
 

 

  

 

ZNALECKÝ POSUDEK 

číslo položky: 2942/2025 

Obor/odvětví/specializace: ... 

 

          

 

Stručný popis předmětu znaleckého posudku 

ideální spoluvlastnický podíl ve výši 1/24 na pozemku p.č.st.160, jehož součástí je stavba rodinného 

domu č.p.17, dále ideální spoluvlastnický podíl ve výši 1/24 na pozemku p.č.st.161, jehož součástí je 

stavba objektu bydlení č.p.138, včetně pozemků p.č.520, p.č.521, p.č.522, p.č.524, příslušenství a 

trvalých porostů, k.ú.Spomyšl, obec Spomyšl, okres Mělník 

 

Znalec: Ing. Pavel Čoudek 

 Plickova 567, 149 00 Praha 4 

 

Zadavatel: AZAM – insolvence, v.o.s. 

 Opletalova 1417/25, 110 00 Praha 1 Nové Město 

 

Číslo jednací: zn. KSPH 74 INS 19335 / 2024 

 

TRŽNÍ HODNOTA IDEÁLNÍHO SPOLUVLASTNICKÉHO 
PODÍLU VE VÝŠI 1/24 

63 000 Kč 

 

Počet stran: 26 a 99 stran příloh  Počet vyhotovení: 2 

 Vyhotovení číslo: 1 

Podle stavu ke dni: 9.5.2025 Vyhotoveno: V Praze 20.7.2025 
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1. ZADÁNÍ 

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele 
Vypracovat znalecký posudek o ceně nemovitosti - ideálního spoluvlastnického podílu ve výši 1/24 

na pozemku p.č.st.160, jehož součástí je stavba rodinného domu č.p.17, dále ideálního 

spoluvlastnického podílu ve výši 1/24 na pozemku p.č.st.161, jehož součástí je stavba objektu bydlení 

č.p.138, včetně pozemků p.č.520, p.č.521, p.č.522, p.č.524, příslušenství a trvalých porostů, 

k.ú.Spomyšl, obec Spomyšl, okres Mělník 

1.2. Účel znaleckého posudku 
Stanovení obvyklé ceny pro účel insolvenčního řízení 

1.3. Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru 
znaleckého posudku 
Zadavatel znaleckého posudku nesdělil znalci žádnou skutečnost mající vliv na přesnost závěrů, 

kromě skutečností zřejmých ze zadavatelem předložených podkladových materiálů.  

1.4. Prohlídka a zaměření 
Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 13.5.2025 za přítomnosti paní S. Šípošové. Přístupný byl 

pouze pokoj obývaný paní Šípošovou. Bylo provedeno pouze vnější ohledání nemovitosti. Vychází 

se z náhledu mimo oceňovanou nemovitost. Byly posuzovány pouze vnější viditelné konstrukce, 

výměra se dovozuje ze zastavěné plochy a podlažnosti staveb. 
 

2. VÝČET PODKLADŮ 

2.1. Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat 
Znalec vycházel z obvyklých postupů při oceňování nemovité věci.  Byla sebrána a zpracována data 

odpovídající požadavkům zadavatele a předmětné nemovité věci, data co nejvíce srovnatelná (co o 

lokality, konstrukce, velikosti, technického stavu, stáří). 

Bylo provedeno místní šetření s pořízením fotodokumentace a zaměřením nemovité věci. Byl 

zpřístupněn pouze pokoj v objektu bydlení  čp.138 na na pozemku p.č.st.161. 

 

Byla vyhodnocena rizika spojená s nemovitostí, vyhodnocení přístup k nemovitosti z veřejných 

komunikací, soulad faktického a právního stavu. 

2.2. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis 
Poskytnuté objednatelem posudku : 

- výpis z KN LV č.218 k.ú.Spomyšl,  vyhotovený dálkovým přístupem dne 21.1.2025 

 

Zajištěné znalcem :  

- dálkový přístup do Českého úřadu zeměměřičského a katastrálního pro registrované uživatele 

- elektronická databáze nemovitostí INEM 

- regionální informační servis RIS 

- skutečnosti zjištěné při místním šetření 
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2.3. Věrohodnost zdroje dat 
Zdrojem dat o skutečném stavu byla oceňovaná nemovitá věc, data o ní zjišťoval znalec osobně při 

místním šetření, což zaručuje věrohodnost. Ústně získané informace při místním šetření patří do 

kategorie subjektivních a je i tak k nim  přistupováno, pokud je není možné objektivně ověřit. 

2.4. Základní pojmy a metody ocenění 
Byla použita data z veřejně přístupných zdrojů, realitních serverů, oceňovacích předpisů a dále 

informace zadavatele posudku a informace získané při místním šetření. 

 

Ocenění podle cenového předpisu 

Cena zjištěná (administrativní cena) podle cenového předpisu vyhlášky MF č. 370/2024 Sb. v 

aktuálním znění, kterou se provádějí některá ustanovení zákona o oceňování majetku č. 151/1997 Sb. 

ve znění pozdějších předpisů 

 

Obvyklá cena 

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 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. 

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. 

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. 

 

Volba jiných oceňovacích přístupů :  

 

Odhad využívá obvykle tří hlavních přístupů vycházejících : 

- z nutných pořizovacích nákladů na nákup pozemků a realizaci výstavby tzv.nákladový přístup, 

jehož výsledkem je věcná (nákladová) hodnota. 

- z předpokládaných výnosů tj.z budoucího prospěchu, který je možno od nemovitosti očekávat 

tzv.výnosová hodnota. Tato metoda je založena na výnosech z pronájmu nemovitosti. 

- z porovnání s prodejními cenami obdobných nemovitostí, které odráží situaci na trhu, tzv. 

srovnávací hodnota. Vzhledem k existujícímu rozsáhlému trhu s obdobnými nemovitostmi je tato 

metoda dobře aplikovatelná. 
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3. NÁLEZ 

3.1. Popis postupu při sběru či tvorbě dat 
Znalec vycházel z obvyklých postupů při oceňování nemovité věci.  Byla sebrána a zpracována data 

odpovídající požadavkům zadavatele a předmětné nemovité věci, data co nejvíce srovnatelná (co o 

lokality, konstrukce, velikosti, technického stavu, stáří). 

Při místním šetření byla zpřístupněna pouze místnost v objektu bydlení čp.138 na pozemku 

p.č.st.161. 

Byla vyhodnocena rizika spojená s nemovitostí, vyhodnocen přístup k nemovitosti z veřejných 

komunikací, vyhodnocen soulad faktického a právního stavu. 

3.2. Popis postupu při zpracování dat 
Znalec vycházel z obvyklých postupů při oceňování nemovité věci a dále z požadavku zákona o 

oceňování majetku č. 151/1997 Sb. ve znění pozdějších předpisů (vč. novely zákona o oceňování 

majetku č. 237/2020 Sb. v § 2, odstavci 5) ve znění: „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.“ 

Znalec preferoval realizované ceny stejných nebo obdobných porovnávaných nemovitostí. 

Realizované ceny byly převzaté z dálkového přístupu do KN, nemovitosti byly identifikované, 

připojeno číslo řízení.  

V případě nedostatku  relevantního množství realizovaných cen, znalec použil nabízené prodeje v 

realitních inzercích upravené pomocí  korekčních koeficientů.  

3.3. Výčet sebraných nebo vytvořených dat 
Katastrální údaje : kraj Středočeský, okres Mělník, obec Spomyšl, k.ú. Spomyšl 

Adresa nemovité věci: Spomyšl 17, 277 05 Spomyšl 

Vlastnické a evidenční údaje 
Zdenka Berkyová, č. p. 138, 277 05 Spomyšl, LV: 218, podíl: 1 / 24  

INDEST Praha s.r.o., Bělehradská 858/23, 120 00 Praha 2, LV: 218, podíl: 1 / 24  

Gustav Páko, č. p. 138, 277 05 Spomyšl, LV: 218, podíl: 1 / 24  

Ivan Páko, č. p. 138, 277 05 Spomyšl, LV: 218, podíl: 1 / 24  

Norbert Páko, č. p. 138, 277 05 Spomyšl, LV: 218, podíl: 1 / 24  

Pavel Páko, č. p. 138, 277 05 Spomyšl, LV: 218, podíl: 1 / 24  

Roman Páko, č. p. 138, 277 05 Spomyšl, LV: 218, podíl: 1 / 24  

Sergej Páko, č. p. 138, 277 05 Spomyšl, LV: 218, podíl: 1 / 24  

Denisa Páková, Školní 669, 277 11 Neratovice, LV: 218, podíl: 1 / 24  

Eva Páková, č. p. 138, 277 05 Spomyšl, LV: 218, podíl: 1 / 24  

Eva Páková, č. p. 17, 277 05 Spomyšl, LV: 218, podíl: 12 / 24  

Julie Páková, č. p. 138, 277 05 Spomyšl, LV: 218, podíl: 1 / 24  

Šarlota Šípošová, č. p. 138, 277 05 Spomyšl, LV: 218, podíl: 1 / 24  

Dokumentace a skutečnost 
Při ocenění se vychází ze skutečnosti zjištěné na místě samém, z podkladové dokumentace a z ústního 

sdělení při místním šetření. Stav k předmětnému datu byl upřesněn na místě. Na místě bylo zjištěno, 

že nemovitost je užívána k trvalému vícerodinnému bydlení. Nebyl zjištěn počet bytových jednotek v 

obou domech, nebylo tudíž možné posoudit definici rodinného domu. 
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Místopis 
Obec Spomyšl se nachází v okrese Mělník ve Středočeském kraji. Je situovaná cca 9 km západně od 

Mělníka a cca 5 km severovýchodně od dálnice D8. V obci je omezená občanská a technická 

vybavenost (obecní úřad, pošta, obchod, dětská skupina). Je dostupná linkovými autobusy z Mělníka 

a Kralup nad Vltavou. Železnice prochází sousední obcí Vraňany.  

Předmětná nemovitost se nachází vně obce Spomyšl a je s ní stavebně nesrostlá. Malá lokalita 

smíšené zástavby s předmětnou nemovitostí je situovaná severovýchodně od obce, při sousední obci 

Vraňany. Od zastavěné části obce Spomyšl je oddělená silnicí I.třídy č.16. Zastávka autobusu je 

vzdálená cca 400m , železniční stanice Vraňany cca 600m. Lokalita severozápadně přímo sousedí se 

silnicí 1.třídy č.16, od které je oddělená protihlukovou stěnou, jihovýchodně sousedí s  mezinárodní 

železniční tratí. Pozemky se nachází v ochranném pásmu železnice. Jedná se o nevhodnou lokalitu s 

negativními vlivy z hlediska bydlení. 

Předmětnou nemovitost tvoří pozemek p.č.st.160 s výměrou 711 m
2
, vedený v druhu zastavěná 

plocha a nádvoří, jehož součástí je řadový krajní rodinný dům č.p.17 a dále velká část přízemní zděné 

kolny naproti nádvoří, dále pozemek p.č.st.161 s výměrou 390 m
2
, vedený v druhu zastavěná plocha a 

nádvoří, jehož součástí je řadový krajní objekt bydlení č.p.138 a dále menší část přízemní zděné 

kolny naproti na nádvoří. Obě vedlejší stavby tvoří jeden celek. Na pozemky severovýchodně 

navazují nezastavěný pozemek p.č.520 s výměrou 640m
2
, vedený v druhu zahrada, dále pozemek 

p.č.521 s výměrou 518m
2
, vedený v druhu ostatní plocha manipulační plocha, zastavěný zděnými 

kolnami, které jsou zakreslené v KM. Na pozemek p.č.520 navazuje pozemek p.č.524 s výměrou 

62m
2
, vedený v druhu ostatní plocha manipulační plocha a dále pozemek p.č.522, s výměrou 91m

2
, 

vedený v druhu zahrada, ve skutečnosti částečně zastavěný nezpevněnou komunikací. 

Nemovitost je přístupná nezpevněnou obecní a státní odbočkou ze silnice č.16. Je možnost vjezdu na 

pozemky. Pozemky jsou v územním plánu vedené v druhu plochy smíšené obytné venkovské. Jsou 

částečně oplocené poškozeným plotem. 

 

Rodinný dům č.p.17 a objekt bydlení č.p. 138 

Zděné stavby jsou spojené štítovou stěnou a tvoří řadové krajní stavby. Stavby mají samostatné 

přístupy z nádvoří. Mají pravděpodobně 2 nadzemní podlaží a půdu v sedlové střeše a jsou 

nepodsklepené. Jsou pravděpodobně napojené na veřejný rozvod elektřiny a kanalizace (dle 

informací z KN). Voda je pravděpodobně přivedena ze studny. Přivedení plynu do objektů 

nezjištěno. 

Dispozice staveb není známa, není definovaná ani v KN, proto se s nemovitostí pracuje v souladu s 

právním stavem. Z nemovitosti byla zpřístupněna pouze část pokoje (PP 21,10 m
2
) v 1.NP objektu 

čp.138 na pozemku p.č.st.161, který užívá povinná osoba. Podlaha je krytá PVC, stěny opatřeny 

omítkou. Vytápění je lokální krbovými kamny. 

 

Odhad podlahové plochy RD čp.17 je 205 m
2
. 

Odhad podlahové plochy RD čp.138 je 175 m
2
. 

 

Dle náhledu jsou v havarijním stavu krytina, klempířské konstrukce, zdivo, omítky, výplně otvorů. 

Další nezjištěno. 

Objekty jsou dle informací z KN užívány od roku 1945. Rekonstrukce nebyly zjištěny, pouze dle 

náhledu byla vyměněna některá okna za plastová. 

 

Vedlejší stavby umístěné na pozemcích p.č.st.160 a st.161, jsou dle náhledu přízemní, zděné, s nízkou 

sedlovou střechou, dle náhledu v havarijním stavu.  

Venkovní úpravy tvoří přípojky inženýrských sítí, pravděpodobně studna. Pozemky jsou částečně 

oplocené nefunkčním plotem. Trvalé porosty jsou tvořeny ovocnými porosty. 
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Přístup přes pozemky 

518/1 Obec Vraňany 

516 Česká republika 

517 Česká republika 

465/6 Česká republika 
   

Rizika 
 

Rizika spojená s právním stavem nemovité věci: nejsou  

NE Přístup k nemovité věci je zajištěn přímo z veřejné komunikace 
 

Rizika spojená s umístěním nemovité věci:   

NE Nemovitá věc není situována v záplavovém území 

ANO Poloha nemovité věci v chráněném území 

Komentář: pozemky v ochranném pásmu železnice  
 

Věcná břemena a obdobná zatížení:   

ANO Zástavní právo 

ANO Exekuce 

Komentář: Dle LV č.218 na nemovitosti vázne : 

zástavní právo exekutorské podle § 69a exekučního řádu ke spoluvlastnickému podílu 1/24 

exekuční příkaz k prodeji nemovitosti 

nařízení exekuce 

exekuční příkaz k prodeji nemovitosti ke spoluvlastnickému podílu 1/24 

zahájení exekuce 

 

 

Ostatní rizika: nejsou  

NE Nemovitá věc není pronajímána 

Komentář: případné nájemní smlouvy nebyly předloženy  

3.4. Obsah 
 

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu  

Bez zařazení do částí 

1. Pozemky a stavby 

1.1. Oceňované pozemky 

1.2. Rodinný dům č.p.17 

1.3. Rodinný dům č.p.138 

1.4. Ocenění venkovních úprav zjednodušeným způsobem 

1.5. Ocenění venkovních úprav zjednodušeným způsobem 

1.6. Vedlejší stavba 

1.7. Studna 

1.8. Trvalé porosty 
 

Obsah ocenění na tržních principech  

RD čp.17 

1. Porovnávací hodnota 
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1.1. Porovnávací metoda RD čp.17 

RD čp.138 

1. Porovnávací hodnota 
1.1. Porovnávací metoda RD čp.138 

 

4. ZNALECKÝ POSUDEK 

4.1. Ocenění 

 
Ocenění prováděné podle cenového předpisu  

Název předmětu ocenění: ideální spoluvlastnický podíl ve výši 1/24 na pozemku p.č.st.160, 

jehož součástí je stavba rodinného domu č.p.17, na pozemku 

p.č.st.161, jehož součástí je stavba objektu bydlení č.p.138, včetně 

pozemků p.č.520, p.č.521, p.č.522, p.č.524, příslušenství a trvalých 

porostů, k.ú.Spomyšl, obec Spomyšl, okres Mělník 

Adresa předmětu ocenění: Spomyšl 17 

 277 05 Spomyšl 

LV: 218 

Kraj: Středočeský 

Okres: Mělník 

Obec: Spomyšl 

Katastrální území: Spomyšl 

Počet obyvatel: 569 

Základní cena stavebního pozemku obce okresu ZCv = 2 561,00 Kč/m
2 

Koeficienty obce 

Název koeficientu č. Pi 

O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel IV  0,65 

O2. Hospodářsko-správní význam obce: Ostatní obce IV  0,60 

O3. Poloha obce: Obec vzdálená od hranice zastavěného území vyjmenované 

obce nebo oblasti v tab. č. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkratším vymezeném 

úseku silnice do 10 km včetně - sousedství Liberce 

IV  1,01 

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 = 817,00 Kč/m
2 

Oceňovací předpis 
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 
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Název znaku č. Pi 

1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Poptávka nižší než nabídka I  -0,06 

2. Vlastnické vztahy: Jednotka ve spoluvlastnictví nebo jednotka bez pozemku 

nebo stavba ve spoluvlastnictví 

IV  -0,02 

3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná území II  0,00 

4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Negativní - Podílové spoluvlastnictví, 

mnoho vlastníků. 

I  -0,01 

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: Obec vzdálená od hranice zastavěného území vyjmenované obce 

nebo oblasti v tab. č. 1 přílohy č. 2  (kromě Prahy a Brna) v nejkratším 

vymezeném úseku silnice do 10 km včetně - sousedí s Libercem 

V  1,02 

9. Občanská vybavenost obce: Minimální vybavenost (obchod nebo služby – 

základní sortiment) nebo žádná 

III  0,90 

 

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) = 0,752 

  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) = 0,910 

  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: Bez zástavby IV  -0,03 

3. Poloha pozemku v obci: Části obce nesrostlé s obcí (mimo samot) IV  -0,02 

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 není dostupná 

žádná občanská vybavenost v obci 

III  -0,05 

6. Dopravní dostupnost k pozemku: Přístup po nezpevněné komunikaci, dobré 

parkovací možnosti 

IV  -0,03 

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

centra obce 

II  -0,01 

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Nevýhodná pro účel užití 

realizované stavby 

I  -0,01 

9. Obyvatelstvo: Konfliktní skupiny v okolí v okolních bytech nebo v okolí I  -0,30 

10. Nezaměstnanost: Průměrná nezaměstnanost II  0,00 

11. Vlivy ostatní neuvedené: Vlivy snižující cenu - objekt v sousedství prudkého 

svahu k čerpací stanici a v sousedství železniční trati 

I  -0,10 

 

  
11 
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Index polohy IP = P1 * (1 + Pi) = 0,354 

  i = 2 

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

3 oceňovací vyhlášky: 

Koeficient pp = IT * IP = 0,266 

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

Koeficient pp = IT * IP = 0,322 

RD čp.17 

RD čp.138 

Bez zařazení do částí 

1. Pozemky a stavby 

1.1. pozemky 

Ocenění 

Index trhu s nemovitostmi IT = 0,910 

Index polohy pozemku IP = 0,354 

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 - 

ochranné pásmo železnice 

I  0,00 

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

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

 
  6  

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

  i = 1 

Celkový index I = IT * IO * IP = 0,910 * 1,000 * 0,354 = 0,322 

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

odvozené 

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatřídění 
Zákl. cena 

[Kč/m
2
]  

Index Koef. 
Upr. cena 

[Kč/m
2
]  

§ 4 odst. 1 – stavební pozemek – zastavěná plocha a nádvoří, funkční celek  

§ 4 odst. 1  817,-  0,322    263,07 

 

Typ Název Parcelní Výměra Jedn. cena Cena 
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číslo [m
2
] [Kč/m

2
] [Kč] 

§ 4 odst. 1 zastavěná plocha a 

nádvoří 

st. 160 711 263,07  187 042,77 

§ 4 odst. 1 zastavěná plocha a 

nádvoří 

st. 161 390 263,07  102 597,30 

§ 4 odst. 1 zahrada 520 640 263,07  168 364,80 

§ 4 odst. 1 ostatní plocha 521 518 263,07  136 270,26 

§ 4 odst. 1 ostatní plocha 524 62 263,07  16 310,34 

Stavební pozemky - celkem 2 321   610 585,47 

Stavební pozemek pro ostatní plochy, komunikace 

Úprava základních cen pro pozemky komunikací 

Znak Pi 

P1. Kategorie a charakter pozemních komunikací, veřejného 

prostranství a drah 

 

III – Účelové komunikace, vlečky a místní komunikace IV třídy 

(samostatné chodníky, cyklistické stezky, cesta v chatových 

oblastech, obytné a pěší zóny) 

 -0,25 

P2. Charakter a zastavěnost území  

II – V kat. území mimo sídelní části obce v zastavěném území obce   -0,05 

P3. Povrchy  

II – Dráhy s nezpevněným povrchem  -0,03 

P4. Vlivy ostatní neuvedené  

II – Bez dalších vlivů  0,00 

P5. Komerční využití  

I – Bez možnosti komerčního využití   0,30 

  
4 

 

Úprava základní ceny pozemků komunikací I = P5 * (1 + Pi) = 0,201 

  i = 1 

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatřídění 
Zákl. cena 

[Kč/m
2
]   

Koeficienty 
Upr. cena 

[Kč/m
2
]  

§ 4 odst. 3 a 4 – stavební pozemek – veřejně nepříst., komerční komunikace vč. parkovacích 

a obslužných ploch 

 

§ 4 odst. 3 a 4, komerční  817,-  0,201  1,000    164,22 

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra 

[m
2
] 

Jedn. cena 

[Kč/m
2
] 

Cena 

[Kč] 

§ 4 odst. 3 a 4, 

komerční 

zahrada 522 91 164,22  14 944,02 

Ostatní stavební pozemek - celkem 91   14 944,02 

1.2. Rodinný dům č.p.17 

Zatřídění pro potřeby ocenění 

Rodinný dům, rekreační chalupa nebo domek: § 13, typ B 

Svislá nosná konstrukce: zděná 

Podsklepení: nepodsklepená nebo podsklepená do poloviny 
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1.nadz. podlaží 

Podkroví: nemá podkroví 

Střecha: se šikmou nebo strmou střechou 

Počet nadzemních podlaží: se dvěma nadzemními podlažími 

Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC: 1122 

Nemovitá věc je součástí pozemku 

Zastavěné plochy a výšky podlaží 

Název Zastavěná plocha [m
2
] výška 

1.NP   163,00 2,50 m 

2.NP   163,00 2,50 m 

  326,00 m
2 

Obestavěný prostor 

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

Typ Název Obestavěný prostor [m
3
] 

NP Obestavěný prostor (163,0)*(8,5) =  1 385,50 

Obestavěný prostor - celkem:  1 385,50 m
3 

 

Popis a hodnocení konstrukcí a vybavení 

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

A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 

Konstrukce Provedení 
Hodnocení 

standardu 

Část 

[%] 

1. Základy kamenem proložené P 100 

2. Zdivo cihelné S 100 

3. Stropy s rovným podhledem, trámové S 100 

4. Střecha dřevěný krov, sedlová střecha S 100 

5. Krytina pálená krytina S 100 

6. Klempířské konstrukce pozinkovaný plech P 100 

7. Vnitřní omítky dvouvrstvé vápenné omítky S 100 

8. Fasádní omítky vápenná štuková S 100 

9. Vnější obklady  C 100 

10. Vnitřní obklady standardní - odhad S 100 

11. Schody železobetonové P 100 

12. Dveře plné a prosklené do ocelových zárubní S 100 

13. Okna dřevěná jednoduchá P 30 

13. Okna dřevěná zdvojená a plastová P 70 

14. Podlahy obytných místností stěrkové, keramická dlažba P 100 

15. Podlahy ostatních místností stěrkové, dřevěné, keramická dlažba P 100 

16. Vytápění lokální P 100 

17. Elektroinstalace světelná, třífázová S 100 

18. Bleskosvod ano S 100 

19. Rozvod vody odhad P 100 

20. Zdroj teplé vody odhad S 100 

21. Instalace plynu  C 100 

22. Kanalizace odhad S 100 

23. Vybavení kuchyně odhad C 100 

24. Vnitřní vybavení odhad S 100 
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25. Záchod odhad S 100 

26. Ostatní odhad C 100 

Výpočet koeficientu K4 

Konstrukce, vybavení   Obj. podíl [%] 
Část 

[%] 
Koef. 

Upravený 

obj. podíl 

1. Základy P  7,10 100  0,46  3,27 

2. Zdivo S  22,30 100  1,00  22,30 

3. Stropy S  8,40 100  1,00  8,40 

4. Střecha S  5,20 100  1,00  5,20 

5. Krytina S  3,20 100  1,00  3,20 

6. Klempířské konstrukce P  0,80 100  0,46  0,37 

7. Vnitřní omítky S  6,20 100  1,00  6,20 

8. Fasádní omítky S  3,10 100  1,00  3,10 

9. Vnější obklady C  0,40 100  0,00  0,00 

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

11. Schody P  2,40 100  0,46  1,10 

12. Dveře S  3,30 100  1,00  3,30 

13. Okna P  5,20 30  0,46  0,72 

13. Okna P  5,20 70  0,46  1,67 

14. Podlahy obytných místností P  2,20 100  0,46  1,01 

15. Podlahy ostatních místností P  1,10 100  0,46  0,51 

16. Vytápění P  4,40 100  0,46  2,02 

17. Elektroinstalace S  4,10 100  1,00  4,10 

18. Bleskosvod S  0,60 100  1,00  0,60 

19. Rozvod vody P  3,00 100  0,46  1,38 

20. Zdroj teplé vody S  1,80 100  1,00  1,80 

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

22. Kanalizace S  2,80 100  1,00  2,80 

23. Vybavení kuchyně C  0,50 100  0,00  0,00 

24. Vnitřní vybavení S  5,10 100  1,00  5,10 

25. Záchod S  0,40 100  1,00  0,40 

26. Ostatní C  3,60 100  0,00  0,00 

Součet upravených objemových podílů  80,85 

Koeficient vybavení K4:  0,8085 

Ocenění 

Základní cena (dle příl. č. 11) [Kč/m
3
]: =  1 975,- 

Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): *  0,8085 

Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,8000 

Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  3,1120 

Základní cena upravená  [Kč/m
3
] =  3 975,36 

Plná cena: 1 385,50 m
3
 * 3 975,36 Kč/m

3 
=  5 507 861,28 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 

Stáří (S): 80 roků 

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 20 roků 

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 100 roků 

Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 80 / 100 = 80,0 %   
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Koeficient opotřebení: (1- 80,0 % / 100) *  0,200 

Nákladová cena stavby CSN =  1 101 572,26 Kč 

Koeficient pp *  0,322 

Cena stavby CS =  354 706,27 Kč 

Rodinný dům č.p.17 - cena zjištěná =  354 706,27 Kč 

1.3. Rodinný dům č.p.138 

Zatřídění pro potřeby ocenění 

Rodinný dům, rekreační chalupa nebo domek: § 13, typ B 

Svislá nosná konstrukce: zděná 

Podsklepení: nepodsklepená nebo podsklepená do poloviny 

1.nadz. podlaží 

Podkroví: nemá podkroví 

Střecha: se šikmou nebo strmou střechou 

Počet nadzemních podlaží: se dvěma nadzemními podlažími 

Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC: 1122 

Nemovitá věc je součástí pozemku 

Zastavěné plochy a výšky podlaží 

Název Zastavěná plocha [m
2
] výška 

1.NP   132,00 2,50 m 

2.NP   132,00 2,50 m 

  264,00 m
2 

Obestavěný prostor 

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

Typ Název Obestavěný prostor [m
3
] 

NP Obestavěný prostor (132,0)*(8,5) =  1 122,00 

Obestavěný prostor - celkem:  1 122,00 m
3 

 

Popis a hodnocení konstrukcí a vybavení 

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

A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 

Konstrukce Provedení 
Hodnocení 

standardu 

Část 

[%] 

1. Základy kamenem proložené P 100 

2. Zdivo cihelné S 100 

3. Stropy s rovným podhledem, trámové S 100 

4. Střecha dřevěný krov, sedlová střecha S 100 

5. Krytina pálená krytina S 100 

6. Klempířské konstrukce pozinkovaný plech P 100 

7. Vnitřní omítky dvouvrstvé vápenné omítky S 100 

8. Fasádní omítky vápenná štuková S 100 

9. Vnější obklady  C 100 

10. Vnitřní obklady standardní - odhad S 100 

11. Schody železobetonové P 100 

12. Dveře plné a prosklené do ocelových zárubní S 100 
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13. Okna dřevěná jednoduchá P 30 

13. Okna dřevěná zdvojená a plastová P 70 

14. Podlahy obytných místností stěrkové, keramická dlažba P 100 

15. Podlahy ostatních místností stěrkové, dřevěné, keramická dlažba P 100 

16. Vytápění lokální P 100 

17. Elektroinstalace světelná, třífázová S 100 

18. Bleskosvod ano S 100 

19. Rozvod vody odhad P 100 

20. Zdroj teplé vody odhad S 100 

21. Instalace plynu  C 100 

22. Kanalizace odhad S 100 

23. Vybavení kuchyně odhad C 100 

24. Vnitřní vybavení odhad S 100 

25. Záchod odhad S 100 

26. Ostatní odhad C 100 

Výpočet koeficientu K4 

Konstrukce, vybavení   Obj. podíl [%] 
Část 

[%] 
Koef. 

Upravený 

obj. podíl 

1. Základy P  7,10 100  0,46  3,27 

2. Zdivo S  22,30 100  1,00  22,30 

3. Stropy S  8,40 100  1,00  8,40 

4. Střecha S  5,20 100  1,00  5,20 

5. Krytina S  3,20 100  1,00  3,20 

6. Klempířské konstrukce P  0,80 100  0,46  0,37 

7. Vnitřní omítky S  6,20 100  1,00  6,20 

8. Fasádní omítky S  3,10 100  1,00  3,10 

9. Vnější obklady C  0,40 100  0,00  0,00 

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

11. Schody P  2,40 100  0,46  1,10 

12. Dveře S  3,30 100  1,00  3,30 

13. Okna P  5,20 30  0,46  0,72 

13. Okna P  5,20 70  0,46  1,67 

14. Podlahy obytných místností P  2,20 100  0,46  1,01 

15. Podlahy ostatních místností P  1,10 100  0,46  0,51 

16. Vytápění P  4,40 100  0,46  2,02 

17. Elektroinstalace S  4,10 100  1,00  4,10 

18. Bleskosvod S  0,60 100  1,00  0,60 

19. Rozvod vody P  3,00 100  0,46  1,38 

20. Zdroj teplé vody S  1,80 100  1,00  1,80 

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

22. Kanalizace S  2,80 100  1,00  2,80 

23. Vybavení kuchyně C  0,50 100  0,00  0,00 

24. Vnitřní vybavení S  5,10 100  1,00  5,10 

25. Záchod S  0,40 100  1,00  0,40 

26. Ostatní C  3,60 100  0,00  0,00 

Součet upravených objemových podílů  80,85 

Koeficient vybavení K4:  0,8085 

Ocenění 
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Základní cena (dle příl. č. 11) [Kč/m
3
]: =  1 975,- 

Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): *  0,8085 

Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,8000 

Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  3,1120 

Základní cena upravená  [Kč/m
3
] =  3 975,36 

Plná cena: 1 122,00 m
3
 * 3 975,36 Kč/m

3 
=  4 460 353,92 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 

Stáří (S): 80 roků 

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 20 roků 

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 100 roků 

Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 80 / 100 = 80,0 %   

Koeficient opotřebení: (1- 80,0 % / 100) *  0,200 

Nákladová cena stavby CSN =  892 070,78 Kč 

Koeficient pp *  0,322 

Cena stavby CS =  287 246,79 Kč 

Rodinný dům č.p.138 - cena zjištěná =  287 246,79 Kč 

1.4. Ocenění venkovních úprav zjednodušeným způsobem 

Zatřídění pro potřeby ocenění 

Venkovní úpravy oceněné zjednodušeným způsobem dle § 18 procentem z ceny stavby. 

Stanovené procento z ceny staveb: 3,50 % 

Stanovená cena staveb  765 593,- Kč 

Ocenění: 

Výchozí celková cena staveb   765 593,00 

3,50 % z ceny staveb *  0,0350 

Ocenění venkovních úprav zjednodušeným způsobem - cena zjištěná =  26 795,76 Kč 

1.5. Ocenění venkovních úprav zjednodušeným způsobem 

Zatřídění pro potřeby ocenění 

Venkovní úpravy oceněné zjednodušeným způsobem dle § 18 procentem z ceny stavby. 

Stanovené procento z ceny staveb: 3,50 % 

Stanovená cena staveb  619 989,- Kč 

Ocenění: 

Výchozí celková cena staveb   619 989,00 

3,50 % z ceny staveb *  0,0350 

Ocenění venkovních úprav zjednodušeným způsobem - cena zjištěná =  21 699,62 Kč 

1.6. Vedlejší stavba 

Zatřídění pro potřeby ocenění 

Vedlejší stavba § 16: typ B 

Svislá nosná konstrukce: zděná tl. nad 15 cm 
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Podsklepení: nepodsklepená  

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 [m
2
] výška 

1.NP   100,00 2,50 m 

  100,00 m
2 

Obestavěný prostor 

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

Typ Název Obestavěný prostor [m
3
] 

NP 1.NP (100,0)*(2,50+1,5/2) =  325,00 

Obestavěný prostor - celkem:  325,00 m
3 

 

Popis a hodnocení konstrukcí a vybavení 

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

A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 

Konstrukce Provedení 
Hodnocení 

standardu 

Část 

[%] 

1. Základy betonové kamenem prokládané P 100 

2. Obvodové stěny zděné S 100 

3. Stropy s rovným podhledem S 100 

4. Krov dřevěný neumožňující podkroví S 100 

5. Krytina pálená, živičná, provizorní plechové P 100 

6. Klempířské práce  P 100 

7. Úprava povrchů omítka P 100 

8. Schodiště  X 100 

9. Dveře odhad dřevěné, plechové S 100 

10. Okna odhad jednoduchá P 100 

11. Podlahy odhad betonová S 100 

12. Elektroinstalace odhad S 100 

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 S  19,80 100  1,00  19,80 

4. Krov S  7,30 100  1,00  7,30 

5. Krytina P  8,10 100  0,46  3,73 

6. Klempířské práce P  1,70 100  0,46  0,78 

7. Úprava povrchů P  6,10 100  0,46  2,81 

8. Schodiště X  0,00 100  1,00  0,00 

9. Dveře S  3,00 100  1,00  3,00 

10. Okna P  1,10 100  0,46  0,51 

11. Podlahy S  8,20 100  1,00  8,20 
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12. Elektroinstalace S  5,80 100  1,00  5,80 

Součet upravených objemových podílů  87,00 

Koeficient vybavení K4:  0,8700 

Ocenění 

Základní cena (dle příl. č. 14): [Kč/m
3
] =  1 250,- 

Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): *  0,8700 

Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,8000 

Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  3,0760 

Základní cena upravená [Kč/m
3
] =  2 676,12 

Plná cena: 325,00 m
3
 * 2 676,12 Kč/m

3 
=  869 739,- Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 

Stáří (S): 80 roků 

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 5 roků 

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 85 roků 

Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 80 / 85 = 94,1 % 

Maximální opotřebení může dle přílohy č. 21 činit 85 %   

Koeficient opotřebení: (1- 85 %/ 100) *  0,150 

Nákladová cena stavby CSN =  130 460,85 Kč 

Koeficient pp *  0,322 

Cena stavby CS =  42 008,39 Kč 

Vedlejší stavba - cena zjištěná =  42 008,39 Kč 

1.7. Studna 

Zatřídění pro potřeby ocenění 

Studna § 19 

Typ studny: kopaná 

Hloubka studny: 10,00 m 

Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 2222 

Nemovitá věc je součástí pozemku 

Ocenění studny 

Základní cena dle přílohy č. 16: 

prvních 5,00 m hloubky: 5,00 m * 1 950,- Kč/m +  9 750,- Kč 

další hloubka: 5,00 m * 3 810,- Kč/m +  19 050,- Kč 

Základní cena celkem =  28 800,- Kč 

Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,8000 

Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  3,4810 

Upravená cena studny =  80 202,24 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 

Stáří (S): 95 roků 

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 5 roků 

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 100 roků 

Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 95 / 100 = 95,0 % 

Maximální opotřebení může dle přílohy č. 21 činit 85 %   
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Koeficient opotřebení: (1- 85 %/ 100) *  0,150 

Nákladová cena stavby CSN =  12 030,34 Kč 

Koeficient pp *  0,322 

Cena stavby CS =  3 873,77 Kč 

Studna - cena zjištěná =  3 873,77 Kč 

1.8. Trvalé porosty 

Ovocné dřeviny a ostatní vinná réva oceněné zjednodušeným způsobem: § 47 

 

Celková cena pozemku: Kč  610 585,47 

Celková výměra pozemku m
2 

 2 321,00 

Celková pokryvná plocha trvalých porostů: m
2 

 330,00 

Cena pokryvné plochy porostů Kč  86 813,10 

Cena porostu je ve výši 4,5 % z ceny pokryvné plochy porostů: *  0,045 

Cena ovocných dřevin a ostatní vinné révy: = 3 906,59 

Trvalé porosty =  3 906,59 Kč 

Pozemky a stavby - rekapitulace 

1.1. Pozemky:   625 529,49 Kč 

Stavby a porosty na pozemku: 

1.2. Rodinný dům č.p.17  354 706,27 Kč 

1.3. Rodinný dům č.p.138  287 246,79 Kč 

1.4. Ocenění venkovních úprav zjednodušeným způsobem  26 795,76 Kč 

1.5. Ocenění venkovních úprav zjednodušeným způsobem  21 699,62 Kč 

1.6. Vedlejší stavba  42 008,39 Kč 

1.7. Studna  3 873,77 Kč 

1.8. Trvalé porosty  3 906,59 Kč 

Stavby a porosty na pozemku – celkem +  740 237,19 Kč 

Pozemky a stavby - výchozí cena pro výpočet vlastnického podílu =  1 365 766,68 Kč 

Úprava ceny vlastnickým podílem * 1 / 24 

Pozemky a stavby - cena zjištěná celkem =  56 906,95 Kč 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



- 19 - 

 

Tržní ocenění majetku 

RD čp.17 

1. Porovnávací hodnota 
1.1. Porovnávací metoda RD čp.17 

Oceňovaná nemovitá věc  

Porovnávací metoda 
  

Užitná plocha: 205,00 m
2 

Zastavěná plocha: 163,00 m
2 

Výměra pozemku: 1 413,00 m
2 

 
 

Srovnatelné nemovité věci: 

Název: Rodinný dům čp.40 

Lokalita: Černoušek, okres Litoměřice 

Popis: Rodinný dům v obci Černouček k  rekonstrukci. V přízemí domu je možnost 

vybudovat prostornou kuchyni, obývací pokoj a koupelnu s toaletou. V patře jsou 4 

pokoje a je možnost využít ještě podkroví k vybudování pokojů. Pozemek na 

parkování je před domem a za domem je zahrada. Voda je nyní ze studny, je možné 

napojit se na řád a kanalizaci. Přípojka plynu je u domu. Elektřina je zavedená. 

vytápění : ÚT kotlem na tuhá paliva 

ing.sítě : voda, elektřina, studna, septik, plyn u domu 

rodinný dům č.p.40, pozemky p.č.st.24/1 

prodej realizován pod č.V-7675/2024-506, právní účinky zápisu k okamžiku 

25.9.2024 Katastrální pracoviště Litoměřice 

Podlaží: 1.NP+podkroví 

Dispozice: 5+1 

Typ stavby: smíšená 

Pozemek: 299,00 m
2 

Užitná plocha: 160,00 m
2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - realizovaná cena 1,00 

K2 Velikosti objektu - menší podlahová plocha 0,90 

K3 Poloha - atraktivnější poloha v obci, obec obdobná 0,70 

K4 Provedení a vybavení - atraktivnější 0,90 

K5 Celkový stav - atraktivnější 0,90 

K6 Vliv pozemku - malý pozemek 1,35 

K7 Úvaha zpracovatele ocenění - atraktivnější 0,90 

K8 Příslušenství - atraktivnější 0,90 

   

Zdroj: realitní server, katastr 

nemovitostí 

Cena [Kč] 

 k 25.9.2024 
Užitná plocha 

[m
2
] 

Jedn. cena 

Kč/m
2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m
2
] 

1 600 000 160,00 10 000 0,56 5 600 

 

Název: Rodinný dům čp.25 

Lokalita: Černoušek, okres Litoměřice 

Popis: Dům pochází přibližně z roku 1850 a je zapsán v katastru nemovitostí jako kulturní 
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památka. Zahrada je velice soukromá. Dispozice 4+kk - celková užitná plocha: 210 

m2 - pozemek: 2263 m2 - vedlejší stodola, vhodná k celkové rekonstrukci nebo 

odstranění Obec Černouček poskytuje ideální kombinaci klidného prostředí a dobré 

dostupnosti do okolních měst, jako jsou Roudnice nad Labem, Kralupy nad Vltavou a 

Praha. V obci se nachází obchod s potravinami a restaurace. 

vytápění : ÚT plynovým kotlem 

ing.sítě : voda, elektřina, kanalizace, plyn 

rodinný dům č.p.25, pozemky p.č.st.36, p.č.7/2 

prodej realizován pod č.V-5928/2024-506, právní účinky zápisu k okamžiku 

25.7.2024 Katastrální pracoviště Litoměřice 

Podlaží: 1.NP+2.NP+půda 

Dispozice: 4+1 

Typ stavby: smíšená 

Pozemek: 2 263,00 m
2 

Užitná plocha: 210,00 m
2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - realizovaná cena, bez časové přirážky

 1,00 

K2 Velikosti objektu - větší podlahová plocha 1,10 

K3 Poloha - atraktivnější poloha v obci, obec obdobná 0,75 

K4 Provedení a vybavení - atraktivnější 0,90 

K5 Celkový stav - atraktivnější 0,80 

K6 Vliv pozemku - větší pozemek 0,90 

K7 Úvaha zpracovatele ocenění - atraktivnější 0,80 

K8 Příslušenství - atraktivnější 0,80 

   

Zdroj: realitní server, katastr 

nemovitostí 

Cena [Kč] 

 k 25.7.2024 
Užitná plocha 

[m
2
] 

Jedn. cena 

Kč/m
2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m
2
] 

4 500 000 210,00 21 429 0,34 7 286 

 

Název: Rodinný dům čp.14 

Lokalita: Vraňany, okr.Mělník 

Popis: Historický dům z roku 1883, o podlahové ploše 224 m2 a dispozici 6+1. Dům je v 

původním stavu. Topení je zajištěno plynovými kamny typu WAW. Teplou vodu 

zajišťuje bojler. Dům je napojen na všechny hlavní inženýrské sítě – elektrickou 

energii 230V a 400V, plyn, vodovod a kanalizaci. Tato historická nemovitost 

disponuje šesti prostornými místnostmi a kuchyní. Na pozemku naleznete i velkou 

stodolu, jejíž prostory jsou ideální pro dílnu, sklad, nebo mohou sloužit jako 

prostorná garáž. Dům leží přímo v centru obce, 100m od autobusové zastávky, 

restaurace a obchodu. V obci je také zastávka vlaku a školka. Roudnice nad Labem ( 

10 min ) , Mělník ( 13 min)  

Dle detailu KN : z roku 1919 

vytápění : lokální 

ing.sítě : voda, elektřina, kanalizace, plyn 

rodinný dům č.p.14, pozemky p.č.st.24/1 

prodej realizován pod č.V-7675/2024-506, právní účinky zápisu k okamžiku 

25.9.2024 Katastrální pracoviště Mělník 

Podlaží: 1.NP+2.NP+půda 

Dispozice: 6+1 
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Typ stavby: smíšená 

Pozemek: 473,00 m
2 

Užitná plocha: 140,00 m
2 

Zastavěná plocha: 215,00 m
2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - nabídková cena 0,70 

K2 Velikosti objektu - menší podlahová plocha 0,60 

K3 Poloha - atraktivnější poloha v obci, obec obdobná 0,70 

K4 Provedení a vybavení - atraktivnější 0,90 

K5 Celkový stav - atraktivnější 0,80 

K6 Vliv pozemku - malý pozemek 1,30 

K7 Úvaha zpracovatele ocenění - atraktivnější 0,80 

K8 Příslušenství - atraktivnější 0,80 

   

Zdroj: realitní server 

Cena [Kč] 

 k 11.3.2025 
Užitná plocha 

[m
2
] 

Jedn. cena 

Kč/m
2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m
2
] 

3 599 000 140,00 25 707 0,18 4 627 

 

Název: Rodinný dům čp.14 

Lokalita: Vraňany, okr.Mělník 

Popis: Dům je cihlový, dispozičně řešen jako 4+kk s celkovou užitnou plochou 177m2 a 

nachází se na pozemku o rozloze 522m2. Rodinný dům je vhodný pro rekonstrukci. 

Nemovitost má dvě nadzemní podlaží, garáž. 

vytápění : ÚT 

ing.sítě : voda, elektřina, kanalizace, plyn 

rodinný dům č.p.20, pozemky p.č.st.14/3, p.č.7/3 

prodej nerealizován, na realitních serverech nabízen od 18.9.2024 do 7.11.2024 bez 

změny ceny 

Podlaží: 1.NP+2.NP+půda 

Dispozice: 4+kk/garáž 

Typ stavby: smíšená 

Pozemek: 522,00 m
2 

Užitná plocha: 177,00 m
2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - nabídková cena 0,70 

K2 Velikosti objektu - obdobná podlahová plocha 1,00 

K3 Poloha - atraktivnější poloha v obci, obec obdobná 0,75 

K4 Provedení a vybavení - atraktivnější 0,90 

K5 Celkový stav - atraktivnější 0,80 

K6 Vliv pozemku - malý pozemek 1,20 

K7 Úvaha zpracovatele ocenění - atraktivnější 0,80 

K8 Příslušenství - atraktivnější 0,80 

   

Zdroj: realitní server 

Cena [Kč] 

 k 7.11.2024 
Užitná plocha 

[m
2
] 

Jedn. cena 

Kč/m
2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m
2
] 

3 180 000 177,00 17 966 0,29 5 210 
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Zdůvodnění stanovené porovnávací hodnoty: 

V dané lokalitě se pro určení obvyklé ceny nepodařilo pro porovnání zjistit sjednané ceny stejných 

nebo obdobných nemovitostí v adekvátním časovém období. Z tohoto důvodu byla jako hodnota 

určena tržní hodnota s použitím atributů pro určení ceny obvyklé. Zejména byly zváženy všechny 

okolnosti, které mají na cenu vliv, bez zohlednění vlivů mimořádných okolností trhu, osobních 

poměrů prodávajícího nebo kupujícího a vlivu zvláštní obliby.  
 

Minimální jednotková porovnávací cena 4 627 Kč/m
2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 5 681 Kč/m
2 

Maximální jednotková porovnávací cena 7 286 Kč/m
2 

  

 

Výpočet porovnávací hodnoty na základě užitné plochy 

Průměrná jednotková cena 5 681 Kč/m
2 

Celková užitná plocha oceňované nemovité věci 205,00 m
2 

Porovnávací hodnota před korekcí ceny 1 164 605,00 

ideální spoluvlastnický podíl ve výši 1/24  / 24,00 

 = 48 525,21 

omezená obchodovatelnost spoluvlastnického 

podílu 

 -  30,00% 

 = 33 967,65 

Výsledná porovnávací hodnota 33 968 Kč 
 

RD čp.138 

1. Porovnávací hodnota 
1.1. Porovnávací metoda RD čp.138 

Oceňovaná nemovitá věc  

Porovnávací metoda 
  

Užitná plocha: 175,00 m
2 

Zastavěná plocha: 132,00 m
2 

Výměra pozemku: 999,00 m
2 

 
 

 

Výpočet porovnávací hodnoty na základě užitné plochy 

Průměrná jednotková cena 5 681 Kč/m
2 

Celková užitná plocha oceňované nemovité věci 175,00 m
2 

Porovnávací hodnota před korekcí ceny 994 175,00 

ideální spoluvlastnický podíl ve výši 1/24  / 24,00 

 = 41 423,96 

omezená obchodovatelnost spoluvlastnického 

podílu 

 -  30,00% 

 = 28 996,77 

Výsledná porovnávací hodnota 28 997 Kč 
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Bez zařazení do částí 

4.2. Výsledky analýzy dat 
 

Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:  

Bez zařazení do částí 
1. Pozemky a stavby  56 907,- Kč 

1.1. Oceňované pozemky  26 063,73 Kč 

1.2. Rodinný dům č.p.17  14 779,42 Kč 

1.3. Rodinný dům č.p.138  11 968,63 Kč 

1.4. Ocenění venkovních úprav zjednodušeným 

způsobem 

 1 116,50 Kč 

1.5. Ocenění venkovních úprav zjednodušeným 

způsobem 

 904,17 Kč 

1.6. Vedlejší stavba  1 750,33 Kč 

1.7. Studna  161,42 Kč 

1.8. Trvalé porosty  162,79 Kč 

  = 56 907,- Kč  

Bez zařazení do částí - celkem:  56 907,- Kč 

Cena zjištěná - celkem:  56 907,- Kč 

Cena zjištěná po zaokrouhlení dle § 50:  56 910,- Kč 

slovy: Padesát šest tisíc devět set deset Kč 

 

Cena zjištěná dle cenového předpisu 56 910 Kč 

slovy: Padesát šest tisíc devět set deset Kč  
 

 
 
Rekapitulace ocenění na tržních principech 

 

RD čp.17 

1. Porovnávací hodnota  

1.1. Porovnávací metoda RD čp.17  33 968,- Kč 

RD čp.138 

1. Porovnávací hodnota  

1.1. Porovnávací metoda RD čp.138  28 997,- Kč 
 

  

Porovnávací hodnota 62 965 Kč 
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Hodnota pozemku p.č.st.160, jehož součástí je stavba rodinného domu č.p.17, dále hodnota pozemku 

p.č.st.161, jehož součástí je stavba objektu bydlení č.p.138, včetně pozemků p.č.520, p.č.521, 

p.č.522, p.č.524, příslušenství a trvalých porostů, k.ú.Spomyšl, obec Spomyšl, okres Mělník činí : 

2 158 780 Kč 

 

Hodnota ideálního spoluvlastnického podílu ve výši 1/24 na pozemku p.č.st.160, jehož součástí je 

stavba rodinného domu č.p.17, dále ideálního spoluvlastnického podílu ve výši 1/24 na pozemku 

p.č.st.161, jehož součástí je stavba objektu bydlení č.p.138, včetně pozemků p.č.520, p.č.521, 

p.č.522, p.č.524, příslušenství a trvalých porostů, k.ú.Spomyšl, obec Spomyšl, okres Mělník činí : 
 

 

Tržní hodnota 63 000 Kč 

slovy: Šedesát tři tisíc Kč  
 

Komentář ke stanovení výsledné ceny 
Výslednou hodnotu ovlivňuje fakt, že se jedná o spoluvlastnický podíl. V podmínkách trhu je 

omezená obchodovatelnost takovýchto nemovitostí. 

Prohlašuji, že při provedení ocenění jsem osobou nezávislou. 

Toto ocenění nemůže být použito k jinému účelu než je uvedeno v této zprávě. Jakékoli jiné použití či 

převzetí údajů pro jiný účel objednatelem či třetí stranou je neplatné. Platnost ocenění je omezena 

faktory, které mohou nastat po datu ocenění a mohou mít vliv na odhad tržní hodnoty. 
 

5. ODŮVODNĚNÍ 

5.1. Interpretace výsledků analýzy 
V dané lokalitě se pro určení obvyklé ceny nepodařilo pro porovnání zjistit sjednané ceny stejných 

nebo obdobných nemovitostí v adekvátním časovém období. Z tohoto důvodu byla jako hodnota 

určena tržní hodnota s použitím atributů pro určení ceny obvyklé. Zejména byly zváženy všechny 

okolnosti, které mají na cenu vliv, bez zohlednění vlivů mimořádných okolností trhu, osobních 

poměrů prodávajícího nebo kupujícího a vlivu zvláštní obliby.  

5.2. Kontrola postupu 
Byla provedena kontrola jednotlivých dílčích výpočtů a postupů, která ověřila obecnou správnost 

postupu. 
 

6. ZÁVĚR 

6.1. Citace zadané odborné otázky a odpověď 
Hodnota ideálního spoluvlastnického podílu ve výši 1/24 na pozemku p.č.st.160, jehož součástí je 

stavba rodinného domu č.p.17, dále ideálního spoluvlastnického podílu ve výši 1/24 na pozemku 

p.č.st.161, jehož součástí je stavba objektu bydlení č.p.138, včetně pozemků p.č.520, p.č.521, 

p.č.522, p.č.524, příslušenství a trvalých porostů, k.ú.Spomyšl, obec Spomyšl, okres Mělník činí 

 

Tržní hodnota 63 000 Kč 
slovy: Šedesát tři tisíc Kč  
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SEZNAM PŘÍLOH 
 počet stran A4 v příloze: 

Fotodokumentace 1 

Mapa oblasti 1 

Výpis z KN LV č.218 88 

Kopie katastrální mapy 1 

Porovnávaná nemovitost č.1 2 

Porovnávaná nemovitost č.2 2 

Porovnávaná nemovitost č.3 2 

Porovnávaná nemovitost č.4 2 

Konzultant a důvod jeho přibrání 
Prohlašuji, že při provedení ocenění jsem osobou nezávislou. 

Toto ocenění nemůže být použito k jinému účelu než je uvedeno v této zprávě. Jakékoli jiné použití či 

převzetí údajů pro jiný účel objednatelem či třetí stranou je neplatné. Platnost ocenění je omezena 

faktory, které mohou nastat po datu ocenění a mohou mít vliv na odhad tržní hodnoty. 

Odměna, náhrada nákladů 

Odměna byla sjednána smluvně. 

ZNALECKÁ DOLOŽKA 
Znalecký posudek jsem podal jako znalec zapsaný v seznamu znalců Ministerstvem spravedlnosti 

České republiky pro obor Ekonomika, odvětví Oceňování nemovitých věcí. 

Znalecký posudek je zapsán v evidenci posudků pod pořadovým číslem 2942/2025. 

V Praze 20.7.2025 

 

 

 

 

OTISK ZNALECKÉ PEČETI 

Ing. Pavel Čoudek 

Plickova 567 

149 00 Praha 4 

Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.16.3. 
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PŘÍLOHY ZNALECKÉHO POSUDKU 

č: 2942/2025 

 počet stran A4 v příloze: 

Fotodokumentace 1 

Mapa oblasti 1 

Výpis z KN LV č.218 88 

Kopie katastrální mapy 1 

Porovnávaná nemovitost č.1 2 

Porovnávaná nemovitost č.2 2 

Porovnávaná nemovitost č.3 2 

Porovnávaná nemovitost č.4 2 
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