ho tvaru v oblasti urļen® pro vĨstavbu novĨch domŢ. Um²stŊn je na silnici vedouc² z 

obce smŊr Orl²k n. Vlt., dopravn² spojen² po D4 na Prahu, 20 minut autem do PŚ²brami. 

    Celkov§ cena: 1 400 000 Kļ za nemovitost, + provize RK 

    Cena za m2: 370 Kļ 

    Pozn§mka k cenŊ: + provize RK 

    ID zak§zky: N2404 

    Aktualizace: Vļera 

    Plocha pozemku: 3784 m2 

Vyhodnocen² porovn§vac² metody: 

Poģadovan® ceny v inzer§tech byly upraveny smŊrem dolŢ o cca 10-15%. Na z§kladŊ vĨġe 

uvedenĨch porovn§n² a zhodnocen² uģitn® hodnoty nemovitĨch vŊc² a na z§kladŊ zv§ģen² vġech 

okolnost², zohlednŊn² souļasn® situace, velikosti obce, dosaģitelnosti region§ln²ho centra, m²ry 

nezamŊstnanosti, z§jmu investorŢ o tuto oblast a v souļasn®m stavu na trhu s nemovitĨmi vŊcmi 

navrhuji cenu oceŔovanĨch nemovitĨch vŊc²:  

- zapsanĨch na LV 72 ve vĨġi cca 400 - 460 tis. Kļ 

- zapsanĨch na LV 76 ve vĨġi cca 2,9- 3,3 mil. Kļ. 

 

Metoda vĨnosov§ - nebyla pouģita. 

  

OcenŊn² jednotlivĨch pr§v a z§vad spojenĨch s oceŔovanĨmi nemovitĨmi vŊcmi:   

OcenŊn² nemovitĨch vŊc² se provede ve smyslu Ä 2 odst. 1 z§kona ļ. 151/1997 Sb., o oceŔov§n² 

majetku a o zmŊnŊ nŊkterĨch z§konŢ. Podle stejn®ho ustanoven² z§kona o oceŔov§n² majetku se 

stanov² samostatnŊ i cena pr§v spojenĨch s nemovitĨmi vŊcmi a z§vady v§znouc² na nemovitĨch 

vŊcech.  

 

LV ļ²slo 72: 
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1. Pr§va: 

Omezen² vlastnick®ho pr§va: 

Exekuļn² pŚ²kaz k prodeji nemovitosti 

NaŚ²zen² exekuce - Lipt§k Luboġ 

NaŚ²zen² exekuce - Zoubek Vlastimil 

NaŚ²zen² exekuce - Ļejd²k Petr 

NaŚ²zen² exekuce - Ļejd²kov§ Jitka 

NaŚ²zen² exekuce - Ġed²kov§ Marie 

Zah§jen² exekuce - Lipt§k Luboġ 

Zah§jen² exekuce - Zoubek Vlastimil 

Zah§jen² exekuce - Ļejd²kov§ Jitka 

Zah§jen² exekuce - Ġed²kov§ Marie 

Z§stavn² pr§vo exekutorsk® podle Ä 69a exekuļn²ho Ś§du 

Z§stavn² pr§vo smluvn² 

Z§stavn² pr§vo soudcovsk® 

Z§stavn² pr§vo z§konn® 

 

Jin§ omezen² nebyla zjiġtŊna. 

2. Z§vady: 

 

Nebyly zjiġtŊny. 

 

LV ļ²slo 76: 

 

1. Pr§va: 

Omezen² vlastnick®ho pr§va: 

Exekuļn² pŚ²kaz k prodeji nemovitosti 

NaŚ²zen² exekuce - Lipt§k Luboġ 

Zah§jen² exekuce - Lipt§k Luboġ 

Z§stavn² pr§vo exekutorsk® podle Ä 69a exekuļn²ho Ś§du 

Z§stavn² pr§vo smluvn² 

Z§stavn² pr§vo z§konn® 

Jin§ omezen² nebyla zjiġtŊna. 

 

2. Z§vady: 

Nebyly zjiġtŊny. 

 

Stanoven² obvykl® ceny nemovitĨch vŊc²: 
 

S pŚihl®dnut²m k um²stŊn² nemovitĨch vŊc², jej²mu stavebnŊ technick®mu stavu a zpŢsobu vyuģit², 

jakoģ i ke vġem faktorŢm ovlivŔuj²c²ch obvyklou cenu, jsem n§zoru, ģe oceŔovan® nemovit® vŊci 

jsou obchodovateln®. 

 

Na z§kladŊ cen zjiġtŊnĨch jednotlivĨmi metodami a na z§kladŊ vĨġe uvedenĨch skuteļnost², 

odhaduji obvyklou cenu nemovitĨch vŊc² 

 

LV ļ²slo 72:  

       440 000,- Kļ 
z toho pod²l id. 2/22: 
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                 40 000,- Kļ 
 

LV ļ²slo 76: 

 

      3 200 000,- Kļ 
 

 

 

celkem majetek povinn®ho (LV ļ²slo 72 + LV ļ²slo 76): 

 

      3 240 000,- Kļ 
 

slovy: TŚimili·nydvŊstŊļtyŚicettis²c Kļ 

 

Tato hodnota je navrģena na ¼rovni doby hodnocen² a ocenŊn² a to k datu ocenŊn² uveden®ho na 

tituln² stranŊ, na z§kladŊ pŚedloģenĨch dokladŢ a cenov® ¼rovnŊ na trhu s nemovitĨmi vŊcmi k 

uveden®mu datu ocenŊn². 

Nutno br§t v ¼vahu, ģe dan® nemovit® vŊci maj² tuto hodnotu v dan®m m²stŊ, v dan®m ļase a za 

souļasn®ho stavu. 

V Hranic²ch 18.05.2018 

 

 

 ZdenŊk Vaġ²ļek 

 Teplick§ 232 

 753 01 Hranice 

 telefon: 602 778 374 

 e-mail: zvh@atlas.cz, www.posudeknemovitosti.cz 

D. ZNALECKĆ DOLOĢKA 

ZnaleckĨ posudek jsem podal jako znalec jmenovanĨ rozhodnut²m Krajsk®ho soudu v OstravŊ ze 

dne 5.10.1998, ļ.j. Spr. 2925/98 v oboru ekonomika, odvŊtv² ceny a odhady nemovitost².             

ZnaleckĨ posudek byl zaps§n pod poŚ. ļ. 79/18 znaleck®ho den²ku. 

Znaleļn® a n§hradu n§kladŢ ¼ļtuji dokladem ļ. 79/18. 
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E. SEZNAM PřĉLOH 
 poļet stran A4 v pŚ²loze: 

VĨpis z katastru nemovitost² 9 

Sn²mek katastr§ln² mapy 1 

Fotodokumentace nemovitosti 1 
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