
ZNALECKÝ POSUDEK
číslo položky: 099636/2025

Znalecký posudek je podán v oboru ekonomika, odvětví ceny a odhady, se specializací nemovitosti

         

Stručný popis předmětu znaleckého posudku
o ceně domu čp. 168 na st.p.č.  221 včetně všech součástí,  příslušenství a pozemku st.p.č.  221, 
pozemek č. 385/4, 386 v  k.ú. Klášter Hradiště nad Jizerou, obec Klášter Hradiště nad Jizerou , 
okres Mladá Boleslav

Znalec: Václav Štýbler
Komenského 796, 295 01 Mnichovo Hradiště
telefon: 608 359 500
e-mail: stybler@seznam.cz

Zadavatel: IPP Invest Real, a.s., IČ: 29135419
Benátecká 1479, 25001 Brandýs nad Labem

TRŽNÍ HODNOTA 3 500 000 Kč

Počet stran: 44 Počet vyhotovení: 2 Vyhotovení číslo: 1

Podle stavu ke dni: 4.12.2025 Vyhotoveno: V Mnichově Hradišti 19.12.2025

 



1. ZADÁNÍ

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele
Úkolem znalce je vypracovat znalecký posudek o ceně nemovitosti uvedených vpředu dle zadání 
objednatele:
1. stanovit obvyklou cenu dle LV č.  3 pro  k.ú. Klášter Hradiště nad Jizerou, obec Klášter Hradiště 
nad Jizerou , okres Mladá Boleslav

Vzhledem k tomu, že se znalci nepodařilo dohledat dostatek vzorků z realizovaných prodejů 
obdobných  rodinných  domů  (v  rekonstrukci),  znalec  v  porovnávací  metodě  použije 
internetové nabídky obdobných nemovitostí z realitních kanceláří. Z tohoto důvodu se znalec 
v posudku dále bude zabývat tržní hodnotou, u které lze tyto vzorky použít.

1.2. Účel znaleckého posudku
Zjištění tržní hodnoty nemovitosti 

1.3. Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru 
znaleckého posudku
Informace, sdělené při prohlídce nemovitosti nemají negativní vliv na  přesnost při stanovení tržní 
hodnotu nemovitosti.

1.4. Prohlídka a zaměření
Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 4.12.2025 za přítomnosti znalce.
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2. VÝČET PODKLADŮ

2.1. Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat
Zadáním znaleckého posudku je odborná otázka zadavatele „určení tržní hodnoty nemovitých věcí”. 
Pro určení tržní hodnoty nemovitých věcí budou sebrána a tvořena data, která budou analyzována a 
která jsou reprezentativní a ve vztahu k odborné otázce, jsou srovnatelná a vhodná.
Sebrána a tvořena budou data z veřejných zdrojů, z dostupných informačních databází, z listin, z 
podkladů a informací od zadavatele a z informací získaných při  místním šetření.  Bude zjištěna 
poloha  nemovitých  věcí,  budou  zjištěny  identifikační  údaje,  omezení  vlastnického  práva,  bude 
vypracován popis polohy a stavu nemovitých věcí, bude provedena analýza trhu a budou vybrány 
vzorky srovnatelných nemovitých věcí.  

2.2. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis
* Výpis z katastru nemovitostí LV č.  3 k.ú. Klášter Hradiště nad Jizerou, obec Klášter Hradiště 

nad Jizerou , okres Mladá Boleslav
*  Snímek katastrální mapy na poz.č. 221 a okolí 
*  Fotodokumentace, zaslaná objednavatelem
*  Vlastní databáze obchodovaných nemovitostí a informace z realitního trhu
     ( www.reality.cz)
*  Další informace a údaje sdělené vlastníkem nemovitosti především z KN 
*  Skutečnosti, zjištěné na místě

2.3. Věrohodnost zdroje dat
Znalec  předpokládá,  že  veškeré  podkladové  materiály,  informace  a  dokumenty,  použité  pro 
zpracování znaleckého posudku, jsou pravdivé, věrohodné, správné a znalec neodpovídá tedy za 
jejich pravost. Znalec prohlašuje, že závěry tohoto znaleckého posudku vycházely z   dokumentů, 
které mu byly zadavatelem poskytnuty, které mohly mít vliv na závěry tohoto znaleckého posudku, 
nepřijímá znalec jakoukoliv odpovědnost související s  touto skutečností. Informace z  veřejných 
zdrojů, které byly v  tomto znaleckém posudku použity, jsou rovněž považovány za věrohodné, 
pravdivé  a  správné.  Znalec  má  za  to,  že  informace,  na  jejichž  základě   je  znalecký  posudek 
zpracován,  jsou  nashromážděné  ze  spolehlivých  zdrojů,  nepřebírá  žádnou  odpovědnost  za 
pravdivost  a  přesnost  takto  získaných  údajů.  Návrhy  hodnot,  uvedených  v   tomto  znaleckém 
posudku, jsou založeny na předpokladech uvedených v  tomto znaleckém posudku.  

2.4. Základní pojmy a metody ocenění
Vymezení pojmů dle legislativy:

Definice dle zákona č. 237/2020 Sb.:
§2, odst. 1, zákona 237/2020 Sb. zní: „Pokud tento zákon nestanový jiný způsob oceňování,
oceňují se majetek a služba obvyklou cenou“.
§
2, odst. 2, zákona 237/2020 Sb. zní: „Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí
cena, která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při
poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni
ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se
nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího
ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně
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prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se
rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a
kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě
vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu majetku nebo služby a
určí se ze sjednaných cen porovnáním.”

§2, odst. 3, zákona 237/2020 Sb. zní: „V odůvodněných případech, kdy nelze obvyklou cenu
určit, oceňuje se majetek a služba tržní hodnotou, pokud zvláštní právní předpis nestanoví
jinak. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na tržní hodnotu vliv. Důvody pro
neurčení obvyklé ceny musejí být v ocenění uvedeny“.

§2, odst. 4, zákona 237/2020 Sb. zní: „Tržní hodnotou se pro účely tohoto zákona rozumí
odhadovaná částka, za kterou by měly být majetek nebo služba směněny ke dni ocenění mezi
ochotným kupujícím a ochotným prodávajícím, a to v obchodním styku uskutečněném v
souladu s principem tržního odstupu, po náležitém marketingu, kdy každá ze stran jednala
informovaně, uvážlivě a nikoli v tísni. Principem tržního odstupu se pro účely tohoto zákona
rozumí, že účastníci směny jsou osobami, které mezi sebou nemají žádný zvláštní vzájemný
vztah a jednají vzájemně nezávisle.

§2, odst. 5, zákona 237/2020 Sb. zní: „Určení obvyklé ceny a tržní hodnoty a postup při tomto
určení musejí být z ocenění zřejmé, jejich použití, včetně použitých údajů, musí být odůvodněno
a odpovídat druhu předmětu ocenění, účelu ocenění a dostupnosti objektivních dat
využitelných pro ocenění. Podrobnosti k určení obvyklé ceny a tržní hodnoty stanoví vyhláška.“

Definice dle vyhlášky 488/2020Sb.:

§1a, odst. 1, vyhlášky 488/2020 Sb. zní: „Obvyklá cena se určuje porovnáním sjednaných cen
stejných, popřípadě obdobných předmětů ocenění v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke
dni ocenění. Do porovnání se nezahrnují ceny sjednané za vlivu mimořádných okolností trhu,
osobních poměrů prodávajícího a kupujícího ani vlivu zvláštní obliby.“

§1b, odst. 1, vyhlášky 488/2020 Sb. zní: „Tržní hodnotou předmětu ocenění je odhadovaná
částka, která se určuje zpravidla na základě výběru z více způsobů oceňování, a to zejména
způsobu porovnávacího, výnosového nebo nákladového. Při určení tržní hodnoty předmětu
ocenění se zohledňují tržní rizika a předpokládaný vývoj na dílčím či místním trhu, na kterém by
byl obchodován.“
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3. NÁLEZ

3.1. Popis postupu při sběru či tvorbě dat
Zadáním znaleckého posudku je odborná otázka zadavatele „určení tržní hodnoty nemovitých věcí”. 
Pro určení tržní hodnoty nemovitých věcí budou sebrána a tvořena data, která budou analyzována a 
která  jsou reprezentativní  a  ve vztahu k odborné otázce,  jsou srovnatelná a  vhodná.  Sebrána a 
tvořena budou data z veřejných zdrojů, z dostupných informačních databází, z listin, z podkladů a 
informací  od  zadavatele  a  z  informací  získaných  při  místním  šetření.  Bude  zjištěna  poloha 
nemovitých věcí, budou zjištěny identifikační údaje, omezení vlastnického práva, bude vypracován 
popis  polohy  a  stavu  nemovitých  věcí,  bude  provedena  analýza  trhu  a  budou  vybrány  vzorky 
srovnatelných nemovitých věcí.  

3.2. Popis postupu při zpracování dat
Data budou zpracována způsobem, který odpovídá analýze dat. Bude zpracován a vytvořen souhrn 
dat a uvedeny veškerá zjištění z podkladů, dat a z místního šetření, na základě kterých znalec dospěl 
k  výsledkům.  Zjištěna  a  zpracována  budou  data  z  evidence  Katastru  nemovitostí,  vytvořena  a 
zpracována data z místního šetření, bude provedena analýza trhu s nemovitými věcmi dle aktuální 
inzerce a budou zjištěny, vybrány, analyzovány a použity vzorky srovnatelných nemovitých věcí z 
vlastní databáze a z databáze historie realitní inzerce. 

3.3. Výčet sebraných nebo vytvořených dat

Katastrální údaje: kraj Středočeský, okres Mladá Boleslav, obec Klášter Hradiště nad 
Jizerou, k.ú. Klášter Hradiště nad Jizerou

Adresa nemovité věci: Klášter Hradiště nad Jizerou 168, 294 15 Klášter Hradiště nad Jizerou

Vlastnické a evidenční údaje

Dagmar Pavlovičová, č. p. 168, 294 15 Klášter Hradiště nad Jizerou, LV: 3, podíl 1 / 1

Dokumentace a skutečnost

Znalecký  posudek  je  zpracován  ke  stavu  shledaném  při  prohlídce  nemovitosti  a  především  z 
podkladů zaslané znalci objednavatelem posudku.  Skutečný stav nemovitosti nemohl znalec ověřit.

Místopis
Předmětem  ocenění  je  samostatně  stojící  rodinný  dům  v  obci   Klášter  Hradiště  nad  Jizerou. 
Nemovitost  je  situována  v  obci,  která  je  vzhledem  ke  své  vybavenosti  a  umístění  v  regionu, 
vyhledávaná pro trvalé bydlení. Obec je oblíbená také, vzhledem ke svému charakteru a umístění v 
přírodní oblasti k rekreačním účelům. Nemovitost je umístěna SV od centrální části obce v blízkosti  
silnice, spojující obci Klášter Hradiště nad Jizerou s obcí Jivina. Jedná se o novou lokalitu pro 
rodinné bydlení. Nejbližším správním centrem je město Mnichovo Hradiště, vzdáleném od obce cca 
3 km. Spojení dálničního typu - silnice R10 je vzdálena cca 5 km. V obci samotné je základní 
občanská vybavenost. Pracovní příležitosti minimální. Vše je řešeno v nejbližším městě Mnichovo 
Hradiště, kde se nachází veškeré správní centrum i ostatní občanská vybavenost, nebo v okresním 
městě Mladá Boleslav, vzdáleném cca 15 km. Železniční zastávka v obci není, autobusové spojení 
minimální ve vzdálenosti cca 500 m, především s okresním městem Mladou Boleslaví a sousedícím 
městem Mnichovo Hradiště. 

- 5 -



 

Situace

Typ pozemku:  zast. plocha  ostatní plocha  orná půda
 trvalé travní porosty  zahrada  jiný

Využití pozemků:  RD  byty  rekr.objekt garáže  jiné
Okolí:  bytová zóna průmyslová zóna  nákupní zóna  ostatní
Přípojky:  /  voda  /  kanalizace  /  plyn

veř. / vl.  /  elektro  telefon  dálkové vytápění
Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky):  MHD  železnice  autobus
Dopravní dostupnost (do 10 minut autem):  dálnice/silnice I. tř.  silnice II.,III.tř. 
Poloha v obci: širší centrum - zástavba RD
Přístup k pozemku  zpevněná komunikace  nezpevněná komunikace

Přístup přes pozemky

380/3, 649/1 Obec Klášter Hradiště nad Jizerou, č. p. 2, 29415 Klášter Hradiště nad 
Jizerou

Celkový popis nemovité věci
Předmětem ocenění je rodinný dům č.p. 168 s pozemky a s příslušenstvím postavený v části města 
Klášter  Hradiště  nad  |Jizerou.  Dům  je  položen  v  místní  ulici  bez  rušivého  provozu.  V  okolí 
převažuje zástavba rodinných domů. Společně s domem se na pozemcích nacházejí garáž, kolna, 
drobné venkovní úpravy a přípojky inženýrských sítí. Dům je postaven na vlastním pozemku, který 
přiléhá ke zpevněné vozovce veřejné komunikace. Dům je napojen na veřejný vodovod, veřejnou 
kanalizaci, elektropřípojku, plyn, 

Rizika

Rizika spojená s právním stavem nemovité věci: 
ANO Nemovitá věc není řádně zapsána v katastru nemovitostí
NE Stav stavby umožňuje podpis zástavní smlouvy (vznikla věc)
NE Skutečné užívání stavby není v rozporu s její kolaudací
NE Přístup k nemovité věci je zajištěn přímo z veřejné komunikace
Komentář: Z pohledu na orto foto mapy je patrné, že skutečný stav 1.NP neodpovídá zakreslení 
v KN. Přistavěná vstupní veranda a část směrem do zahrady není zakreslena v KN. Garáž, 
umístěna na pozemku č. 385/4 není zakreslena v |KN. 

Rizika spojená s umístěním nemovité věci: nejsou
NE Nemovitá věc není situována v záplavovém území

Věcná břemena a obdobná zatížení: 
ANO Zástavní právo
ANO Ostatní finanční a právní omezení
Komentář: - Zástavní právo smluvní pro CLEAR BALANCE, SE, Podlipského 942/11, Praha 8 
- V-2135/2023-207
- Zákaz zcizení a zatížení pro CLEAR BALANCE, SE, Podlipského 942/11, Praha 8 - 
V-2135/2023-207
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- Zahájení exekuce Z-908/2025-206
- Exekuční příkaz k prodeji - Z-929/2025-207

Ostatní rizika: 
ANO Stavby dlouhou dobu neužívané
Komentář: Stav nemovitosti v rekonstrukci. Praskliny ve zdivu v napojení hlavní části RD k 
přístavbě v severní části objektu. 

3.4. Obsah

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu
1. Rodinný dům č.p. 168
2. Kolna I.
3. Kolna II.
4. Garáž
5. Pozemky dle LV č. 3

Obsah ocenění na tržních principech
1. Věcná hodnota staveb

1.1. Rodinný dům č.p. 168
1.2. Garáž

2. Věcná hodnota ostatních staveb
2.1. Kolna I.
2.2. Kolna II.

3. Hodnota pozemků
3.1. Pozemky dle LV č. 3

4. Porovnávací hodnota
4.1. Rodinný dům č.p. 168

- 7 -



4. ZNALECKÝ POSUDEK

4.1. Popis postupu při analýze dat
Analýza dat bude provedena porovnáním jako statistické vyhodnocení nejčastěji se vyskytujícího 
prvku v dané množině skutečně realizovaných cen stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při 
poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění s 
vyloučením  mimořádných  okolností  trhu.  Množina  prvků  je  stanovena  z  historických  cen  za 
přiměřený časový úsek.  Pro výpočet  porovnávací  hodnoty jsou použity podobné nemovité  věci 
(vzorky),  u  nichž  je  realizovaná  cena  známá.  Při  výběru  vzorků  je  respektována  přiměřená 
homogenita pro srovnání, tj. vzorky odpovídají shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, 
typu,  velikosti,  kvality,  využitelnosti  apod.  Při  analýze  transakcí  se  srovnatelnými  nemovitými 
věcmi jsou ceny vzorků vyjádřeny jako jednotková cena za 1m2 plochy. Cílem porovnání je využít 
a  jeho pomocí  vytěžit  indicie,  které  naznačují  hranice  úrovně porovnávací  hodnoty a  výsledná 
porovnávací hodnota leží uvnitř intervalu, vymezeném cenami jednotlivých vzorků.

4.2. Ocenění

Ocenění prováděné podle cenového předpisu
Název předmětu ocenění: Rodinný dům
Adresa předmětu ocenění: Klášter Hradiště nad Jizerou 168

294 15 Klášter Hradiště nad Jizerou
LV: 3
Kraj: Středočeský
Okres: Mladá Boleslav
Obec: Klášter Hradiště nad Jizerou
Katastrální území: Klášter Hradiště nad Jizerou
Počet obyvatel: 1 018
Základní cena stavebního pozemku obce okresu ZCv = 3 896,00 Kč/m2

Koeficienty obce
Název koeficientu č. Pi

O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel III 0,70
O2. Hospodářsko-správní význam obce: Ostatní obce IV 0,60
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: V obci je železniční zastávka, nebo autobusová 
zastávka

III 0,90

O6. Občanská vybavenost v obci: Omezená vybavenost (obchod a zdravotní 
středisko, nebo škola)

IV 0,90

Základní cena stavebního pozemku  ZC = ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * O5 * O6 = 1 325,00 Kč/m2

Oceňovací předpis
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Ocenění je provedeno podle zákona č.  151/1997 Sb.,  o oceňování majetku ve znění pozdějších 
předpisů a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 370/2024 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 stavba stejného vlastníka, 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: Ostatní obce IV 0,90
8. Poloha obce: Nevyjmenovaná obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejíž 

katastrální území sousedí s nevyjmenovanou obcí velikosti nad 5000 obyvatel
VI 1,00

9. Občanská vybavenost obce: Základní vybavenost (obchod a ambulantní zařízení 
a základní škola)

II 1,00

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) = 0,900
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 obcích do 2000 obyvatel včetně
Název znaku č. Pi

1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku I 1,01
2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí: Výrobní objekty – 

(průmysl – výrobní haly) zatěžující okolí
VI -0,15

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové části obce III -0,01
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: Příjezd po zpevněné komunikaci, špatné 
parkovací možnosti; nebo příjezd po nezpevněné komunikaci s možností 
parkování na pozemku

V -0,02

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka od 201 do 1000, MHD – špatná 
dostupnost centra obce

II -0,01

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Bez možnosti komerčního 
využití

II 0,00

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II 0,00
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10. Nezaměstnanost: Průměrná nezaměstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - Bez dalších vlivů. II 0,00

11

Index polohy IP = P1 * (1 +  Pi) = 0,717
i = 2

V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy 
č. 3 oceňovací vyhlášky:

Koeficient pp = IT * IP = 0,645

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

Koeficient pp = IT * IP = 0,717

1. Rodinný dům č.p. 168

V domě nejsou žádné nebytové prostory. Svým stavebním uspořádáním odpovídá požadavkům na 
trvalé bydlení. Dům obsahuje 1 nadzemní podlaží, podkroví a podsklepení.

S ohledem na výše uvedené skutečnosti se jedná o rodinný domek ve smyslu oceňovacím vyhlášky 
č. 134/1998 předepsáno v paragrafu 3 písmeno c. Rodinný dům je stavba pro bydlení, která svým 
stavebním uspořádáním odpovídá požadavkům na rodinné bydlení a v níž je více než polovina 
podlahové plochy všech místností a prostorů určena k bydlení - rodinný dům může mít nejvýše 3 
samostatné byty, nejvýše 2 nadzemní a 1 podzemní podlaží a podkroví. 

Základy  jsou  kamenné,  v  části  betonové,  v  části  bez  izolace  v  části  s  izolací,  svislé  nosné 
konstrukce  zděné,  tloušťka  do 45 cm,  stropy  s  rovnými podhledy,  střecha  je  sedlová,  v  části 
pultová,  střešní  krytina  tašková,  klempířské  konstrukce  úplné  z  pozinkovaného  plechu,  vnitřní 
úpravy stěn vápennou štukovou omítkou, fasádní omítky vápenné hladké, břízolit, vnější obklady 
nejsou,  vnitřní  obklady  stěn  chybí,  schody  dřevěné,  dveře  vchodové  dřevěné,  okna  dřevěná 
špaletová, zdvojená, podlahy obytných místností prkenné, parkety, beton, v ostatních místnostech 
keramické dlažby, vytápění chybí, elektroinstalace světelná a motorová, rozvod  vody studené a 
teplé, kanalizace z kuchyně, koupelny, WC, vybavení kuchyně není, vnitřní hygienické vybavení 
chybí, ostatní vybavení není. V době ocenění se RD nachází ve stavu probíhající rekonstrukce.  V 
roce  2024  bylo  realizováno  okno,  v  roce  2023  byla  realizována  přípojka  plynu,  vyzdění  části 
podkroví.

Zatřídění pro potřeby ocenění

Typ objektu: Rodinný dům § 35 porovnávací metoda
Poloha objektu: Středočeský kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stáří stavby: 100 let
Základní cena ZC (příloha č. 24): 4 098,- Kč/m3

Užitná plocha

Název Užitná plocha
Užitná plocha

Výčet místností plocha koef. užitná plocha
sklep 6,40 m2 0,50 3,20 m2

3,20 m2
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Užitná plocha
Výčet místností plocha koef. užitná plocha
zádveří 2,87 m2 1,00 2,87 m2

chodba 10,90 m2 1,00 10,90 m2

sklad 7,73 m2 1,00 7,73 m2

chodba 3,12 m2 1,00 3,12 m2

koupelna + WC 5,91 m2 1,00 5,91 m2

kuchyň 16,71 m2 1,00 16,71 m2

pokoj 19,22 m2 1,00 19,22 m2

66,46 m2

Výčet místností plocha koef. užitná plocha
pokoj 13,23 m2 1,00 13,23 m2

chodba 10,54 m2 1,00 10,54 m2

pokoj 13,05 m2 1,00 13,05 m2

půda 8,03 m2 0,50 4,02 m2

40,84 m2

 
Obestavěný prostor  m2

110,50 m2

Zastavěné plochy a výšky podlaží

Obestavěný prostor: = 6,40 m2

Obestavěný prostor: 8,73*8,34 = 72,81 m2

1,65*2,28 = 3,76 m2

3,44*2,54 = 8,74 m2

Obestavěný prostor: (8,73*8,34)/2 = 36,40 m2

(3,44*2,54)/2 = 4,37 m2

Název podlaží Zastavěná plocha Konstrukční výška
Obestavěný prostor: 6,40 m2 2,20 m
Obestavěný prostor: 72,81 m2 5,45 m

3,76 m2 2,66 m
8,74 m2 4,06 m

Obestavěný prostor: 36,40 m2 2,97 m
4,37 m2 1,20 m

Obestavěný prostor

Obestavěný prostor: (6,40)*(2,20) = 14,08 m3

Obestavěný prostor: (8,73*8,34)*(5,45) = 396,80 m3

(1,65*2,28)*(2,66) = 10,01 m3

(3,44*2,54)*(4,06) = 35,47 m3

Obestavěný prostor: ((8,73*8,34)/2)*(2,97) = 108,12 m3

((3,44*2,54)/2)*(1,20) = 5,24 m3

Obestavěný prostor - celkem: = 569,72 m3

Podlažnost:

Zastavěná plocha prvního nadzemního podlaží: ZP1 = 85,31 m2

Zastavěná plocha všech podlaží: ZP = 132,48 m2

Podlažnost: ZP / ZP1 = 1,55
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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 B

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 více jak 1 do 2 včetně II 0,01
5. Napojení na sítě (přípojky): přípojka elektro, voda, kanalizace a plyn 

nebo propan butan
V 0,08

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: standardního rozsahu a provedení III 0,00
10. Vedlejší stavby tvořící příslušenství k RD: standardní příslušenství 

- vedlejší stavby celkem do 25 m2
III 0,05

11. Pozemky ve funkčním celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 
celkem

II 0,00

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu III 0,00
13. Stavebně - technický stav: stavba ve špatném stavu – předpoklad 

provedení rozsáhlejších stavebních úprav
IV 0,65

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 = 0,413
i = 1

Nemovitá věc je součástí pozemku

Index trhu s nemovitými věcmi IT = 1,000

Index polohy pozemku IP = 0,717

Ocenění

Základní cena upravená ZCU = ZC * IV = 4 098,- Kč/m3 * 0,413 = 1 692,47 Kč/m3

CSP = OP * ZCU * IT * IP = 569,72 m3 * 1 692,47 Kč/m3 * 1,000 * 0,717= 691 355,78 Kč

Cena stanovená porovnávacím způsobem = 691 355,78 Kč

2. Kolna I.
Základy betonové pasy bez izolace, svislé nosné konstrukce zděné, tloušťka do 30 cm, stropy s 
rovnými podhledy, střecha je pultová, střešní krytina standardní, klempířské konstrukce úplné z 
pozinkovaného plechu, vnitřní úpravy stěn vápennou  omítkou, fasádní omítky vápenné hladké, 
vnější obklady nejsou, dveře ocelové, podlahy  betonové. 

Zatřídění pro potřeby ocenění

Vedlejší stavba § 16: typ B
Svislá nosná konstrukce: zděná tl. nad 15 cm
Podsklepení: nepodsklepená nebo podsklepená do poloviny 
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1.nadz. podlaží
Podkroví: nemá podkroví
Krov: neumožňující zřízení podkroví
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 1274
Nemovitá věc je součástí pozemku

Zastavěné plochy a výšky podlaží

Název Zastavěná plocha [m2] výška
Obestavěný prostor 3,27*2,54 = 8,31 2,26 m

8,31 m2

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

Typ Název Obestavěný prostor [m3]
NP Obestavěný prostor (3,27*2,54)*(2,26) = 18,77

Obestavěný prostor - celkem: 18,77 m3

Popis a hodnocení standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, 
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 

Výpočet koeficientu K4

Konstrukce, vybavení Obj. podíl [%]
Část
[%]

Koef.
Upravený
obj. podíl

1. Základy P 7,10 100 0,46 3,27
2. Obvodové stěny P 31,80 100 0,46 14,63
3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80
4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10
6. Klempířské práce S 1,70 100 1,00 1,70
7. Úprava povrchů P 6,10 100 0,46 2,81
8. Schodiště X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dveře P 3,00 100 0,46 1,38
10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10
11. Podlahy P 8,20 100 0,46 3,77
12. Elektroinstalace P 5,80 100 0,46 2,67
Součet upravených objemových podílů 66,53
Koeficient vybavení K4: 0,6653

Ocenění

Základní cena (dle příl. č. 14): [Kč/m3] = 1 250,-
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): * 0,6653
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): * 0,9000
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): * 3,0760

Základní cena upravená [Kč/m3] = 2 302,27
Plná cena: 18,77 m3 * 2 302,27 Kč/m3 = 43 213,61 Kč

Výpočet opotřebení lineární metodou
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Stáří (S): 100 roků
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 20 roků
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 120 roků
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 100 / 120 = 83,3 %
Koeficient opotřebení: (1- 83,3 % / 100) * 0,167
Nákladová cena stavby CSN = 7 216,67 Kč
Koeficient pp * 0,717
Cena stavby CS = 5 174,35 Kč

Kolna I. - cena zjištěná = 5 174,35 Kč

3. Kolna II.
Základy kamenné bez izolace, svislé nosné konstrukce zděné, tloušťka do 15cm,  střecha je pultová, 
střešní  krytina standardní,  klempířské konstrukce úplné z pozinkovaného plechu, vnitřní  úpravy 
stěn vápennou omítkou, fasádní omítky vápenné hladké, vnější obklady nejsou, dveře dřevěné. 

Zatřídění pro potřeby ocenění

Vedlejší stavba § 16: typ B
Svislá nosná konstrukce: zděná tl. nad 15 cm
Podsklepení: nepodsklepená nebo podsklepená do poloviny 

1.nadz. podlaží
Podkroví: nemá podkroví
Krov: neumožňující zřízení podkroví
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 1274
Nemovitá věc je součástí pozemku

Zastavěné plochy a výšky podlaží

Název Zastavěná plocha [m2] výška
Obestavěný prostor 6,78*2,91 = 19,73 2,61 m

19,73 m2

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

Typ Název Obestavěný prostor [m3]
NP Obestavěný prostor (6,78*2,91)*(2,61) = 51,49

Obestavěný prostor - celkem: 51,49 m3

Popis a hodnocení standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, 
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 

Výpočet koeficientu K4

Konstrukce, vybavení Obj. podíl [%]
Část
[%]

Koef.
Upravený
obj. podíl

1. Základy P 7,10 100 0,46 3,27
2. Obvodové stěny S 31,80 100 1,00 31,80
3. Stropy C 19,80 100 0,00 0,00
4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10
6. Klempířské práce S 1,70 100 1,00 1,70
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7. Úprava povrchů S 6,10 100 1,00 6,10
8. Schodiště X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dveře S 3,00 100 1,00 3,00
10. Okna C 1,10 100 0,00 0,00
11. Podlahy C 8,20 100 0,00 0,00
12. Elektroinstalace C 5,80 100 0,00 0,00
Součet upravených objemových podílů 61,27
Koeficient vybavení K4: 0,6127

Ocenění

Základní cena (dle příl. č. 14): [Kč/m3] = 1 250,-
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): * 0,6127
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): * 0,9000
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): * 3,0760

Základní cena upravená [Kč/m3] = 2 120,25
Plná cena: 51,49 m3 * 2 120,25 Kč/m3 = 109 171,67 Kč

Výpočet opotřebení lineární metodou

Stáří (S): 100 roků
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 20 roků
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 120 roků
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 100 / 120 = 83,3 %
Koeficient opotřebení: (1- 83,3 % / 100) * 0,167
Nákladová cena stavby CSN = 18 231,67 Kč
Koeficient pp * 0,717
Cena stavby CS = 13 072,11 Kč

Kolna II. - cena zjištěná = 13 072,11 Kč

4. Garáž
Základy jsou betonové včetně izolace, svislé nosné konstrukce zděné, tloušťka do 30 cm, stropy  s 
rovnými  podhledy,  střecha   je  pultová,  střešní  krytina  IPA,  klempířské  konstrukce  úplné  z 
pozinkovaného plechu, vnitřní úpravy stěn vápennou štukovou omítkou, fasádní omítky vápenné 
hladké, podlahy betonové,  elektroinstalace světelná, bleskosvod není. 

Zatřídění pro potřeby ocenění

Typ objektu: Garáž § 37 porovnávací metoda
Poloha objektu: Středočeský kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stáří stavby: 50 let
Základní cena ZC (příloha č. 26): 3 128,- Kč/m3

Zastavěné plochy a výšky podlaží

Obestavěný prostor: 3,93*6,06 = 23,82 m2

Název podlaží Zastavěná plocha Konstrukční výška
Obestavěný prostor: 23,82 m2 2,40 m

Obestavěný prostor
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Obestavěný prostor: (3,93*6,06)*(2,40) = 57,16 m3

Obestavěný prostor - celkem: = 57,16 m3

Výpočet indexu cenového porovnání

Index vybavení

Název znaku č. Vi

0. Typ stavby - svislé konstrukce zděné nebo železobetonové s plochou 
střechou nebo krovem neumožňující zřízení podkroví

II typ B

1. Druh stavby: samostatně stojící II 0,00
2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stěny tl. 15 - 30 cm II 0,00
3. Technické vybavení: jen přívod el. napětí 230 V II -0,02
4. Příslušenství - venkovní úpravy: bez výrazného vlivu na cenu III 0,00
5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu III 0,00
6. Stavebně - technický stav: stavba se zanedbanou údržbou - 

(předpoklad provedení menších stavebních úprav)
III 0,85

Koeficient pro stáří 50 let:
s = 1 - 0,005 * 50 = 0,750

5

Index vybavení IV = (1 +  Vi) * V6 * 0,750 = 0,625
i = 1

Nemovitá věc je součástí pozemku

Index trhu s nemovitými věcmi IT = 1,000

Index polohy pozemku IP = 0,717

Ocenění

Základní cena upravená ZCU = ZC * IV = 3 128,- Kč/m3 * 0,625 = 1 955,- Kč/m3

CSP = OP * ZCU * IT * IP = 57,16 m3 * 1 955,- Kč/m3 * 1,000 * 0,717= 80 123,17 Kč

Cena stanovená porovnávacím způsobem = 80 123,17 Kč

5. Pozemky dle LV č. 3

Ocenění

Index trhu s nemovitostmi IT = 1,000

Index polohy pozemku IP = 0,717

Index omezujících vlivů pozemku

Název znaku č. Pi

1. Geometrický tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na využití II 0,00
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

6

- 16 -



Index omezujících vlivů IO = 1 + Pi = 1,000
i = 1

Celkový index I = IT * IO * IP = 1,000 * 1,000 * 0,717 = 0,717

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/m2] 

Index Koef.
Upr. cena
[Kč/m2] 

§ 4 odst. 1 – stavební pozemek – zastavěná plocha a nádvoří, funkční celek
§ 4 odst. 1 1 325,- 0,717 950,03

Typ Název
Parcelní 

číslo
Výměra

[m2]
Jedn. cena 
[Kč/m2]

Cena
[Kč]

§ 4 odst. 1 zastavěná plocha a 
nádvoří

221 310 950,03 294 509,30

§ 4 odst. 1 trvalý travní porost 385/4 216 950,03 205 206,48
§ 4 odst. 1 zahrada 386 104 950,03 98 803,12
Stavební pozemky - celkem 630 598 518,90

Pozemky dle LV č. 3 - cena zjištěná celkem = 598 518,90 Kč

Tržní ocenění majetku

1. Věcná hodnota staveb
1.1. Rodinný dům č.p. 168

Zatřídění pro potřeby ocenění

Rodinný dům, rekreační chalupa nebo domek: § 13, typ A
Svislá nosná konstrukce: zděná
Podsklepení: nepodsklepená nebo podsklepená do poloviny 

1.nadz. podlaží
Podkroví: má podkroví nad 1/3 do 2/3 zast. pl. 1.nadz. 

podlaží
Střecha: se šikmou nebo strmou střechou
Počet nadzemních podlaží: s jedním nadzemním podlažím
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC: 111
Nemovitá věc je součástí pozemku

Užitná plocha

Název Užitná plocha
Obestavěný prostor

Výčet místností: plocha koef užitná plocha
sklep 6,40 m2 0,50 3,20 m2

3,20 m2

Obestavěný prostor
Výčet místností: plocha koef užitná plocha
zádveří 2,87 m2 1,00 2,87 m2
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chodba 10,90 m2 1,00 10,90 m2

skklad 7,73 m2 1,00 7,73 m2

chodba 3,12 m2 1,00 3,12 m2

koupelna + WC 5,91 m2 1,00 5,91 m2

kuchyň 16,71 m2 1,00 16,71 m2

pokoj 19,22 m2 1,00 19,22 m2

66,46 m2

Výčet místností: plocha koef užitná plocha
pokoj 13,23 m2 1,00 13,23 m2

chodba 10,54 m2 1,00 10,54 m2

pokoj 13,05 m2 1,00 13,05 m2

půda 8,03 m2 0,50 4,02 m2

40,84 m2

 m2

Obestavěný prostor  m2

 m2

110,50 m2

Zastavěné plochy a výšky podlaží

Název Zastavěná plocha [m2] výška
Obestavěný prostor 6,40 2,20 m
Obestavěný prostor 8,73*8,34 = 72,81 5,45 m

1,65*2,28 = 3,76 2,66 m
3,44*2,54 = 8,74 4,06 m

Obestavěný prostor (8,73*8,34)/2 = 36,40 2,97 m
(3,44*2,54)/2 = 4,37 1,20 m

132,48 m2

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

Typ Název Obestavěný prostor [m3]
PP Obestavěný prostor (6,40)*(2,20) = 14,08
NP Obestavěný prostor (8,73*8,34)*(5,45) = 396,80
NP (1,65*2,28)*(2,66) = 10,01
NP (3,44*2,54)*(4,06) = 35,47
Z Obestavěný prostor ((8,73*8,34)/2)*(2,97) = 108,12
Z ((3,44*2,54)/2)*(1,20) = 5,24

Obestavěný prostor - celkem: 569,72 m3

Popis a hodnocení standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, 
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 

Výpočet koeficientu K4

Konstrukce, vybavení Obj. podíl [%]
Část
[%]

Koef.
Upravený
obj. podíl

1. Základy 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
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4. Střecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40
6. Klempířské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90
7. Vnitřní omítky S 5,80 100 1,00 5,80
8. Fasádní omítky S 2,80 100 1,00 2,80
9. Vnější obklady S 0,50 100 1,00 0,50
10. Vnitřní obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 1,00 100 1,00 1,00
12. Dveře S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytných místností S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatních místností S 1,00 100 1,00 1,00
16. Vytápění S 5,20 100 1,00 5,20
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
23. Vybavení kuchyně S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitřní vybavení S 4,10 100 1,00 4,10
25. Záchod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatní S 3,40 100 1,00 3,40
Součet upravených objemových podílů 100,00
Koeficient vybavení K4: 1,0000

Ocenění

Základní cena (dle příl. č. 11) [Kč/m3]: = 2 290,-
Koeficient využití podkroví (dle příl. č. 11): * 1,0900
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): * 1,0000
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): * 0,9000
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): * 3,1710
Základní cena upravená [Kč/m3] = 7 123,62

Plná cena: 569,72 m3 * 7 123,62 Kč/m3 = 4 058 468,79 Kč

Výpočet opotřebení lineární metodou

Stáří (S): 100 roků
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 40 roků
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 140 roků
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 100 / 140 = 71,4 %
Koeficient opotřebení: (1- 71,4 % / 100) * 0,286

Rodinný dům č.p. 168 - věcná hodnota = 1 160 722,07 Kč
1.2. Garáž

Zatřídění pro potřeby ocenění

Budova § 12: A. budovy pro zdravotnictví
Svislá nosná konstrukce: zděná
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC: 1264
Nemovitá věc je součástí pozemku
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Výpočet jednotlivých ploch
Podlaží Plocha [m2]
Obestavěný prostor 3,93*6,06 = 23,82

Zastavěné plochy a výšky podlaží

Podlaží
Zastavěná 

plocha
Konstr. 
výška

Součin

Obestavěný prostor 23,82 m2 2,40 m 57,17
Součet 23,82 m2 57,17

Průměrná výška všech podlaží v objektu: PVP = 57,17 / 23,82 = 2,40 m
Průměrná zastavěná plocha všech podlaží: PZP = 23,82 / 1 = 23,82 m2

Obestavěný prostor

Název Obestavěný prostor
Obestavěný prostor (3,93*6,06)*(2,40) = 57,16 m3

(PP = podzemní podlaží, NP = nadzemní podlaží, Z = zastřešení)
Název Typ Obestavěný prostor
Obestavěný prostor NP 57,16 m3

Obestavěný prostor - celkem: 57,16 m3

Popis a hodnocení standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, 
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 

Výpočet koeficientu K4

Konstrukce, vybavení Obj. podíl [%]
Část
[%]

Koef.
Upravený
obj. podíl

1. Základy vč. zemních prací S 5,90 100 1,00 5,90
2. Svislé konstrukce S 16,30 100 1,00 16,30
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, střecha S 6,40 100 1,00 6,40
5. Krytiny střech S 2,20 100 1,00 2,20
6. Klempířské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Úprava vnitřních povrchů S 6,80 100 1,00 6,80
8. Úprava vnějších povrchů S 3,20 100 1,00 3,20
9. Vnitřní obklady keramické S 2,80 100 1,00 2,80
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dveře S 4,10 100 1,00 4,10
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 6,20 100 1,00 6,20
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytápění S 5,20 100 1,00 5,20
16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitřní vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitřní kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitřní plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
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21. Ohřev teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80
22. Vybavení kuchyní S 1,70 100 1,00 1,70
23. Vnitřní hygienické vyb. S 3,90 100 1,00 3,90
24. Výtahy S 1,40 100 1,00 1,40
25. Ostatní S 4,30 100 1,00 4,30
26. Instalační pref. jádra X 0,00 100 1,00 0,00
Součet upravených objemových podílů 100,00
Koeficient vybavení K4: 1,0000

Ocenění

Základní cena (dle příl. č. 8) [Kč/m3]: = 2 740,-
Koeficient konstrukce K1 (dle příl. č. 10): * 0,9390
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP): * 1,1971
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,1750
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): * 1,0000
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): * 0,9000
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): * 3,0010
Základní cena upravená [Kč/m3] = 9 774,46

Plná cena: 57,16 m3 * 9 774,46 Kč/m3 = 558 708,13 Kč

Výpočet opotřebení lineární metodou

Stáří (S): 50 roků
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 30 roků
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 80 roků
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 50 / 80 = 62,5 %
Koeficient opotřebení: (1- 62,5 % / 100) * 0,375

Garáž - věcná hodnota = 209 515,55 Kč

2. Věcná hodnota ostatních staveb
2.1. Kolna I.

Zatřídění pro potřeby ocenění

Vedlejší stavba § 16: typ B
Svislá nosná konstrukce: zděná tl. nad 15 cm
Podsklepení: nepodsklepená nebo podsklepená do poloviny 

1.nadz. podlaží
Podkroví: nemá podkroví
Krov: neumožňující zřízení podkroví
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 1274
Nemovitá věc je součástí pozemku

Zastavěné plochy a výšky podlaží

Název Zastavěná plocha [m2] výška
Obestavěný prostor 3,27*2,54 = 8,31 2,26 m

8,31 m2

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

Typ Název Obestavěný prostor [m3]
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NP Obestavěný prostor (3,27*2,54)*(2,26) = 18,77
Obestavěný prostor - celkem: 18,77 m3

Popis a hodnocení standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, 
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 

Výpočet koeficientu K4

Konstrukce, vybavení Obj. podíl [%]
Část
[%]

Koef.
Upravený
obj. podíl

1. Základy P 7,10 100 0,46 3,27
2. Obvodové stěny P 31,80 100 0,46 14,63
3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80
4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10
6. Klempířské práce S 1,70 100 1,00 1,70
7. Úprava povrchů P 6,10 100 0,46 2,81
8. Schodiště X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dveře P 3,00 100 0,46 1,38
10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10
11. Podlahy P 8,20 100 0,46 3,77
12. Elektroinstalace P 5,80 100 0,46 2,67
Součet upravených objemových podílů 66,53
Koeficient vybavení K4: 0,6653

Ocenění

Základní cena (dle příl. č. 14): [Kč/m3] = 1 250,-
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): * 0,6653
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): * 0,9000
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): * 3,0760

Základní cena upravená [Kč/m3] = 2 302,27
Plná cena: 18,77 m3 * 2 302,27 Kč/m3 = 43 213,61 Kč

Výpočet opotřebení lineární metodou

Stáří (S): 100 roků
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 20 roků
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 120 roků
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 100 / 120 = 83,3 %
Koeficient opotřebení: (1- 83,3 % / 100) * 0,167

Kolna I. - věcná hodnota = 7 216,67 Kč
2.2. Kolna II.

Zatřídění pro potřeby ocenění

Vedlejší stavba § 16: typ B
Svislá nosná konstrukce: zděná tl. nad 15 cm
Podsklepení: nepodsklepená nebo podsklepená do poloviny 

1.nadz. podlaží
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Podkroví: nemá podkroví
Krov: neumožňující zřízení podkroví
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 1274
Nemovitá věc je součástí pozemku

Zastavěné plochy a výšky podlaží

Název Zastavěná plocha [m2] výška
Obestavěný prostor 6,78*2,91 = 19,73 2,61 m

19,73 m2

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

Typ Název Obestavěný prostor [m3]
NP Obestavěný prostor (6,78*2,91)*(2,61) = 51,49

Obestavěný prostor - celkem: 51,49 m3

Popis a hodnocení standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, 
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 

Výpočet koeficientu K4

Konstrukce, vybavení Obj. podíl [%]
Část
[%]

Koef.
Upravený
obj. podíl

1. Základy P 7,10 100 0,46 3,27
2. Obvodové stěny S 31,80 100 1,00 31,80
3. Stropy C 19,80 100 0,00 0,00
4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10
6. Klempířské práce S 1,70 100 1,00 1,70
7. Úprava povrchů S 6,10 100 1,00 6,10
8. Schodiště X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dveře S 3,00 100 1,00 3,00
10. Okna C 1,10 100 0,00 0,00
11. Podlahy C 8,20 100 0,00 0,00
12. Elektroinstalace C 5,80 100 0,00 0,00
Součet upravených objemových podílů 61,27
Koeficient vybavení K4: 0,6127

Ocenění

Základní cena (dle příl. č. 14): [Kč/m3] = 1 250,-
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): * 0,6127
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): * 0,9000
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): * 3,0760

Základní cena upravená [Kč/m3] = 2 120,25
Plná cena: 51,49 m3 * 2 120,25 Kč/m3 = 109 171,67 Kč

Výpočet opotřebení lineární metodou

Stáří (S): 100 roků
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Předpokládaná další životnost (PDŽ): 20 roků
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 120 roků
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 100 / 120 = 83,3 %
Koeficient opotřebení: (1- 83,3 % / 100) * 0,167

Kolna II. - věcná hodnota = 18 231,67 Kč

3. Hodnota pozemků
3.1. Pozemky dle LV č. 3
Porovnávací metoda

Přehled srovnatelných pozemků:
Název: Prodej stavebního pozemku 1447 m2
Lokalita: Středočeský kraj, Mladá Boleslav, Veselá
Popis: Nabízím k prodeji atraktivní stavební pozemek o výměře 1 447 m2 v klidné lokalitě 

Veselá u Mnichova Hradiště. Na pozemek je přivedena elektřina a je zde možnost 
napojení na městský vodovodní řád a kanalizaci. Možnosti připojení jsou vyznačeny 
na přiložených fotografiích.  Občanská vybavenost a lokalita: Veselá u Mnichova 
Hradiště nabízí základní občanskou vybavenost včetně školy, školky, obchodů a 
restaurace. Okolí je ideální pro rodiny s dětmi a ty, kteří hledají klidné bydlení v 
blízkosti přírody.  Dopravní dostupnost: Pozemek má výbornou dopravní dostupnost. 
Do Mladé Boleslavi se dostanete autem za přibližně 12 minut, do Mnichova Hradiště 
je to jen 4 minuty jízdy. Lokalita je dobře dostupná i veřejnou dopravou.  Tento 
pozemek je ideální příležitostí pro ty, kteří hledají místo pro výstavbu rodinného domu 
v příjemné a klidné lokalitě s dobrou dostupností do větších měst.  Neváhejte mě 
kontaktovat pro více informací a domluvení prohlídky.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 0,95
poloha pozemku - 0,98
dopravní dostupnost - 0,98
možnost zastavění poz. - 1,00
intenzita využití poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
úvaha zpracovatele ocenění - 1,00

 

  

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC.
[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ]

5 300 000 1 447 3 662,75 0,87 3 186,59

Název: Prodej stavebního pozemku 929 m2
Lokalita: Středočeský kraj, Mladá Boleslav, Mukařov
Popis: Stavební pozemky v Mukařově u Jiviny  Nabízíme k prodeji tři stavební pozemky v 

klidné obci Mukařov u Jiviny. Lokalita je ideální pro výstavbu rodinného domu v 
příjemném venkovském prostředí s výbornou dostupností.  Pozemky se nacházejí v 
území označeném jako Z1.1 BV – plocha určená k bydlení. Výměry jednotlivých 
pozemků jsou 873 m2, 897 m2 a 929 m2. Uvedená cena je k pozemku 929 m2  
Základní informace: – Elektřina na hranici pozemku – vodovod na hranici pozemku – 
Odpad formou jímky nebo domácí ČOV – Asfaltová příjezdová cesta  Dostupnost: – 
Mnichovo Hradiště 10 minut jízdy – Exit D10 Ralsko (č. 67) cca 7 minut – Mladá 
Boleslav 15–20 minut  Volnočasové možnosti: – Přírodní koupaliště Bukovina – 
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Rekreační areál Klášter Hradiště nad Jizerou  Pozemky nabízejí dostatek prostoru pro 
dům, zahradu i rodinné zázemí. Klidná lokalita v blízkosti přírody a zároveň rychlý 
dojezd na dálnici D10 zajišťují ideální kombinaci bydlení a dostupnosti.  Pro více 
informací nebo sjednání prohlídky mě neváhejte kontaktovat.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 0,95
poloha pozemku - 1,05
dopravní dostupnost - 1,05
možnost zastavění poz. - 1,00
intenzita využití poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,05
úvaha zpracovatele ocenění - 1,00

 

  

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC.
[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ]

3 251 500 929 3 500,00 1,04 3 640,00

Název: Prodej stavebního pozemku 1134 m2
Lokalita: Středočeský kraj, Mladá Boleslav, Dolní Krupá
Popis: VÁNOČNÍ SLEVA! V PŘÍPADĚ REZERVACE DO VÁNOC - SLEVA 333 000,- Z 

UVEDENÉ CENY. V obci Dolní Krupá u Mnichova Hradiště nabízíme k prodeji 
pozemek o rozloze 1 134 m2, určený pro výstavbu rodinného domu. Pozemek se 
stavebním povolením představuje skvělou příležitost pro ty, kteří chtějí spojit moderní 
bydlení s přírodou a možností okamžité realizace výstavby. Rovinatý a převážně 
oplocený pozemek se nachází v atraktivní lokalitě s výbornou dostupností do Mladé 
Boleslavi i Liberce. Na pozemku je vybudován vodní vrt a přivedena elektřina, což 
usnadní přípravu stavby. Součástí prodeje je projektová dokumentace pasivního domu 
Antares od společnosti G-Servis s individuálními úpravami. Cena výstavby na klíč je 
přibližně 6 mil. Kč, při stavbě svépomocí okolo 5 mil. Kč. Kontaktujte mě pro 
sjednání prohlídky nebo bližší informace. Zdarma zajistíme optimální financování.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 0,95
poloha pozemku - 1,05
dopravní dostupnost - 1,05
možnost zastavění poz. - 1,00
intenzita využití poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,05
úvaha zpracovatele ocenění - 1,00

 

  

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC.
[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ]

3 650 000 1 134 3 218,69 1,04 3 347,44

Minimální jednotková porovnávací cena 3 186,59 Kč/m2

Průměrná jednotková porovnávací cena 3 391,34 Kč/m2

Maximální jednotková porovnávací cena 3 640,00 Kč/m2

Druh pozemku Parcela č. Výměra Jednotková Spoluvlastnický Celková cena 
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[ m2 ] cena
[ Kč/m2 ]

podíl pozemku
[ Kč ]

zastavěná plocha a 
nádvoří

221 310 3 400,00 1 054 000

trvalý travní porost 385/4 216 3 400,00 734 400
zahrada 386 104 3 400,00 353 600
Celková výměra pozemků 630 Hodnota pozemků celkem 2 142 000

4. Porovnávací hodnota
4.1. Rodinný dům č.p. 168

Oceňovaná nemovitá věc

Ocenění nemovitostí cenovým porovnáním (komparací) na základě jednotkové 
srovnávací ceny

Porovnávací  metoda  ocenění  vychází  z  porovnání  předmětu  ocenění  se  stejným  nebo 
obdobným předmětem a  cenou sjednanou při  jeho prodeji.  Srovnatelnou cenou tedy rozumíme 
obecně  cenu  věci  stanovenou  cenovým  porovnáním  s  obdobnými,  k  datu  ocenění  volně 
prodávanými věcmi, na základě řady hledisek.

Pro ocenění dané nemovitosti je použita metoda porovnání na základě standardní jednotkové 
tržní ceny. Princip metody spočívá v tom, že z databáze znalce o realizovaných resp. inzerovaných 
prodejích podobných nemovitostí je pomocí přepočítacích indexů jednotlivých objektů odvozena 
tržní  cena  (za  m3 obestavěného  prostoru,  za  m2 zastavěné  plochy,  podlahové  plochy,  užitkové 
plochy hrubé a čisté, za celkovou cenu nemovitosti). Indexy u jednotlivých objektů respektují jejich 
zvláštnosti pokud se týká obce a jejího vybavení, umístění objektu v obci ve vztahu k centru, k 
sousedním objektům, v terénu, dostupnosti objektu, jeho provedení a vybavení, technickému stavu, 
poměru zastavěné a nezastavěné plochy aj.

Tato  cena,  získaná  následným  statistickým  vyhodnocením  jako  průměrná,  minimální  a 
maximální, je potom indexem oceňovaného objektu obdobně získaným přepočtena na cenu objektu.

K porovnání byly použity následující objekty:

Užitná plocha: 110,50 m2

Srovnatelné nemovité věci:

Název: Prodej rodinného domu 131 m2, pozemek 265 m2
Lokalita: Středočeský kraj, Mladá Boleslav, Dneboh
Popis: Nabízíme rodinný domek v půvabné obci Dneboh u Mnichova Hradiště, na samém 

prahu Českého ráje. Dneboh leží přímo pod Drábskými světničkami – ikonickým 
skalním  masivem  a  vyhledávanou  turistickou  destinací,  odkud  se  otevírají 
výjimečné výhledy do krajiny.  Vesnička je  překrásně klidná a  bezpečná,  přitom 
skvěle  dostupná:  dálnice  D10  je  doslova  kousek,  takže  do  Prahy  i  Liberce  se 
dostanete  rychle  a  pohodlně,  aniž  byste  přišli  o  kouzlo  venkova.  V  blízkém 
Mnichově  Hradišti  najdete  kompletní  občanskou  vybavenost,  školy,  obchody  i 
služby.  Dům není v úplně původním stavu – má zcela novou střechu, tedy klíčovou 
a nákladnou část rekonstrukce již vyřešenou. Interiér čeká na citlivou rekonstrukci 
podle  vašich  představ,  od  úpravy  dispozic  přes  volbu  materiálů  až  po  poslední 
detaily. Můžete se do rekonstrukce pustit po vlastní ose a vtisknout domu osobitý 
styl,  nebo bez starostí  využít  hotový,  promyšlený projekt  od architekta,  který je 
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zahrnut  v  ceně.  Projekt  šetří  čas  i  energii  a  zároveň  ponechává  prostor  pro 
individuální  úpravy,  aby  výsledné  bydlení  přesně  odpovídalo  vašim  potřebám. 
Život v Dnebohu znamená mít  každý den na dosah přírodu Českého ráje.  Lesní 
stezky,  pískovcové  vyhlídky  i  romantická  údolí  začínají  prakticky  za  dveřmi. 
Drábské světničky nad obcí  jsou srdcem zdejšího kraje a  lákají  k procházkám i 
aktivnímu odpočinku, zatímco rychlé napojení na dálnici propojuje klid domova s 
pohodlným  dojížděním  za  prací  i  zábavou.   Hledáte-li  místo,  kde  se  snoubí 
výjimečná lokalita, klid a možnost tvořit, je tento dům v Dnebohu ideální volbou. 
Cena nemovitosti zahrnuje kompletní projekt k rekonstrukci od architekta, a díky 
nové střeše se můžete soustředit na interiér a dotvořit si bydlení přesně podle sebe. 
Rádi vám poskytneme další informace a domluvíme osobní prohlídku. Fotografie 
interiéru zašleme vážným zájemcům do mailu. Pro komunikaci uvádějte evidenční 
číslo zakázky N115221.

Pozemek: 265,00 m2

Užitná plocha: 131,00 m2

Použité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,04

K3 Poloha 1,04

K4 Provedení a vybavení 1,04

K5 Celkový stav 1,05

K6 Vliv pozemku 1,05

K7 Úvaha zpracovatele ocenění 1,00

  
Zdroj: www.sreality.cz

Cena [Kč] Užitná plocha
[m2]

Jedn. cena
Kč/m2

Celkový koef.
KC

Upravená j. cena 
[Kč/m2]

3 181 500 131,00 24 286 1,12 27 200

Název: Prodej rodinného domu 130 m2, pozemek 417 m2
Lokalita: Středočeský kraj, Mladá Boleslav, Mnichovo Hradiště
Popis: Tento  dům v historickém centru  Mnichova Hradiště,  postavený přímo na  skále, 

nabízí  jedinečnou  příležitost  pro  ty,  kdo  hledají  místo  s  potenciálem a  zároveň 
klidné, ale výborně dostupné prostředí. I když dům nemá přímý výhled na krajinu, 
jeho  poloha  je  ideální  pro  každodenní  pohodový  život  s  veškerou  občanskou 
vybaveností na dosah.  Co nabízí samotný dům? • Dispozice 4+1 s garzonkou nad 
garáží – vhodné pro rodinné bydlení nebo s možností využití pro hosty či pronájem. 
• Podlahová plocha přes 130 m2, k tomu zahrada o velikosti 417 m2, kde si můžete 
vytvořit venkovní prostor podle vlastních představ. • Sklep o velikosti 20 m2, přímo 
vytesaný ve skále – prostor, který jen tak někde nenajdete. Může sloužit jako sklad, 
nebo originální místo pro hobby. • Dům je připraven k rekonstrukci, takže máte 
šanci přetvořit ho přesně podle svých představ. • Skvělá lokalita v centru Mnichova 
Hradiště, s veškerými službami na dosah – školy, školky, obchody a restaurace. A 
do  Mladé  Boleslavi  to  máte  jen  15  minut.   Co  dělá  Mnichovo  Hradiště  tak 
atraktivním?  Kromě  historického  centra  a  bohaté  občanské  vybavenosti  nabízí 
město i krásné přírodní scenérie, ideální pro všechny, kteří rádi tráví čas v přírodě. 
Okolí se pyšní přírodními krásami jako jsou Drábské světničky, Příhrazské skály, 
vrch Káčov a zřícenina hradu Klamorna – skvélé pro turistiku, cykloturistiku nebo 
procházky.   Investiční  příležitost:  Dům  má  skvělý  potenciál  pro  rekonstrukci. 
Můžete  vytvořit  několik  bytových  jednotek,  nebo  zkombinovat  bydlení  s 
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pronájmem.  Navíc  díky  své  poloze  v  památkové  zóně  a  blízkosti  přírodních  a 
kulturních památek může být ideální pro turistické pronájmy, což je příležitost pro 
investory hledající zisk.  Pokud vás zaujala tato nabídka, neváhejte se mi ozvat a 
domluvit si prohlídku. Určitě se vám bude líbit!

Pozemek: 417,00 m2

Užitná plocha: 130,00 m2

Použité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 0,95

K4 Provedení a vybavení 0,95

K5 Celkový stav 0,95

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Úvaha zpracovatele ocenění 1,00

  
Zdroj: www.sreality.cz

Cena [Kč] Užitná plocha
[m2]

Jedn. cena
Kč/m2

Celkový koef.
KC

Upravená j. cena 
[Kč/m2]

4 990 000 130,00 38 385 0,77 29 556

Název: Prodej rodinného domu 125 m2, pozemek 493 m2
Lokalita: Středočeský kraj, Mladá Boleslav, Jivina
Popis: Nabízíme  Vám  ke  koupi  původní  venkovský  dům  v  obci  Jivina  (okr.  Mladá 

Boleslav) s uzavřeným dvorem a bohatým hospodářským zázemím. Na pozemku se 
nachází samostatná stodola, garáž a bývalé chlévy, které se výborně hodí pro dílnu, 
sklad  či  menší  hospodářství.  Samotný  dům  je  v  původním  stavu  a  je  určen  k 
rekonstrukci,  díky  stávajícímu  dispozičnímu  členění  nabízí  flexibilitu  při  tvorbě 
moderního bydlení podle vlastních představ – klidně i s dílnou či dvougeneračním 
řešením.  Nemovitost  ocení  zájemci  o  klidnou  vesnickou  lokalitu  s  rychlým 
dojezdem do Mladé Boleslavi i investoři hledající objekt s potenciálem. Pro více 
informací a domluvu prohlídky mě kontaktujte. 

Pozemek: 493,00 m2

Užitná plocha: 125,00 m2

Použité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,04

K4 Provedení a vybavení 1,04

K5 Celkový stav 1,04

K6 Vliv pozemku 1,04

K7 Úvaha zpracovatele ocenění 1,00

  
Zdroj: www.sreality.cz

Cena [Kč] Užitná plocha
[m2]

Jedn. cena
Kč/m2

Celkový koef.
KC

Upravená j. cena 
[Kč/m2]

4 400 000 125,00 35 200 1,05 36 960

Minimální jednotková porovnávací cena 27 200 Kč/m2

Průměrná jednotková porovnávací cena 31 239 Kč/m2

Maximální jednotková porovnávací cena 36 960 Kč/m2
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Výpočet porovnávací hodnoty na základě užitné plochy
Průměrná jednotková cena 31 239 Kč/m2

Celková užitná plocha oceňované nemovité věci 110,50 m2

Výsledná porovnávací hodnota 3 451 910 Kč

4.3. Výsledky analýzy dat

Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:
1. Rodinný dům č.p. 168 691 356,- Kč
2. Kolna I. 5 174,- Kč
3. Kolna II. 13 072,- Kč
4. Garáž 80 123,- Kč
5. Pozemky dle LV č. 3 598 519,- Kč

Cena zjištěná - celkem: 1 388 244,- Kč

Cena zjištěná po zaokrouhlení dle § 50: 1 388 240,- Kč

slovy: Jeden milion tři sta osmdesát osm tisíc dvě stě čtyřicet Kč

Cena zjištěná dle cenového předpisu 1 388 240 Kč
slovy: Jeden milion tři sta osmdesát osm tisíc dvě stě čtyřicet Kč

Rekapitulace ocenění na tržních principech
1. Věcná hodnota staveb

1.1. Rodinný dům č.p. 168 1 160 722,- Kč
1.2. Garáž 209 516,- Kč
Věcná hodnota staveb - celkem: 1 370 238,- Kč

2. Věcná hodnota ostatních staveb
2.1. Kolna I. 7 217,- Kč
2.2. Kolna II. 18 232,- Kč
Věcná hodnota ostatních staveb - celkem: 25 449,- Kč

3. Hodnota pozemků
3.1. Pozemky dle LV č. 3 2 142 000,- Kč

4. Porovnávací hodnota
4.1. Rodinný dům č.p. 168 3 451 910,- Kč

Porovnávací hodnota 3 451 910 Kč
Věcná hodnota 3 537 686 Kč

z toho hodnota pozemku 2 142 000 Kč

Tržní hodnota 3 500 000 Kč
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slovy: Tři miliony pět set tisíc Kč

Silné stránky
Za kladné stránky nemovitosti lze považovat situování nemovitosti v zajímavé a klidné lokalitě, 
menší koncentrace obyvatel, vzdálenost okresního města Mladá Boleslav, dobrá návaznost na 
průjezdní komunikaci směr Mladá Boleslav - Česká Lípa, minimální nabídka RD v dané lokalitě.

Slabé stránky
Za slabou stránku nemovitosti hodnotím skutečnost docházkovou vzdálenost do centra města, 
nutnost dokončení rekonstrukce, menší užitnou podlahovou plochu a menší využitelný pozemek

Komentář ke stanovení výsledné ceny
Z výše  uvedených  prodejů  je  patrné,  že  o  kupní  ceně  rozhoduje  velikost  RD,  zainvestovanost 
pozemku, atraktivita prostředí, umístění a především možnost využití RD. Pro zjištění obvyklé ceny 
by  se  mělo  vycházet  z  již  realizovaných  prodejů  stejného,  popřípadě  obdobného  majetku  v 
obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění bez vlivu okolností trhu, tj. z analýzy trhu. 
Problematické je však nalezení onoho „obdobného“ majetku, neboť předmětem ocenění je velice 
specifický pozemek. Stejně, jako je možné konstatovat, že při stanovení tržní hodnoty lze vycházet 
z nabídky “obdobných“ nemovitostí inzerovaných realitními kancelářemi, kdy ceny nejsou cenami 
skutečně  dosaženými (každou nemovitost  lze  prodat  jen  za  tolik,  za  kolik  jí  je  ochoten někdo 
koupit  ).  Je  nutné  současně  konstatovat,  že  oficiálně  zjištěné  prodejní  ceny mohou být  v  řadě 
případů zatíženy některými vlivy, které jsou velmi obtížně zjistitelné (např. daňovou optimalizací). 
Vlastní tržní cena se tvoří až při konkrétním prodeji, respektive koupi.
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5. ODŮVODNĚNÍ

5.1. Interpretace výsledků analýzy
Na  základě  výsledku  analýzy,  které  jsou  objektivním  výstupem  aplikace  zvolené  metody  v 
kombinaci  se  shromážděnými  a  zpracovanými  daty,  zpravidla  není  možné  ještě  zodpovědět 
znaleckou otázku v závislosti na charakteru a specifik oceňované nemovité věci. Znalec interpretuje 
výsledky analýzy dat. V této interpretaci pak již znalec promítá své vlastní zkušenosti a vnáší do 
znaleckého posudku subjektivní prvek s odkazem, jak je napr. popsáno v Advokátním bulletinu 
11/2020.
Na základe provedeného porovnání s odkazem na soubor dat obsažený výše v odstavci porovnávací
metoda s ohledem na vyhodnocení slabých a silných stránek, viz odst. 4.3. oceňované nemovité 
věci, a také s ohledem na případná rizika stanovujeme tržní hodnotu nemovité věci v níže uvedené 
objektivní zaokrouhlené výši.

5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla ověřena správnost postupu, skutečnosti, které by mohly snižovat přesnost závěru
nebyly zjištěny.
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6. ZÁVĚR

6.1. Citace zadané odborné otázky a odpověď
Otázka:

Úkolem znalce je vypracovat znalecký posudek o ceně nemovitosti uvedených vpředu dle zadání 
objednatele:
1. stanovit obvyklou cenu dle LV č.  3 pro  k.ú. Klášter Hradiště nad Jizerou, obec Klášter Hradiště 
nad Jizerou , okres Mladá Boleslav

Odpověď:

Tržní hodnota 3 500 000 Kč
slovy: Tři miliony pět set tisíc Kč

6.2.  Podmínky  správnosti  závěru,  případně  skutečnosti  snižující  jeho 
přesnost
Dle § 57 vyhlášky c. 503/2020 Sb. Znalec zohlední při kontrole svého postupu podle § 52 písm. a) 
až e) též veškeré skutečnosti, které vzhledem k použitým podkladům a metodám mohou snižovat 
přesnost závěru znaleckého posudku. Sdělujeme, že námi zjištěné podklady jsou dostatečné pro 
stanovení tržní hodnoty dle novely zákona o oceňování. Při stanovení tržní hodnoty, vycházíme z 
nabídkových nemovitostí z internetu a z údajů získaných při místním šetření. V případě, že nám 
nebylo umožněno vnitrní ohledání nemovité věci, tak náš závěr muže, ale i nemusí být nepatrně 
zkreslen. Výše uvedené skutečnosti jsou závislé od praxe a subjektivního vyhodnocení stavebně-
technické  stavu  oceňované  nemovité  věci  osobami  podílejícími  se  na  zpracování  znaleckého 
posudku. Dle našeho odborného názoru a praxe, lze považovat vliv uvedeného zkreslení z velké 
části za minimální.

SEZNAM PŘÍLOH
počet stran A4 v příloze:

Fotodokumentace 6
Mapa oblasti 2
LV 4
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pohled na RD pohled na RD

pohled na RD pohled na RD

pohled na RD pohled na RD
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praskliny na RD kolna

garáž zahrada

zahrada kolna
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garáž interiér

interiér interiér

interiér interiér
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interiér interiér

interiér interiér

interiér interiér
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interiér interiér

interiér interiér

interiér interiér

interiér interiér
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Kopie katastrální mapy ze dne 19.12.2025

Pozemek p.č. 221 v k.ú. č. 665517
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Mapa oblasti
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Prohlášení znalce
Tento  znalecký  posudek  je  možno  použít  pro  účely  předvídané  v  ustanovení  § 127a  zákona 
č. 99/1963  Sb.  občanského  soudního  řádu,  ve  znění  pozdějších  právních  předpisů.  Znalec 
prohlašuje, že si je vědom následků vědomě nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKÁ DOLOŽKA
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím předsedy Krajského soudu 
v Praze ze dne 6.12.2006, č.j. Spr. 4032/2006, v oboru ekonomika, odvětví ceny a odhady, se 
specializací nemovitosti, zapsaný v seznamu znalců a tlumočníků vedeném Krajským soudem 
v Praze.

Znalecký posudek je zapsán v evidenci posudků pod pořadovým číslem 099636/2025.

V Mnichově Hradišti 19.12.2025

OTISK ZNALECKÉ PEČETI

Václav Štýbler
Komenského 796

295 01 Mnichovo Hradiště
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