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1. ZADÁNÍ 

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele 

Stanovení ceny zjištěné a ceny obvyklé rodinného domu bez čp./če. postaveného na pozemku č. 
parc. 105/27 orná půda, pozemku č. parc. 105/27 orná půda a trvalého travního porostu č. parc. 
105/63 v obci Písek, katastrální území Semice u Písku k insolvenčnímu řízení KSCB 46 INS 
17979/2023 na základě objednávky paní Mgr. Ireny Pouchlé ze dne 5.4.2024 a k veřejné dražbě na 
základě objednávky Bc. Petra Stejskala, DiS. ze dne 19.11.2024 

1.2. Účel znaleckého posudku 

Insolvenční řízení KSCB 46 INS 17979/2023 a veřejná dražba 

1.3. Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru 
posudku 

Žádné skutečnosti nebyly znalci zadavatelem sděleny, které by měly vliv na závěr znaleckého 
posudku. 

1.4. Prohlídka a zaměření 
Prohlídka byla provedena dne 10.4.2024 za přítomnosti pana Hemrleho. 
 

2. VÝČET PODKLADŮ 

2.1. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis 

Výpis z KN Katastrálního úřadu pro Jihočeský kraj, KP Písek LV č. 558 

Snímky pozemkové mapy, snímky orto foto a mapy širšího okolí 
Místní šetření uskutečněné znalcem dne 10.4.2024 

Informace poskytnuté panem Hemrlem 

Projektová dokumentace na výstavbu rodinného domu a garáže 

Platný územní plán města Písek 

Porovnatelné nemovitosti v daném místě a čase nabízené na současném realitním trhu 

Objednáno dne 5.4.2024 paní Mgr.Irenou Pouchlou pro insolvenční řízení a aktualizaci původního 
ZP objednanou dne 19.11.2024 panem Bc. Petrem Stejskalem, DiS. pro veřejnou dražbu 

2.2. Věrohodnost zdroje dat 

Použitá data ve znaleckém posudku jsou považována za věrohodná, neboť jsou čerpána z veřejně 
dostupných zdrojů. 

2.3. Základní pojmy a metody ocenění 
Zákon č. 151/1997 Sb. v platném znění 
Vyhláška č. 434/2023 Sb. 
 

3. NÁLEZ 

3.1. Výčet sebraných nebo vytvořených dat 
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Název předmětu ocenění: Rodinný dům bez čp./če. na pozemku č. parc. 105/27 orná půda, č. 
parc. 105/27 orná půda a č. parc. 105/63 trvalý travní porost 

Adresa předmětu ocenění: Pod Vlčicí 
 397 01 Písek 

LV: 558 

Kraj: Jihočeský 

Okres: Písek 

Obec: Písek 

Katastrální území: Semice u Písku 

Počet obyvatel: 30 742 

Základní cena stavebního pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 440,00 Kč/m2 

Vlastnické a evidenční údaje 

LV č. 558 

Michal Hemrle, bytem Zahrádky čp. 131, 471 Zahrádky 

k celku 

Dokumentace a skutečnost 

Jinou dokumentaci než je výše uvedena neměl znalec k dispozici, vychází tedy z místního šetření a 
informací pana Hemrleho. 

Celkový popis nemovité věci 
Předmětná nemovitost se nachází v městské části Semice u Písku. Jedná se o novostavbu rodinného 
domu, který není doposud kolaudován, geometricky zaměřen a není zapsán v katastru nemovitostí. 
Taktéž není kolaudována garáž, která se na pozemku nachází a venkovní zapuštěný bazén. Přístup 
na pozemky je ze zpevněné místní komunikace po vlastní přístupové nezpevněné cestě. V dané 
lokalitě jsou vybudovány tyto inženýrské sítě na které je dům napojený: veřejný vodovod, 
kanalizace, elektrická síť. Do lokality je zavedena MHD. Občanská vybavenost je v dané lokalitě 
vybudována základní a dojezdové vzdálenosti ke kompletní vybavenosti města je do třech 
kilometrů. Jedná se o klidné prostředí, bez negativních vlivů. Dle platného územního plánu je 
pozemek č. parc. 105/27 orná půda v zastavitelné zóně pouze částečně a to ve výměře 2 000 m2 , 

zbývající část je vedena v zóně nezastavitelné v plochách zemědělských. Trvalý travní porost č. 
parc. 105/63, který tvoří přístupovou cestu k zastavitelné části je veden taktéž v zastavitelné ploše. 
Stavba rodinného domu, garáže a bazénu se nacházejí v zastavitelné ploše dle územního plánu.  

3.2. Obsah 

1. Část orné půdy v zastavitelné zóně č. parc. 105/27 a trvalý travní porost č. parc. 105/63 

1.1. Oceňované pozemky 

1.2. Rodinný dům bez čp./če. 
1.3. Garáž 

1.4. Ocenění venkovních úprav zjednodušeným způsobem 

1.5. Bazén venkovní 
2. Orná půda 

3. Cena obvyklá 
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4. POSUDEK 

4.1. Ocenění cenou zjištěnou 

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. 434/2023 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: Obce s počtem obyvatel nad 5 tisíc a 
všechny obce v okr. Praha – východ, Praha – západ a katastrální území 
lázeňských míst typu D) nebo oblíbené turistické lokality 

III  1,00 

8. Poloha obce: Obec, jejíž některé katastrální území sousedí s Prahou nebo 

Brnem nebo katastrální území vyjmenovaných obcí v tabulce č. 1 přílohy č. 2 
(kromě Prahy a Brna) 

II  1,10 

9. Občanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obchod, služby, 
zdravotnická zařízení, školské zařízení, pošta, bankovní (peněžní) služby, 
sportovní a kulturní zařízení aj.) 

I  1,05 

 

V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy 
č. 3 oceňovací vyhlášky: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +  Pi) = 1,155 

  i = 1  

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

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

  i = 1  

 

Index polohy 

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Rezidenční stavby v ostatních obcích nad 
2000 obyvatel 

Název znaku č. Pi 

1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku I  1,00 

2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí: Rezidenční zástavba I  0,04 

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

4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec: Pozemek lze 
napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí 

I  0,00 
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5. Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité věci je částečně 
dostupná občanská vybavenost obce 

II  -0,01 

6. Dopravní dostupnost k pozemku: Příjezd po zpevněné komunikaci, s možností 
parkování na pozemku - omezené parkování 

VII  0,01 

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka do 200 m včetně, MHD – dobrá 
dostupnost centra obce 

III  0,00 

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

II  0,00 

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II  0,00 

10. Nezaměstnanost: Průměrná nezaměstnanost II  0,00 

11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - negativní vlivy se neprojevují II  0,00 

 

  
11 

 

Index polohy IP = P1 * (1 +  Pi) = 0,990 

  i = 2 

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

Koeficient pp = IT * IP = 1,143 

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0: 
Koeficient pp = IT * IP = 0,990 

1. Část orné půdy v zastavitelné zóně č. parc. 105/27 a trvalý travní porost č. parc. 105/63 

1.1. pozemky 

Část pozemku č. parc. 105/27 orná půda, která je v zastavitelné zóně dle územního plánu města 
Písek a je zastavěna stavbami rodinného domu bez čp./če. , garáže a venkovního bazénu v obci 
Písek, katastrální území Semice u Písku a pozemek trvalý travní porost č. parc. 105/63, který tvoří 
příjezdovou cestu k výše uvedenému zastavitelnému pozemku a je taktéž dle platného územního 
plánu města Písek veden v zastavitelné zóně. Část pozemku č. parc. 105/27 je rovinatá a přístupový 
pozemek č. parc. 105/63 je svažitý. Z veřejných sítí je zaveden elektrický proud, kanalizační řad a 
vodovodní řad. Dále se na pozemku nacházejí dva vrty, které slouží pro zajištění vytápění země - 
voda. Dále se na tomto pozemku nacházejí zpevněné plochy a opěrná zeď.  

Ocenění 
Koeficient redukce R: 

Výměra všech pozemků ve funkčním celku vp = 2 173,00 m2 

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

R = (200 + 0,8 * 2 173,00) / 2 173,00 = 0,892 

Index trhu s nemovitostmi IT = 1,000 

Index polohy pozemku IP = 0,990 

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 
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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  

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

  i = 1 

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

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  2 440,-  0,990    2 415,60 

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra 

[m2] 

Jedn. cena 

[Kč/m2] 

Cena 

[Kč] 
§ 4 odst. 1 orná půda část 105/27 2 000 2 415,60  

Redukční koeficient R = 0,892 2 154,72  4 309 440,- 

§ 4 odst. 1 trvalý travní porost 105/63 173 2 415,60  

Redukční koeficient R = 0,892 2 154,72  372 766,56 

Stavební pozemky - celkem 2 173   4 682 206,56 

1.2. Rodinný dům bez čp./če. 
Rodinný dům postavený na základové železobetonové desce bez podsklepení a vybudovaného 
podkroví. Obvodové nosné konstrukce jsou z obvodových panelů Difutech Clima plus, vnitřní 
nenosné konstrukce z příčkových panelů Atrium. jedná se o typovou dřevostavbu. Stropní 
konstrukce jsou zavěšené sádrokartonové. Zastřešení je provedeno dřevěnými vazníky pokrytými 
betonovou krytinou Bramac. Klempířské konstrukce provedeny kompletně - žlaby svody, parapety. 
Venkovní omítky provedeny strukturované doplněné dřevěnými obklady včetně podbití podhledů 
přesahu střešního pláště, bez obkladu na soklové části. Vnitřní úprava stěn ze sádrokartonu 
doplněná keramickými obklady v sociálních zařízeních. Podlahové konstrukce v kombinaci 
keramických dlažeb a dřevěných podlah lepených. Okna osazena plastová, dveře do obložkových 
zárubní a jedny dveře do pouzdra zasunovací. Vytápění instalováno podlahové jako zdroj tepelné 
čerpadlo země voda ze dvou 100 metrových vrtů s instalovanou technologií v technické místnosti. 
Taktéž TÚV zajištěna z tohoto zdroje se zásobníkem. Rozvody vody a kanalizace v potrubí 
plastovém. Rozvody elektroinstalace provedeny 230/400 V. Hromosvod je na objektu instalovaný. 
Zařizovací předměty v sociálních zařízeních jsou nadstandardní - sprchové kouty, vany, WC. Dále 
je ve Wellnes umístěna výřivka se saunou a sprchovým koutem. Jako další zdroj vytápění umístěno 
krbové těleso v obývací části. Zařizovací předměty v kuchyni nadstandardního provedení. Schody 
do půdního prostoru jsou stahovací z Al profilů. Dům obsahuje: přízemí - zádveří, koupelnu, 
pracovnu, chodbu, obytný prostor s kuchyní, WC, technickou místnost, Wellnes, šatnu, ložnici, 
pokoj hostů, spíž, koupelnu, šatnu, pokoj, pokoj, chodbu a zastřešenou terasu. 
Celkově se jedná o moderní dřevostavbu, energeticky nenáročnou stavbu s dobrými vlastnostmi 
splňující požadavky moderního bydlení. Dům by postaven v letech 2020 - 2022 . Stavba není 
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kolaudována a zapsána v katastru nemovitostí! 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Rodinný dům, rekreační chalupa nebo domek: § 13, typ L 

Svislá nosná konstrukce: dřevěná 

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

Podkroví: nemá podkroví 
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 

Zastavěné plochy a výšky podlaží 
Název Zastavěná plocha [m2] výška 

přízemí 8,16*1,40+3,70*1,40+4,60*1,40+9,02*9,43+10,

97*20,75 =  335,73 2,66 m 

  335,73 m2 

Obestavěný prostor 

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

NP přízemí 335,73*2,88 =  966,90 

Z půdní prostor a střešní 
konstrukce 

(1/2)*3,45*10,97*(22,09-9,02/2) + 

(1/2)*3,45*9,02*(20,41-10,97/2) - 

(1/3)*(9,02*5,32)*(1/2)*3,45 - 

(1/3)*(10,97*5,32)*(1/2)*3,45 =  503,75 

Obestavěný prostor - celkem:  1 470,65 m3 

 

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 základová deska s izolací S 100 

2. Zdivo na bázi dřevní hmoty S 100 

3. Stropy sádrokartonové S 100 

4. Střecha dřevěné vazníky S 100 

5. Krytina Bramac - betonová S 100 

6. Klempířské konstrukce kompletní N 100 

7. Vnitřní omítky sádrokartony S 100 

8. Fasádní omítky strukturované S 100 

9. Vnější obklady dřevěný obklad fasády P 100 

10. Vnitřní obklady běžné keramické obklady S 100 

11. Schody stahovací S 100 

12. Dveře dřevěné s obložkovými zárubněmi S 100 

13. Okna plastová N 100 

14. Podlahy obytných místností dřevěná plovoucí podlaha N 100 

15. Podlahy ostatních místností keramická dlažba S 100 
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16. Vytápění tepelné čerpadlo a podlahové vytápění N 100 

17. Elektroinstalace světelná, třífázová S 100 

18. Bleskosvod ano S 100 

19. Rozvod vody plastové trubky S 100 

20. Zdroj teplé vody společný ohřev s kotlem na vytápění 
tepelné čerpadlo 

N 100 

21. Instalace plynu chybí C 100 

22. Kanalizace plastové potrubí S 100 

23. Vybavení kuchyně sklokeramická varná deska, el. trouba N 100 

24. Vnitřní vybavení nadstandardní vybavení vany, 
sprchové kouty umývadla 

N 100 

25. Záchod závěsné WC N 100 

26. Ostatní bezpečnostní zařízení N 100 

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 

4. Střecha S  7,30 100  1,00  7,30 

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

6. Klempířské konstrukce N  0,90 100  1,54  1,39 

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 P  0,50 100  0,46  0,23 

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 N  5,20 100  1,54  8,01 

14. Podlahy obytných místností N  2,20 100  1,54  3,39 

15. Podlahy ostatních místností S  1,00 100  1,00  1,00 

16. Vytápění N  5,20 100  1,54  8,01 

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 N  1,90 100  1,54  2,93 

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

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

23. Vybavení kuchyně N  0,50 100  1,54  0,77 

24. Vnitřní vybavení N  4,10 100  1,54  6,31 

25. Záchod N  0,30 100  1,54  0,46 

26. Ostatní N  3,40 100  1,54  5,24 

Součet upravených objemových podílů  112,04 

Koeficient vybavení K4:  1,1204 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 11) [Kč/m3]: =  2 080,- 

Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): *  1,1204 

Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  1,0500 
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Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  3,0820 

Základní cena upravená  [Kč/m3] =  7 541,51 

Plná cena: 1 470,65 m3 * 7 541,51 Kč/m3 =  11 090 921,68 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 

Stáří (S): 2 roky 

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 78 roků 

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 80 roků 

Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 2 / 80 = 2,5 %   

Koeficient opotřebení: (1- 2,5 % / 100) *  0,975 

Nákladová cena stavby CSN =  10 813 648,64 Kč 

Koeficient pp *  0,990 

Cena stavby CS =  10 705 512,15 Kč 

Rodinný dům bez čp./če. - cena zjištěná =  10 705 512,15 Kč 

1.3. Garáž 

Samostatně stojící garáž se třemi stáními pro osobní automobily, postavená na základových pasech 
a žel. bet desce s izolacemi provedenými proti zemní vlhkosti. Obvodové nosné konstrukce z 
Ytongu na tl. do 30 cm. Podlahové konstrukce z betonové mazaniny opatřené stěrkou. Stropní 
konstrukce sádrokartonové s tepelnou izolací. Zastřešení sedlovými dřevěnými vazníky se dvěmi 
valbami. Střešní krytina z betonových tašek Bramac. Klempířské konstrukce jsou provedeny 
kompletně ve střešní části - žlaby, svody a parapety. Venkovní omítky strukturované, vnitřní omítky 
štukové. Okna osazena palstová, vrata 3 ks sekční s elektropohony. Do objektu je zaveden 
elektrický proud. Objekt byl vybudován v roce 2020 - 2022. Stavba není kolaudována a zapsána v 
katastru nemovitostí. 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Typ objektu: Garáž § 37 porovnávací metoda 

Poloha objektu: Jihočeský kraj, obec nad 10 000 do 50 000 
obyvatel 

Stáří stavby: 2 roky 

Základní cena ZC (příloha č. 26):  3 504,- Kč/m3 

Zastavěné plochy a výšky podlaží 
přízemí: 10,00*7,00 =  70,00 m2 

 

Název podlaží Zastavěná plocha Konstrukční výška 

přízemí: 70,00 m2 2,50 m 

Obestavěný prostor 

přízemí: 70,00*2,70 =  189,00 m3 

půdní prostor a střešní 
konstrukce: 

(1/6)*7,00*2,26*(2*10,00+3,40) =  61,70 m3 

Obestavěný prostor - celkem: =  250,70 m3 

Výpočet indexu cenového porovnání 

Index vybavení 
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Název znaku č. Vi 

0. Typ stavby - svislé konstrukce zděné nebo železobetonové se 
střechou – krovem umožňující zřízení  podkroví 

I typ A 

1. Druh stavby: samostatně stojící II  0,00 

2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stěny tl. 15 - 30 cm II  0,00 

3. Technické vybavení: přívod el. napětí 230 V / 400 V nebo vrata s el. 
pohonem 

III  0,00 

4. Příslušenství - venkovní úpravy: zvyšující cenu IV  0,02 

5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu III  0,00 

6. Stavebně - technický stav: stavba ve výborném stavu I  1,05 

Koeficient pro stáří 2 roky: 
s = 1 - 0,005 * 2 = 0,990 

  
5 

 

Index vybavení IV = (1 +  Vi) * V6 * 0,990 = 1,060 

  i = 1  

Nemovitá věc je součástí pozemku 

Index trhu s nemovitými věcmi IT = 1,000 

Index polohy pozemku IP = 0,990 

Ocenění 
Základní cena upravená ZCU = ZC * IV = 3 504,- Kč/m3 * 1,060 = 3 714,24 Kč/m3 

CSP = OP * ZCU * IT * IP = 250,70 m3 * 3 714,24 Kč/m3 * 1,000 * 0,990= 921 848,37 Kč 

Cena stanovená porovnávacím způsobem =  921 848,37 Kč 

1.4. Ocenění venkovních úprav zjednodušeným způsobem 

Jedná se o zpevněné plochy před garáží a rodinným domem, jednotlivé přípojky vody, kanalizace a 

elektrického proud a dále o opěrnou zeď po pravé straně pozemku. Vše vybudováno od roku 2020. 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Venkovní úpravy oceněné zjednodušeným způsobem dle § 18 procentem z ceny stavby. 
Stanovené procento z ceny staveb: 5,00 % 

Ceny staveb pro ocenění venkovních úprav 

Název stavby  Cena stavby 

Rodinný dům bez čp./če.   10 705 512,15 Kč 

Celkem   10 705 512,15 Kč 

Ocenění: 
Výchozí celková cena staveb   10 705 512,15 

5,00 % z ceny staveb *  0,0500 

Ocenění venkovních úprav zjednodušeným způsobem - cena 

zjištěná 

=  535 275,61 Kč 

1.5. Bazén venkovní 
Venkovní bazén vybudovaný v letech 2020 - 2022 bez zakrytí na betonové desce s obvodovými 
betonovými stěnami s hydroizolací, tepelnou izolací v obvodových stěnách a dnu upravený 
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hydroizolační stěrkou a s PVC folií. přístup upravený dlažbou a za bazénem provedena jímka pro 
filtraci a bazénové příslušenství včetně protiproudu. Technologie bazénového příslušenství v 
současné době demontována a uskladněna v garáži. 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Venkovní úprava § 18: 21. Bazén venkovní 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 242 

Nemovitá věc je součástí pozemku 

Výměra: 71,09 m3 obestavěného prostoru 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 17): [Kč/m3] =  1 825,- 

Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  1,0500 

Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  3,4450 

Základní cena upravená cena [Kč/m3] =  6 601,48 

Plná cena: 71,09 m3 * 6 601,48 Kč/m3 =  469 299,21 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 

Stáří (S): 2 roky 

Předpokládaná další životnost (PDŽ): 48 roků 

Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 50 roků 

Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 2 / 50 = 4,0 %   

Koeficient opotřebení: (1- 4,0 % / 100) *  0,960 

Nákladová cena stavby CSN =  450 527,24 Kč 

Koeficient pp *  0,990 

Cena stavby CS =  446 021,97 Kč 

 =  4

46 021,97 Kč 

Kulturní památka dle § 24 

Bazén venkovní - cena zjištěná =  446 021,97 Kč 

Část orné půdy v zastavitelné zóně č. parc. 105/27 a trvalý travní porost č. parc. 105/63 - 
rekapitulace 

1.1. Pozemky:   4 682 206,56 Kč 

Stavby a porosty na pozemku: 

1.2. Rodinný dům bez čp./če.  10 705 512,15 Kč 

1.3. Garáž  921 848,37 Kč 

1.4. Ocenění venkovních úprav zjednodušeným způsobem  535 275,61 Kč 

1.5. Bazén venkovní  446 021,97 Kč 

Stavby na pozemku - celkem +  12 608 658,10 Kč 

Část orné půdy v zastavitelné zóně č. parc. 105/27 a trvalý travní 
porost č. parc. 105/63 - cena zjištěná celkem 

=  17 290 864,66 Kč 

2. Orná půda 

Zbývající část orné půdy, která je nezastavitelnou plochou a je určena výlučně pro zemědělskou 
činnost je oceněna dle platného právního předpisu a BPEJ. Nachází se v obci Písek, katastrální 
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území Semice u Písku. 
Ocenění 

Zemědělský pozemek oceněný dle § 6 

Výpočet úpravy základní ceny - příloha č. 5:  

Obce s 25-50 tisíci obyv. - vlastní území:  160,00%  

Celková úprava ceny:  160,00 %  

 

Název 
Parcelní 

číslo 
BPEJ 

Výměra 
[m2] 

JC 

[Kč/m2] 
Úprava 

[%] 

UC 

[Kč/m2] 
Cena 

[Kč] 
orná půda 105/27 

část 
52914 2 998  5,00 160,00   13,00  38 974,00 

Zemědělský pozemek oceněný dle § 6  

Celkem: 2 998 m2  38 974,- 

Orná půda - cena zjištěná celkem =  38 974,- Kč 

 

4.2. Výsledky analýzy dat 

1. Část orné půdy v zastavitelné zóně č. parc. 105/27 a trvalý travní 
porost č. parc. 105/63 

 17 290 864,70 Kč 

1.1. Oceňované pozemky  4 682 206,56 Kč 

1.2. Rodinný dům bez čp./če.  10 705 512,20 Kč 

1.3. Garáž  921 848,40 Kč 

1.4. Ocenění venkovních úprav zjednodušeným 
způsobem 

 535 275,60 Kč 

1.5. Bazén venkovní  446 022,- Kč 

  = 17 290 864,70 Kč  
2. Orná půda  38 974,- Kč 

Zjištěná cena - celkem:  17 329 838,70 Kč 

Zjištěná cena po zaokrouhlení dle § 50:  17 329 840,- Kč 

slovy: Sedmnáct milionů tři sta dvacet devět tisíc osm set čtyřicet Kč 

 

 

Komentář ke stanovení výsledné ceny 

Pro stanovení obvyklé ceny jsou použity nabízené nemovitosti na realitním trhu v současné době a 
to z důvodu vysoké inflace v minulém období, neboť realizované nemovitosti v minulosti nejsou 
svými cenami relevantní. Nemovitosti pro porovnání jsou přílohou znaleckého posudku.  
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5. ZÁVĚR 

Obvyklá cena 

 
Obvyklá cena předmětné nemovitosti je stanovena v souladu s § 2 odstavce 2 zák. č. 151/1997 ve 
znění pozdějších předpisů a Vyhlášky č. 434/2023 Sb. dle dle § 1a odstavců 1 - 3. 

Obvyklou cenou se předpokládá výše, která by byla dosažitelná při prodeji v České republice v 
daném místě a čase. Nepřihlíží se při tom  k mimořádným okolnostem to jest stav tísně 
převádějícího nebo nabývajícího, osobních poměrů a pod. Použité nemovitosti k porovnání a jejich 
průměrná cena je upravena redukčním koeficientem s ohledem na skutečnost, že se jedná o 
nemovitosti, které nejsou doposud kolaudované a zapsané v katastru nemovitostí! 
 
Nabízené nemovitosti k porovnání RD 

 
1. Prodej rodinného domu Zborovská Písek pozemek 426 m2       13 840 000,-Kč 

2. Prodej rodinného domu V Lukách Písek pozemek 750 m2        14 990 000,-Kč 

3. Prodej rodinného domu K Lipám Písek pozemek 280 m2        17 990 000,-Kč   

   

Průměrná cena nabízených nemovitostí          15 606 666,-Kč 

Zaokrouhleně             15 607 000,-Kč 

 
Koeficient porovnání 
K1 - nerealizované nemovitosti na realitním trhu   0,90 

K2 - lokalita - obdobná      1,00 

K3 - velikost nemovitosti -  větší     1,10 

K4 - přístup k nemovitosti - obdobný    1,00 

K5 - celkový stav nemovitosti - lepší     1,05 

K6 - možnost inženýrských sítí - obdobný    1,00 

K7 - velikost pozemků - větší     1,10 

K8 - nemovitosti nekolaudované a dřevostavba   0,98 

 
Koeficient porovnání    1,12 

 
15 607 000,-Kč  * 1,12   =         17 479 840,-Kč 

Zaokrouhleně                     17 480 000,-Kč 

 
Nabízené nemovitosti k porovnání zemědělských pozemků 

 
1. Prodej pole Písek          45,- Kč/m2  

2. Prodej pole Písek - Smrkovice        33,-Kč/m2  

3. Prodej pole Písek Semice         44,-Kč/m2  

 
Průměrná cena nabízených pozemků      40,66Kč/m2  

Zaokrouhleně         41,- Kč/m2  

 
Koeficient porovnání 
 
K1 - nerealizované nemovitosti na realitním trhu   0,95 
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K2 - lokalita - obdobná      1,00 

K3 - velikost - obdobná      1,00 

K4 - přístup k pozemkům - obdobný    1,00 

 
Koeficient porovnání   0,95 

 
41,-Kč/m2   *  0,95  =       38,95Kč/m2  

Zaokrouhleně            39,-Kč/m2  

 
2 999 m2   39,-Kč/m2   =  116 961,-Kč 

Zaokrouhleně       116 960,-Kč 

 
 
Obvyklou  cenu nemovitostí orné půdy č. parc. 105/27, trvalého 
travního porostu č. parc. 105/63 rodinného domu bez čp./če. , garáže 
bez čp./če., venkovního bazénu a venkovních úprav nacházejících se 
na části č. parc. 105/27 v obci Písek, katastrální území Semice u Písku 
stanovuji ve výši                                      17 596 960,-Kč 
 
Slovy:sedmnáctmilionůpětsetdevadesátšesttisícdevětsetšedesátKč. 
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Odměna, náhrada nákladů 

Odměna byla sjednána smluvně. 

Znalečné účtuji dokladem č. 5652/253/2024. 

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

odhady nemovitostí. 
 

Znalecký posudek je zapsán v evidenci posudků pod pořadovým číslem 091514/2024. 

V Hradci Králové 20.11.2024 

 

Martin Buchar 

Buzulucká 526 

500 03 Hradec Králové 3 
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