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0. Úvod, 
Dle usnesení Brno- 006 EX 72/05-569 stanovit
obvyklou cenu podílu o velikosti id. 1/10 ve vlastnictví povinného pana 
Michala Vítka. Obvyklá cena je stanovena k datu místního še , t.j. k datu 4. dubna 2018.

obvyklou (= obecnou, tržní, 
dispozici je pouze odborná 

literatura respektive znalecké standardy. 

v obvyklém obchodním styku v

které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají

nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní 

osobního vztahu k nim.“ 

k nemovitosti je její obecná cena obvyklá v

vycházet z

zájmu o ni, tj. na poptávce a nabídce v

ho je pro stanovení obvyklé (tržní) ceny použita následující 

1. - taveb v

441/2013 Sb. používá 

úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.

2. - podle známých realizovaných resp. inzerovaných 

3. obvyklé ceny 
všech okolností
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1. Nález

1.1   Podklady pro vypracování posudku

Pro vypracování  

1.1.1 Výpis z katastru nemovitostí  
Výpis z katastru nemovitostí LV 53 vyhotovený dne 05.12.2017
nad Jizerou:
A: Vlastník:

Vítek Michal, Podíl 1/10

B: Nemovitosti: 
Parcela: St. 85 – 520 m2

, bydlení LV 53
326 – 436 m2 zahrada

Stavba: 

C: Omezení vlastnického práva: 

prodeji nemovitosti
Zahájení exekuce

loha posudku.

1.1.2
Vý katastrální mapy pro k.ú z  http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Místní
spojené s prohlídkou, bylo provedeno 

dne 4. 4. 2018. Pro uživatelky (nájemnice 
bez písemné nájemní smlouvy) nemovitosti paní Anny Drahotové. V tomto posudku není 
k byl 
obeslán oznámením 

1.1.4
, v

441/2013 Sb., ,
. . A vyhlášky 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb.

-
v - Ústav soudního inženýrství, 1998.

- -
Ústav soudního inženýrství, 1998.
Znalecké standardy AZO, ).

1.1.5
Prof Brno.
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1.1.6 Porovnávací databáze cen nemovitostí
Pro cenové porovnání byly použity následující databáze:
- Vlastní databáze znalce: Databáze je uložena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje 
informace o zrealizovaných cenách a popisy porovnávacích nemovitostí.
- Realitní internetové stránky: Pro porovnání nemovitosti byly použity nabízené prodeje 
nemovitostí podobného typu na internetových stránkách www.sreality.cz.

1.2    

sou nemovitosti, obsahující následující objekty:

Pozemek jeho bydlení
– zahrada

Nemovitost – se nachází v katastrálním území 
nad Jizerou Brankovice v okrese Mladá Boleslav. Obe

Ostatní zástavba v staršími rodinnými 
domy. Terén je rovinatý.

1.2.1 Obec a okolí nemovitosti
Status obce: Obec

571
Poloha obce:

Boleslavi
Obecní Ano

Ne
Škola: Ne
Obchod potravinami a služby: Základní nabídka

Poptávka nemovitostí: Poptávka v segmentu je nižší než nabídka

1.2.2 obci
Poloha  k centru: Asi 200 m severo od obce
Dopravní  podmínky:
Konfigurace terénu: Terén rovinatý, vlastní pozemek rovinatý

tarší rodinné domy
Parkovací možnosti: , na vlastním pozemku

obci s možností Elektro, vodovod

1.2.3 Vlastní nemovitost
Typ stavby D samostatný

Venkovní úpravy, studna
Dostupnost jednotlivých podlaží 1.NP – z vlastního pozemku

Technická hodnota Objekt je v -technickém stavu

1.2.4
Vodovod:
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Kanalizace: Do jímky, pouze z koupelny a WC
220/380 V

Plyn: nezaveden
Telefon: nezaveden

2. Posudek I -

2.1    

cenové 
úrovni k

obvyklé, je u staveb použito cen z cenového datu odhadu. 
Pro porovnání byly použity ceny 

srovnatelných lokalitách z realitní inzerce. 

2.2    

2.2.1 Popis celkový
v obci , . D je samostatný, nepodsklepený, s 1

nadzemním podlažím, se sedlovou , bez obytného podkroví.
vedlejší stavba-stodola, která bude v

Objekt
Obdélníkový

Podsklepení Ne
1 NP

Podkroví Není
Základy Základové pasy
Izolace Chybí
Nosná konstrukce Smíšená (pálené cihly, škvárobetonové tvárnice, kámen)

sedlová, Hambalková konstrukce
Krytina Pálené tašky, azbestocement. vlnovky

Pozinkovaný plech
Fasádní omítky Chybí

Chybí
Bleskosvod Chybí

2.2.2 Popis objektu
, štít je orientován k jihu. Vstup do domu je z

a dále odtud do dalších místností v 1.NP. obsahuje 1 bytovou
jednotku 3+1 ,
1.NP – 3 pokoje, chodba, koupelna, WC, komora, spíž,

vedlejší st
-6 m.



6

ze smíšeného zdiva. , Hambalkový, s je sedlová krytá
pálenými taškami a azbestocementovými vlnovkami. Fasáda chybí, k
z pozinkovaného plechu . Okna jsou

. Stropy jsou rovné , vápenné hladké. Podlahy 
míst tkanina .
v kuchyni chybí.

2.2.3 S
Užívání od roku 1920 ( )
Provedené úpravy

-
hranici své morální a technické životnosti
-
-
-

Celkový technický stav Objekt je v pod -technickém stavu se 
zanedbanou údržbou.

2.2.4
1.NP délka výška ZP OP

o m m m m2 m3

18,45 5,81 2,88 107,19 308,72
6,59 3,81 2,88 25,11 72,31

Celkem 1.NP 132,30 381,03

délka výška ZP OP
m m m m2 m3

- 18,45 5,81 0,00 107,19
          - dezdívky 1,00 107,19
          - 2,50 133,99
          -

- 6,59 3,81 25,11
          - 1,00 25,11

       - 2,50 31,39

297,68

Rekapitulace ZP OP

m2 m3

1. nadzemní podlaží 132,30 381,03

297,68

Celkem 132,30 678,71
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Užitná plocha domu

1. NP
(m2)

celkem 

(m2)
pokoj 18,80
pokoj 16,40
pokoj 15,50

12,60
koupelna 4,00
WC 1,40
chodba 5,20
komora 1,30
spíž 3,90
Celkem 79,10

2.2.5
13 odst. 2 441/2013 Sb.:

,
samostatné byty,

, jedno podzemní podlaží a podkroví,
, jedná se o A.

2.2.6

-
- program ABN16

typ A  nepodsklepený  
sklonitá  bez podkroví  

Základní cena ZC/ 3 2 290,00
Koeficient využití podkroví                      ppod 1,000

= ZC/ x ppod ZC 3 2 290,00
OP m3 678,71

Koeficient polohový                         K5 - 0,80
-CC ) K i - CZ-CC: 111 2,192

Index trhu IT - 1,000
Index polohy ( p IP - 1,000
Koeficient úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu (§ 10 odst. 2) = IT × IP pp - 1,000
Koeficient vybavení stavby

Konstrukce a vybavení Provedení Stand
Podíl 

% Koef. Uprav. podíl

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)

1 Základy betonové bez izolace P 0,08200  100 0,08200 0,46 0,03772
2 Zdivo smíšené S 0,21200 100 0,21200 1,00 0,21200
3 Stropy s rovným podhledem S 0,07900 100 0,07900 1,00 0,07900
4 S 0,07300 100 0,07300 1,00 0,07300
5 Krytina pálené tašky S 0,03400 100 0,03400 1,00 0,03400
6 S 0,00900 100 0,00900 1,00 0,00900
7 vápenné hladké S 0,05800 100 0,05800 1,00 0,05800
8 Fasádní omítky chybí C 0,02800 100 0,02800 0,00 0,00000
9 chybí C 0,00500 100 0,00500 0,00 0,00000
10 koupelna, záchod S 0,02300 100 0,02300 1,00 0,02300
11 Schody betonové S 0,01000 100 0,01000 1,00 0,01000
12 S 0,03200 100 0,03200 1,00 0,03200
13 Okna S 0,05200 100 0,05200 1,00 0,05200
14 Podlahy obytných místn. betonové P 0,02200 100 0,02200 0,46 0,01012
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15 Podlahy ostatních místn. PVC, keramická dlažba S 0,01000 100 0,01000 1,00 0,01000
16 lokální P 0,05200 100 0,05200 0,46 0,02392
17 Elektroinstalace 220/380 V S 0,04300 100 0,04300 1,00 0,04300
18 Bleskosvod chybí C 0,00600 100 0,00600 0,00 0,00000
19 Rozvod vody ze studny P 0,03200 100 0,03200 0,46 0,01472
20 Zdroj teplé vody el. Bojler C 0,01900 100 0,01900 0,00 0,00000
21 Instalace plynu chybí C 0,00500 100 0,00500 0,00 0,00000
22 Kanalizace do jímky S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100
23 Vybavení kuchyní el. Sporák S 0,00500 100 0,00500 1,00 0,00500
24 vana, umyvadlo S 0,04100 100 0,04100 1,00 0,04100
25 Záchod kombi S 0,00300 100 0,00300 1,00 0,00300
26 Ostatní chybí C 0,03400 100 0,03400 0,00 0,00000
27 Konstrukce neuvedené není 0,00000 100 0,00000 1,00 0,00000

Celkem 1,00000  0,80148
Koeficient vybavení K4 - 0,80148
Zákl. cena upravená ZC x K4 x K5 × Ki ZCU 3 3 218,54
Rok odhadu                                                 2018

                          1920
S 98

odhadem
                    Z 120

- odborný odhad O % 70,00
Výchozí cena                                                   CN 2 184 455,28

D % 100,00
CND 2 184 455,28

70,00 %  O -1 529 118,70
Cena ke dni odhadu CS 655 336,58

2.3    Vedlejší stavba

Vedlejší stavba –

Vedlejší  stavba
- program ABN18

typ B
nepodsklepená  

sedlová bez podkroví  
Rok odhadu                       2018
Rok 19

S 1999
Základní cena               ZC/ 3 1 250,00
Koeficient využití podkroví                          ppod 1,00

= ZC/ x ppod ZC 3 1 250,00
OP m3 207,72

Koeficient polohový                   K5 - 0,80
-CC ) Ki - CZ-CC 1274 2,191

Index trhu IT - 1,000
Index polohy IP - 1,000
Koeficient úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu (§ 10 odst. 2) = IT × IP pp - 1,000
Koeficient vybavení stavby

Konstrukce a vybavení Provedení Stand.
Podíl 

% Koef. Uprav. podíl

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)

1 Základy základové  pasy,  patky S 0,07100 100 0,07100 1,00 0,07100
2 - 30 cm S 0,31800 100 0,31800 1,00 0,31800
3 Stropy chybí C 0,19800 100 0,19800 0,00 0,00000
4 Krov S 0,07300 100 0,07300 1,00 0,07300
5 Krytina pálená S 0,08100 100 0,08100 1,00 0,08100
6 žlaby, svody z pozinkovaného plechu S 0,01700 100 0,01700 1,00 0,01700
7 chybí C 0,06100 100 0,06100 0,00 0,00000
8 neuvažuje se S 0,00000 100 0,00000 1,00 0,00000
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9 S 0,03000 100 0,03000 1,00 0,03000
10 Okna chybí C 0,01100 100 0,01100 0,00 0,00000
11 Podlahy betonové, dlažby S 0,08200 100 0,08200 1,00 0,08200
12 Elektroinstalace chybí C 0,05800 100 0,05800 0,00 0,00000
13 Neuvedené není 0,00000 100 0,00000 1,00 0,00000

Celkem 1,00000  0,67200
Koeficient vybavení K4 - 0,67200
Zákl. cena upravená ZC x K4 x K5 × Ki ZCU 3 1 472,35
Rok odhadu                                                 2018

19
S 1999

ky )
Z 80
O % 85,00

Výchozí cena                                                   CN 305 836,54

stavby D % 100,00
CND 305 836,54

85,00 %  O -259 961,06
Cena ke dni odhadu CS 45 875,48

2.4 Venkovní úpravy

(plot z ého pletiva, 
a betonové).

Hlavní  objekt
Hlavní stavba 512 676,81

0,00
0,00

512 676,81
Spodní hranice p
pro daný typ objektu

3,5 %

daný typ objektu
5,0 %

Zvolené procento, 3,5 %  až  10 % 7,0 %

35 887,38

2.5 Studna

-
Studna kopaná - program ABN17

a) studna
Celková hloubka studny od terénu m 5,00
Rok odhadu 2018

1980
38

100
% 38,00

Hloubka

0.00 až 5.00 m 5,00 1 950,00 9 750,00
5.00 až 10.00 m 0,00 3 810,00 0,00
nad 10.00 m 0,00 5 200,00 0,00

9 750,00
odborným odhadem % 100,00

Výchozí 9 750,00
38,00 % -3 705,00

Cena ke dni odhadu bez K5, Ki, pp studna 6 045,00
0,00
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Výchozí cena 0,00
odborným odhadem % 100,00

0,00
38,00 % 0,00

Cena ke dni odhadu bez K5, Ki, pp 0,00
Cena ke dni odhadu bez K5, Ki, pp 6 045,00

Koeficient polohový K5 0,80
CZ-CC
2222 2,349

Koeficient pp 1,000
Cena ke dni odhadu s pp 11 359,76

2.6    Pozemky stavební

Pozemky . Cenové porovnání je provedeno s cenami 
obdobných p srovnatelných lokalitách z realitní inzerce na internetových stránkách  
www.sreality.cz – 04/2018.

Porovnávané nemovitosti – stavební pozemky:

Prodej stavebního pozemku 2 637
1 990 000 (755
Nabízíme Vám velký stavební pozemek 2637m2 s výhledem do krajiny. Pozemek se nachází 

) jsou 50m od hranice pozemku. Pozemek 

využití.
Cena za m²:755
Aktualizace:05.03.2018
Plocha pozemku:2637 m2

Prodej stavebního pozemku 1 360 m²Benátky nad Jizerou - Benátky nad Jizerou I, okres 
Mladá Boleslav
1 200 000 (882
Prodej stavebního pozemku ve Starých Benátkách, Benátky nad Jizerou. Jedná se o parcelu 

Cena za m²:882
Aktualizace:04.04.2018
Plocha pozemku:1360 m2
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ve srovnatelných lokalitách, které se 
pohybují v rozmezí 755 - 882 2

stanovuji cenu stavebního pozemku na 700 2.

Druh pozemku m2 2

St.85
plocha pod rodinným domem a 
zahradou

520 700,00 364 000,00 

326 Zahrada plocha kolem domu 436 700,00 305 200,00 

Celkem parcely 956 669 200,00 

2.7    

   Objekt Cena so
78 655 336,58

Vedlejší stavba 45 875,48
22 936,78

Studna 11 359,76
Pozemky :   
St. 85 364 000,00 
326 305 200,00 
Celkem 1 404 708,60
Celkem po zaokrouhlení 1 404 710,00

3. Posudek II -
Oce

te novým porovnáním s obdobnými, k datu 

vá v tom, že z databáze znalce o realizovaných resp. 

respektují jejich rozdíl

Z
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Je provedeno porovnání s podobnými objekty
v obdobných lokalitách z vlastní databáze realizovaných pro s objekty 
nabízenými v realitní inzerci www.sreality.cz 

3.1    Cenové porovnání –

Porovnávané objekty - realitní inzerce: 
Prodej rodinného domu 120 m², pozemek 2 718 Vtelno -

-

usedlosti náleží velká stodola, 

st Mladá Boleslav -

2 500 000 m²

Datum aktualizace: 05.04.2017

Stavba: Cihlová 

Plocha užitná: 120 m2

Plocha pozemku: 2 718 m2

Sklep: ne
Garáž: ne
Topení: Lokální elektrické

Prodej rodinného domu 100 m², pozemek 206 m²Podolecká, Benátky nad Jizerou -
Benátky nad Jizerou I

sklonitou st

d

ptace 

1 125 000 / m²
Datum aktualizace: 27.03.2017
Stavba: Cihlová 
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Plocha užitná: 100 m2

Plocha pozemku: 206 m2

Sklep: ne
Garáž: ne

Prodej chalupy 216 m², pozemek 1 062 m²Nemyslovice, okres Mladá Boleslav
965 000

chalupa o obytné ploše 39 m2 se sestává ze dvou

inspirovat naší vizualizací. Stojí na rovinatém pozemku o velikosti 216 m2, kde se nachází 

okolních obcí, 17 km Mladá Boleslav.
965 000 m²
Datum aktualizace: 21.03.2018
Stavba: Cihlová 

Plocha užitná: 39 m2

Plocha pozemku: 1062 m2

Garáž: ne

Prodej rodinného domu 187 m², pozemek 881 m²Vrutická, Benátky nad Jizerou -
Benátky nad Jizerou II
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é pokoje a malá koupelna s 

zahrada poskytující svou rozlohou dostatek místa pro vybudování zázemí pro mnoho 

poliklinika s lékárnou, obchody, restaurace, supermarkety, pošta i autobusové nádraží. V 

výborná dostupnost do 20 km vzdálené Mladé Boleslavi i do 30 km vzdálené Prahy. Koupi 

prosím, neváhejte kdykoliv kontaktovat.
3 000 000 043
Datum aktualizace: 27.03.2018
Stavba: Smíšená

Plocha užitná: 187 m2

Plocha pozemku: 713 m2

Garáž: ne

Stanovení porovnávací ceny

žitná plocha domu je 79,02 m2 – viz str. 7.
Tab. 1 - - list 1

Lokalita 
místností 
(pokoje 

+
Garáž

Pozemek 
m2 Jiné

objekt
3+1 ne 956

RD 1NP, asi r. 

(1) (2) (3) (4) (5) (6)
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1 Vtelno- 3+1 ne 2718

1.NP vstupní chodba, obývací 
koupelna, 2.NP 2 pokoje. Dále k usedlosti náleží velká stodola, 

údržbou, vhodný k rekonstrukci.

2
Benátky nad 
Jizerou

4+1 ne 206
dva pokoje, další dva pokoje vzadu 

je z roku 1880

3 Nemyslovice 2+1 ne 1062

4
Benátky nad 
Jizerou

5+1 ne 881

kompletní rekonstrukci. Po vstupu do domu se 

dišti do 1. patra domu, kde se nachází 

Tab. 1 - - list 2

Cena 
požadovaná 

resp. 
zaplacená 

Koef. 
re-

dukce 
na

Cena 
po 

redukci 
na 

pramen 
ceny

K1 K2 K3 K4 K5 K6 I

Cena 

objektu 
odvozená

pramen 
ceny

polo-
ha

garáž
stav a 
vyba-
vení

jiné -
vliv 

pozemku

úvaha 
znalce

K1×  

… × 

K6

ze
srovnávacího  

(1) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17)

1 20 833 0,85 17 708 0,99 1,05 1,00 1,15 1,08 1,00 1,29 13 727
2 11 250 0,85 9 563 1,15 0,95 1,00 1,15 0,95 1,00 1,19 8 036
3 24 744 0,85 21 032 1,01 1,06 1,00 1,07 1,08 1,00 1,24 16 961
4 16 043 0,85 13 637 1,15 1,00 1,00 1,08 0,97 1,00 1,20 11 364

Jednotková porovnávací cena 12 522
Užitná plocha m2 79
Porovnávací cena 990 490
Porovnávací cena - zaokrouhleno 990 000

Koeficienty Je-
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu                                                                                          
K2 Koeficient úpravy na objektu                                                                                                                                 
K3 Koeficient úpravy na garáž v objektu nebo v areálu                                                                           
K4 Koeficient úpravy na celkový stav a vybavení 
K5 Koeficient úpravy na velikost vlastnosti pozemku
K6 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce 
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4. Práva a závady
povinné mís zatížen nájemním vztahem. Na 

výpisu z katastru nemovitostí  LV 53 vztahující se k 
nemovitostem, 

závady
smyslu ustanovení § 336 .
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5.
48

Cena 

1 404 710

990 000

Obvyklá (tržní) cena podle odborného odhadu znalce   990

Ideální 1/10 z obvyklé ceny 99 000,00,-
Obvyklá (tržní) cena spoluvlastnického podílu 
o velikosti id. 1/10- zaokrouhleno 69

Obvyklá cena - slovy: 
Obvyklá cena id. 1/10 - slovy: šedesátdev

Cena spoluvlastnického podílu o velikosti id. 1/10 ( tj. 99 000 celkové ceny 
obvyklé byla dále snížena koeficientem 0,7 vzhledem k horší prodejnosti ideálního 
spoluvlastnického podílu nemovitosti. 

V dne 9. dubna 2018 Ing. Tomáš Hudec

Znalecká doložka

Znalecký posudek je podán Znaleckým ústavem Nemovitost s.r.o. se sídlem v ,
Brno, zapsaným podle § 21, odst. 3 zák. 6 odst. 1 vyhl.

66/98 

v oborech ekonomika a stavebnictví s

zakázky 225-033/2018.

V 9. dubna 2018       Ing. Tomáš Hudec

jednatel ZNALECKÉHO ÚSTAVU

:
Výpis z katastru nemovitostí  LV 53
Fotodokumentace nemovitosti - RD

z katastrální mapy RD
Mapa oblasti
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Fotodokumentace nemovitosti
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