
 

 

  

 

ZNALECKÝ POSUDEK  

číslo položky: 8202/139/22 
Znalecký posudek je podán v oboru ekonomika, odvětví ceny a odhady, zvl.specializace oceňování 

nemovitostí. 

 

         

 

Stručný popis předmětu znaleckého posudku 
Nemovitá věc -  pozemek parc.č.1981 jehož součástí je stavba rodinného domu č.p.988, včetně 

příslušenství a pozemků č.parc.1982/5 a 1982/9 v katastrálním území a obci Nové Město pod 

Smrkem, okres Liberec. 

 

 

Znalec: Ing. Petra Jechová 
Adresa: Vondroušova 1209 

163 00 Praha 6 

IČ: 61455768 telefon: +420602357697 e-mail: p.jechova@volny.cz 

DIČ: 6760130498   
  

 

Zadavatel: Paní Lucie Kundschofská 
Adresa: Blanická 951/9 

779 00 Olomouc 
 

 

TRŽNÍ HODNOTA 4 900 000 Kč 

Počet stran: 21 a 5 stran příloh Počet vyhotovení: 2 Vyhotovení číslo:  

Podle stavu ke dni: 12.9.2022 Vyhotoveno: V Praze 4.10.2022 
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1. ZADÁNÍ  

 

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele 
Stanovení tržní hodnoty  nemovitého majetku - stavební parcely č.1981, jejíž součástí je stavba - 

objekt bydlení č.p.998, včetně příslušenství a pozemkových parcel č.1982/5 a 1982/9 dle zápisu na 

listu vlastnictví č.1176 pro katastrální území a obec Nové Město pod Smrkem, okres Liberec. 

 

1.2. Účel znaleckého posudku 
Pro účely dobrovolné držaby. 

1.3. Prohlídka 
Prohlídka byla provedena dne : bez prohlídky. 
 

 

2. VÝČET PODKLADŮ  

 

2.1. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis 
- Výpis z katastru nemovitostí ze dne 12.9.2022, list vlastnictví č.1176 pro k.ú. a obec Nové Město 

pod Smrkem 

- Kopie katastrální mapy příslušné části k.ú. Nové Město pod Smrkem, včetně zákresu trasy věcného 

břemena 

- Mapové podklady 

- Odhad tržní hodnoty nemovitosti vyhotovený Ing.Petrem Kalabisem v září 2020 

- Určení tržní hodnoty č.036/2022/6508 vypracované Ing.Petrou Jechovou 

- Vlastní databáze zpracovatele 

- Údaje z realitních kanceláří a z vlastní databáze 

- Údaje z katastru nemovitostí 

2.2. Základní pojmy a metody ocenění 
Metody oceňování (popis metod) 

METODA STANOVENÍ VĚCNÉ HODNOTY  

Věcná hodnota je reprodukční cena nemovitosti snížená o opotřebení. Reprodukční cena 

odpovídá výši nákladů, které by bylo nutno v době ocenění vynaložit na pořízení stejné nebo 

porovnatelné nové věci. Ocenění může tedy být i podkladem v rozhodovacím procesu investora 

(potenciálního kupce), zda je výhodnější a ekonomicky efektivnější koupit již existující nemovitost 

nebo vybudovat nemovitost novou. 

Věcnou hodnotu staveb je třeba určit s přihlédnutím k opotřebení, které s ohledem na skutečný 

stavebnětechnický stav a morální zastarání stanovené pomocí některé ze známých metod. 

U venkovních úprav se vychází z reprodukční ceny s odpočtem opotřebení pro každou 

venkovní úpravu. Je také možno stanovit hodnotu venkovních úprav procentním podílem z hodnoty 

hlavních staveb s přihlédnutím k jejich stavu a provedení. 

U pozemků se vychází z výměr podle výpisu z katastru nemovitostí nebo geometrického plánu, 

z druhu pozemku (zastavěná plocha, orná půda, atd.). Uváží se také umístění pozemku v dané obci a 

údaje z územně plánovací dokumentace. Porovnáním s prodeji pozemků v dané lokalitě se stanoví 

reálná tržní hodnota za 1 m2 pozemku. Vždy se uvedou podklady, na základě kterých se tato hodnota 

odvodila.  
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U všech pozemků je třeba vycházet z územně plánovací dokumentace a dalších podkladů.  

 

METODA VÝNOSOVÁ 

Na nemovitost se díváme jako na investici, která jeho majiteli přináší pravidelný výnos (nájemné). V 

této metodě ocenění nemovitosti se počítá s čistým výnosem, tj. výnosem upraveným o náklady na 

opravy a udržování nemovitosti, pojištění, daň z nemovitostí a ostatních nákladů souvisejících s 

provozem pronájmu nemovitosti. Tento čistý výnos se nakonec vydělí mírou kapitalizace výnosů. 

Ta se stanovuje podílem ze skutečných prodejů jednotlivých typů nemovitostí a jejich bývalých 

skutečných čistých výnosů (upravených nájmů). 

Pro výpočet výnosové hodnoty se použije metoda dočasné renty, která jednak zohledňuje konečnou 

zbytkovou životnost staveb, jednak prakticky nekonečnou životnost pozemku, který je předmětem 

ocenění.  

Nájemným pro účely výpočtu výnosové hodnoty se rozumí nájemné bez DPH a poplatků, které hradí 

nájemce nad rámec nájemného za různé služby -  čisté nájemné.  

Podkladem pro určení výše nájemného jsou zpravidla nájemní smlouvy, pokud je sjednané nájemné v 

místě a čase obvyklé (tržní nájemné).  

METODA POROVNÁVACÍ  

Tato metoda pro ocenění nemovitosti (stavby a pozemky) je založena na porovnání předmětné 

nemovitosti s obdobnými, jejichž ceny byly v nedávné době realizovány na trhu, jsou známé a ze 

získané informace je možno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby či souboru staveb, tak i hodnotu 

pozemku. 

Pokud je metoda porovnávací použita, musí být uvedeny v časovém horizontu ne delším než 

šesti měsíců minimálně tři realizované ceny obdobných nemovitostí. Porovnávací metoda dává 

nejpřesnější obraz o skutečně realizovatelných cenách. Nevýhodou je neustálé zastarávání informací 

a potřeba neustálé aktualizace porovnávací databáze. Tato skutečnost vyžaduje pravidelnost a 

soustavnost monitoringu trhu. S množstvím a kvalitou informací o trhu zákonitě roste i přesnost 

hodnocení a schopnost odhadce odlišit kvalitu a tedy i vliv jednotlivých parametrů na cenu. Velký 

vliv na kvalitu dosažených porovnávacích  cen má ověřená informace o průběhu prodeje. Touto 

metodou se stanovuje cena obvyklá. 

Pokud nelze zjistit dostatečný vzorek realizovaných cen (cen sjednaných), ale pouze vzorky 

nabídkových cen, jedná se o stanovení tržní hodnoty.  

Za optimální délku průběhu realizace prodeje lze uvažovat období 1 - 6 měsíců. 

Úkolem odhadce je provést dokonalou analýzu všech cenotvorných faktorů pro odvození 

výsledné tržní hodnoty. Porovnány mohou být nemovitosti stejného charakteru. 

Kvalitativní (cenotvorné) parametry zahrnují: 

- Polohu v lokalitě 

- Konstrukční systémy 

- Vybavenost 

- Opotřebení fyzické, funkční a ekonomické 

- Ekologické zatížení 

- Věcná břemena 

- Architektonické působení 
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3. NÁLEZ  

 

3.1. Výčet sebraných nebo vytvořených dat 
Katastrální údaje : kraj Liberecký, okres Liberec, obec Nové Město pod Smrkem, k.ú. Nové 

Město pod Smrkem 

Adresa nemovité věci: Na výsluní 998, 463 65 Nové Město pod Smrkem 

Vlastnické a evidenční údaje 
LEGALVISOR s.r.o., RČ/IČO: 06832555, Nuselská 216/122, 140 00 Praha, podíl 1 / 1  
 

Oceňovaný majetek je zapsán na listu vlastnictví č.1176 pro katastrální území a obec Nové Město pod 

Smrkem jako výhradní vlastnictví společnosti LEGALVISOR, s.r.o. (06832555) se sídle Nuselská 

216/122, 140 00 Praha. V části „C” výpisu z katastru nemovitostí je zaznamenáno omezení 

vlastnického práva k parcele č.1982/9 věcným břemenem - viz kapitola „Rizika”. V části „D” výpisu 

z katastru nemovitostí je poznámka - upozornění na plombu v souvislosti se změnou práv k 

nemovitosti. Jedná se o zápis zástavního práva (řízení V-1447/2022-532), které není břemenem, 

výkon vlastnických práv fakticky neomezuje.   Jiné závady (nájemní vztahy) nebyly zjištěny -  

místní šetření nebylo provedeno, nebyly předloženy žádné doklady. 

Dokumentace a skutečnost 
Dokumentace skutečného provedení stavby nebyla objednatelem předložena. Popisy a výměry 

konstrukcí a vybavení vycházejí z dostupných listin a z informací dodaných objednatele znaleckého 

posudku. 

Místopis 
Obec Nové Město pod Smrkem má podle údajů Českého statistického úřadu přibližně 3700 trvale 

žijících obyvatel, infrastruktura je na dobré úrovni. Ve městě jsou kompletní inženýrské sítě, základní 

síť obchodů a služeb, kulturní a sportovní zařízení, ordinace praktického lékaře, mateřská i základní 

škola, pošty, policie. Ve městě je autobusová zastávka i vlakové nádraží, dopravní spojení s krajským 

městem je dobré. Obec leží na silně frekventované silnici I.třídy č.291, východní okraj obce 

vyznačuje státní hranice s Polskem (Nové Město pod Smrkem/Pobiedna). Vzdálenost do nejbližšího 

města Frýdlant je asi 6 km, do okresního a krajského města Liberec asi 25 km. Městem protéká říčka 

Lomnice, oceňované pozemky leží mimo plochy ohrožené zaplavením. 

Oceňovaný nemovitý majetek je umístěn v novodobé zástavbě v osadě Na výsluní, která je severním 

okrajem města, vzdálenost do centra je přibližně 1 km, v místě jsou k dispozici kompletní inženýrské 

sítě, zástavbu tvoří výhradně rodinné domy, zastávka autobusu je v místě. 

Situace 
Typ pozemku:  zast. plocha  ostatní plocha  orná půda 

 trvalé travní porosty  zahrada  jiný 

Využití pozemků:   RD  byty  rekr.objekt  garáže  jiné 

Okolí:  bytová zóna  průmyslová zóna  nákupní zóna

  ostatní 

Přípojky:  /  voda  /  kanalizace  /  plyn 

veř. / vl.  /  elektro  telefon 

Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky):  MHD  železnice  autobus 

Dopravní dostupnost (do 10 minut autem):   dálnice/silnice I. tř.   silnice II.,III.tř.  

Poloha v obci: širší centrum - zástavba RD 
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Přístup k pozemku  zpevněná komunikace  nezpevněná komunikace 

Přístup přes pozemky 

1800/1 Město Nové Město pod Smrkem (ostatní plocha - ostatní komunikace) 

1982/2 Město Nové Město pod Smrkem (ostatní plocha - zeleň) 
   

Celkový popis nemovité věci 
Nemovitá věc - pozemek č.1981 jehož součástí je  objekt bydlení č.p.988 v k.ú. Nové Město pod 

Smrkem. Dům je součástí řadové zástavby typových objektů, je proveden jako řadový krajní. 

Pozemky tvoří jednotný funkční celek tvaru obdélníka, delší osou jsou orientovány přibližně ve 

směru sever-jih.  

Příjezdová komunikace (parcela č.1800/1) vede podél severní hranice celku, od komunikace jsou 

vlastní pozemky odděleny chodníkem (parcela č.1982/2). Před domem je menší zpevněná plocha 

umožňující parkování osobního auta (parcela č.1982/5), z plochy vedou přímé vstupy do přízemí 

domu a do vestavěné garáže. Plocha za domem je poměrně svažitá, je upravená jako zahrada s 

okrasnými porosty.  

Okolní zástavbu tvoří výhradně domy stejného provedení a stáří, komunikace je zpevněná, omezeně 

kapacitní a slabě frekventovaná, parkovací možnosti mimo vlastní pozemek jsou omezené. 

Rodinný dům je podsklepený se dvěma nadzemními podlažími a s obytným podkrovím. Jeho stáří 

nebylo dokladově zjištěno, dle objednavatele byl dům postaven  v roce 1981. Kolem roku 2010 

proběhla rekonstrukce a modernizace vnitřního vybavení. Stavebně-technický stav domu je dobrý, na 

stavbě nejsou závady, které by jejího uživatele omezovaly, uživatelský komfort je předpokládán 

standardní.  

Rizika 
Rizika spojená s právním stavem nemovité věci: nejsou  

NE Nemovitá věc je řádně zapsána v katastru nemovitostí 

NE Stav stavby umožňuje podpis zástavní smlouvy (vznikla věc) 

NE Skutečné užívání stavby není v rozporu s její kolaudací 

NE Přístup k nemovité věci je zajištěn přímo z veřejné komunikace 
  

 

Rizika spojená s umístěním nemovité věci: nejsou  

NE Nemovitá věc není situována v záplavovém území 
  

 

Věcná břemena a obdobná zatížení:   

ANO Věcná břemena neovlivňující obvyklou cenu (např. přípojky inženýrských sítí) 

ANO Zástavní právo 

ANO Exekuce 

Komentář: Věcné břemeno zapsané v části „C” výpisu z katastru nemovitostí opravňuje 

obchodní společnost Frýdlantská vodárenská společnost a.s. (IČO 25496565) k uložení a 

provozování zařízení vodovodní a kanalizační sítě na části parcely č.1982/9. Trasa sítí probíhá 

podél východní hranice pozemků a dále kolmo k západu středem parcely, postihuje plochu cca 

70 m
2
, kterou nebude možné zastavět. S ohledem na okolní zástavbu, výměru pozemků a 

uspořádání terénu další zástavba v místě není pravděpodobná, omezení se do užívání domu a 

zahrady nepromítá.  

 

  

Ostatní rizika: nejsou  

NE Nemovitá věc není pronajímána 

Komentář: Nájemní vztah nebyl zjištěn - nebyly předloženy žádné doklady.  
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4. ZNALECKÝ POSUDEK  

 

4.1. Ocenění 

Výpočet hodnoty pozemků  

Pozemky 

Porovnávací metoda 

Pozemky tvoří jednotný funkční celek ohraničený komunikacemi a ploty, poloha s ohledem na 

centrum města je poněkud odlehlá, výměra a konfigurace pozemků omezující. 

Přehled srovnatelných pozemků: 

Název: Prodej stavebního pozemku 1330 m2 

Lokalita: Nové Město pod Smrkem 

Popis: Stavební pozemek na úpatí hory Smrk, na okraji Nového Města pod Smrkem. Územním 

plánem určeno k zástavbě objektem bydlení, v současném stavu není vybudována 

přístupová komunikace, nejsou provedeny přípojky sítí. Klidné místo s výhledem. 

Koeficienty: 
redukce pramene ceny -  0,90 

velikost pozemku -  1,10 

poloha pozemku -  1,10 

dopravní dostupnost -  1,20 

možnost zastavění poz. -  1,10 

intenzita využití poz. -  1,00 

vybavenost pozemku -  1,20 

úvaha zpracovatele ocenění -  1,20 

  

   

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 

[ Kč ] [ m
2
 ] JC [ Kč/m

2
 ] KC [ Kč/m

2
 ] 

1 729 000 1 330 1 300,00 2,07 2 691,00 
     

Název: Prodej stavebního pozemku 1299 m2 

Lokalita: Nové Město pod Smrkem 

Popis: Prodej pozemku určeného k zastavění s výměrou 1299 m2 v Novém Městě pod 

Smrkem. Pozemek se nachází na oktaji zástavby, v blízkosti železniční stanice, je 

součástí lokality zahrnující asi deset parcel připravených k zástavbě. Na pozemku je 

pilíř pro elektroměr, jsou provedeny přípojky vodovodu a kanalizace. 

Koeficienty: 
redukce pramene ceny -  0,90 

velikost pozemku -  1,10 

poloha pozemku -  1,02 

dopravní dostupnost -  1,00 

možnost zastavění poz. -  1,00 

intenzita využití poz. -  1,00 

vybavenost pozemku -  1,00 

úvaha zpracovatele ocenění -  1,05 

  

   

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 

[ Kč ] [ m
2
 ] JC [ Kč/m

2
 ] KC [ Kč/m

2
 ] 

3 117 600 1 299 2 400,00 1,06 2 544,00 
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Název: Prodej stavebního pozemku 3 393 m2 

Lokalita: Nové Město pod Smrkem 

Popis: Prodej pozemku určeného k zastavění s výměrou 3393 m2 v Novém Městě pod 

Smrkem. Pozemek se nachází na okraji stávající zástavby. Maximální výška zástavby: 

12 m, koeficient maximálního zastavění pozemku: 0,4, koeficient minimálního podílu 

zeleně na pozemku: 0,4. rozmezí výměry stavebního pozemku: max. 1200 m2. 

Provedeny přípojky elektřiny a vody. V blízkosti plavecký bazén, přírodní koupaliště, 

tenisové kurty a lyžařský areál v PL. 

Koeficienty: 
redukce pramene ceny -  0,90 

velikost pozemku -  1,20 

poloha pozemku -  1,05 

dopravní dostupnost -  1,00 

možnost zastavění poz. -  1,10 

intenzita využití poz. -  1,00 

vybavenost pozemku -  1,05 

úvaha zpracovatele ocenění -  1,10 

  

   

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 

[ Kč ] [ m
2
 ] JC [ Kč/m

2
 ] KC [ Kč/m

2
 ] 

6 900 000 3 393 2 033,60 1,44 2 928,38 
     

Minimální jednotková porovnávací cena 2 544 Kč/m
2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 2 721 Kč/m
2 

Maximální jednotková porovnávací cena 2 928 Kč/m
2 

 

Stanovení a zdůvodnění jednotkové ceny pozemků 

Nabídka pozemků určených k zástavbě rodinnými domy je v Novém Městě pod Smrkem velmi 

omezená. Aktuálně jsou nabízeny pozemky na okraji obce ve výši 2.500,- až 2.900,- Kč/m
2
.  

 

Druh pozemku Parcela č. Výměra  

[ m
2 

] 

Jednotková 

cena 

[ Kč/m
2 

] 

Spoluvlastnický 

podíl 

Celková cena 

pozemku 

[ Kč ] 

zastavěná plocha a 

nádvoří 

1981 78 2 700,00  210 600 

ostatní plocha 1982/5 42 2 700,00  113 400 

ostatní plocha 1982/9 188 2 700,00  507 600 

Celková výměra pozemků 308 Hodnota pozemků celkem 831 600 
 

Výpočet věcné hodnoty stavby  

Rodinný dům č.p.998 

Věcná hodnota dle THU    

Nemovitá věc  č.p.988, součást pozemku  parc.č.1981 k.ú. Nové Město pod Smrkem má všechny 

znaky rodinného domu - jedno podzemní a dvě nadzemní podlaží, výhradním způsobem užívání je 

bydlení. Podzemní podlaží je vyzdívané, nadzemní část montovaná z prefabrikovaných dílců na bázi 

dřevní hmoty (OKAL). Nemovitá věc nebyla znalcem prohlédnuta - popis konstrukcí a vybavení 

vychází z podkladů dodaných objednatelem posudku a z vnější prohlídky 

Rodinný dům je proveden jako řadový  krajní. Nosné konstrukce z prefabrikovaných dílců na bázi 

dřeva jsou osazeny na betonových základech s izolací proti zemní vlhkosti. Střecha sedlová, střešní 
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krytina je tvořena betonovými taškami, klempířské konstrukce úplné, bleskosvod není osazen. 

Fasáda opatřená kontaktním zateplovacím systémem a probarvenou omítkou, okna a vstupní dveře z 

plastových profilů, do garáže lamelová vrata, vnitřní dveře typové do ocelových nebo dřevěných 

zárubní. Podlahy obytných místností lepené nebo plovoucí, v ostatních místnostech keramické 

dlažby, v suterénu a v garáži cementový potěr. Stropy prefabrikované, rovné se zavěšenými 

podhledy, strop suterénu betonový, monolitický, bez podhledu.  

V domě je proveden rozvod elektřiny, studené a teplé vody, zdrojem teplé užitkové vody je elektrický 

bojler. Kuchyň je vybavena typovou linkou a elektrickým sporákem, v koupelně vana a umyvadlo, 

WC splachovací. Stavba je připojena na veřejný vodovod, kanalizaci a rozvod elektřiny, přípojka 

plynu údajně provedena není. 

V dispozici domu jsou v suterénu sklepy, chodba a schodiště do přízemí. V přízemí je garáž, 

samostatný záchod, technická místnost (kotelna) a dva pokoje. V I.patře je chodba, obývací pokoj, 

kuchyň, koupelna s   WC, dětský pokoj a ložnice. V podkroví je jedna místnost - komora se 

zkoseným stropem. 

Užitná plocha 

Název Užitná plocha 

1.PP   

Výčet místností: plocha koef užitná plocha 

sklepy  13,60 m
2 

0,50  6,80 m
2 

chodba a schodiště  20,60 m
2 

0,50  10,30 m
2 

    17,10 m
2 

1.NP   

Výčet místností: plocha koef užitná plocha 

garáž  17,70 m
2 

0,00  0,00 m
2 

technická místnost  8,40 m
2 

1,00  8,40 m
2 

WC  3,00 m
2 

1,00  3,00 m
2 

pokoj  8,40 m
2 

1,00  8,40 m
2 

pokoj  8,20 m
2 

1,00  8,20 m
2 

    28,00 m
2 

2.NP   

Výčet místností: plocha koef užitná plocha 

chodba  5,30 m
2 

1,00  5,30 m
2 

koupelna s WC  4,00 m
2 

1,00  4,00 m
2 

kuchyň  9,90 m
2 

1,00  9,90 m
2 

obývací pokoj  24,50 m
2 

1,00  24,50 m
2 

ložnice  13,20 m
2 

1,00  13,20 m
2 

dětský pokoj  13,40 m
2 

1,00  13,40 m
2 

    70,30 m
2 

Podkroví   

Výčet místností: plocha koef užitná plocha 

komora  27,00 m
2 

0,50  13,50 m
2 

    13,50 m
2 

  128,90 m
2 

Zastavěné plochy a výšky podlaží 

Název Zastavěná plocha [m
2
] výška 

1.PP 6,20*7,60 =  47,12 2,90 m 

1.NP 10,20*7,60 =  77,52 3,00 m 

2.NP 10,20*7,60 =  77,52 3,00 m 
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Podkroví 10,20*7,60 =  77,52 2,50 m 

  279,68 m
2 

Obestavěný prostor 

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

Typ Název Obestavěný prostor [m
3
] 

PP 1.PP 47,12*2,90 =  136,65 

NP Vrchní stavba 77,52*6,0 =  465,12 

Z Podkroví a zastřešení 77,52*3,15/2 =  122,09 

Obestavěný prostor - celkem:  723,86 m
3 

 

Konstrukce Popis 

1. Základy betonové (železobetonové) pasy s izolací 

2. Zdivo na bázi dřevní hmoty 

3. Stropy dřevěné, v suterénu beton monolit 

4. Střecha krov dřevěný, vázaný 

5. Krytina betonová taška 

6. Klempířské konstrukce kompletní 

7. Vnitřní omítky dvouvrstvé vápenné omítky 

8. Fasádní omítky zateplení s probarvenou omítkou 

9. Vnější obklady chybí 

10. Vnitřní obklady keramické obklady 

11. Schody neznámé provedení 

12. Dveře vstupní plast, vrata lamelová 

13. Okna plastová 

14. Podlahy obytných místností lamino, PVC 

15. Podlahy ostatních místností keramická dlažba a cementový potěr 

16. Vytápění ústřední topení, kotel elektro/tuhá paliva 

17. Elektroinstalace světelná, třífázová 

18. Bleskosvod chybí 

19. Rozvod vody studená a teplá 

20. Zdroj teplé vody bojler 

21. Instalace plynu chybí 

22. Kanalizace do veřejného řadu 

23. Vybavení kuchyně běžná linka, elektro sporák 

24. Vnitřní vybavení umyvadlo, vana, WC 

25. Záchod splachovací 2x 

26. Ostatní venkovní úpravy 
  

 

   

Jednotková cena  6 595 Kč/m
3 

Množství  723,86 m
3 

Reprodukční cena  4 773 870 Kč 
   

 

Konstrukce Obj. podíl. 

[%] 
Standardní 

cena [Kč] 
Upravená cena 

[Kč] 
Upravený obj. 

podíl [%] 

1. Základy 4,30 205 276 205 276 4,36 

2. Zdivo 24,30 1 160 050 1 160 050 24,61 

3. Stropy 9,30 443 970 443 970 9,42 

4. Střecha 4,20 200 503 200 503 4,25 
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5. Krytina 3,00 143 216 143 216 3,04 

6. Klempířské konstrukce 0,70 33 417 33 417 0,71 

7. Vnitřní omítky 6,40 305 528 305 528 6,48 

8. Fasádní omítky 3,30 157 538 157 538 3,34 

9. Vnější obklady 0,40 19 095 19 095 0,41 

10. Vnitřní obklady 2,40 114 573 114 573 2,43 

11. Schody 3,90 186 181 186 181 3,95 

12. Dveře 3,40 162 312 162 312 3,44 

13. Okna 5,30 253 015 253 015 5,37 

14. Podlahy obytných místností 2,30 109 799 109 799 2,33 

15. Podlahy ostatních místností 1,40 66 834 66 834 1,42 

16. Vytápění 4,20 200 503 200 503 4,25 

17. Elektroinstalace 4,00 190 955 190 955 4,05 

18. Bleskosvod 0,50 23 869 0 0,00 

19. Rozvod vody 2,80 133 668 133 668 2,84 

20. Zdroj teplé vody 1,60 76 382 76 382 1,62 

21. Instalace plynu 0,50 23 869 0 0,00 

22. Kanalizace 2,90 138 442 138 442 2,94 

23. Vybavení kuchyně 0,50 23 869 11 059 0,23 

24. Vnitřní vybavení 5,00 238 693 238 693 5,06 

25. Záchod 0,40 19 095 19 095 0,41 

26. Ostatní 3,00 143 216 143 216 3,04 

Upravená reprodukční cena  4 713 321 Kč 

Množství  723,86 m
3 

Základní upravená jedn. cena (JC) 6 511 Kč/m
3 

 

Ocenění  

Zastavěná plocha (ZP) [m
2
] 78 

Užitná plocha (UP) [m
2
] 129 

Obestavěný prostor (OP) [m
3
] 723,86 

Základní upravená jedn. cena (JC) [Kč/m
3
] 6 511 

Rozestavěnost % 100,00 

Upravená cena (RC) [Kč/m
3
] 6 511 

Reprodukční hodnota (RC * OP) [Kč] 4 713 065 

Stáří roků 41 

Další životnost roků 59 

Opotřebení % 41,00 

Věcná hodnota (VH) [Kč] 2 780 708 

 

 

Výpočet porovnávací hodnoty  

Porovnávací metoda 

Oceňovaná nemovitá věc  

Užitná plocha: 128,90 m
2 

Obestavěný prostor: 723,86 m
3 

Zastavěná plocha: 77,52 m
2 

Plocha pozemku: 308,00 m
2 
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Srovnatelné nemovité věci: 

Název: Rodinný dům 5+1 

Lokalita: Frýdlant 

Popis: Řadový vnitřní Okal v zástavbě z osmdesátých let, standardní vybavení. Napojeno na 

vodovod, kanalizaci, elektřinu i plyn. Vestavěná garáž, vytápění ústřední s kotlem na 

plyn, elektrický bojler. Technický stav poněkud zhoršený, předpoklad menších 

stavebních úprav a modernizace vybavení. 

Dispozice: 5+1 

Typ stavby: řadový vnitřní 

Pozemek: 221,00 m
2 

Užitná plocha: 124,00 m
2 

Zastavěná plocha: 85,00 m
2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - nabídka RK 0,90 

K2 Velikosti objektu - 5+1, 124 m2 1,00 

K3 Poloha - Frýdlant, okraj zástavby 1,00 

K4 Provedení a vybavení - OKAL, vybavený zastaralé 1,15 

K5 Celkový stav - zhoršený 1,15 

K6 Vliv pozemku - srovnatelný 1,00 

K7 Úvaha zpracovatele ocenění - horší nabídka 1,15 

   

Zdroj: Neuvedeno 

Cena [Kč] 

 

Užitná plocha 

[m
2
] 

Jedn. cena 

Kč/m
2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m
2
] 

3 590 000 124,00 28 952 1,37 39 664 

 

Název: Rodinný dům 3+1 

Lokalita: Nové Město pod Smrkem, Kmochova ulice 

Popis: Řadový krajní dům ve starší zástavbě blíže centru. Napojeno na kompletní sítě, 

lokální topení na tuhá paliva a na elektřinu (přímotopy). Standardní vybavení 

koupelny a kuchyně. Malý pozemek, upravený, vedlejší stavba - kůlna na nářadí, 

pergola. 

Dispozice: 3+1 

Typ stavby: řadový krajní 

Pozemek: 213,00 m
2 

Užitná plocha: 124,00 m
2 

Zastavěná plocha: 82,00 m
2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - nabídka RK 0,90 

K2 Velikosti objektu - 3+1, 124 m2 1,00 

K3 Poloha - Nové Město, Kmochova 0,95 

K4 Provedení a vybavení - zděný, krajní v řadě 1,05 

K5 Celkový stav - běžná údržba 1,15 

K6 Vliv pozemku - menší, upravený 1,02 

K7 Úvaha zpracovatele ocenění - horší nemovitost 1,15 

   

Zdroj: Neuvedeno 

Cena [Kč] 

 

Užitná plocha 

[m
2
] 

Jedn. cena 

Kč/m
2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m
2
] 

3 820 000 124,00 30 806 1,21 37 275 
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Název: Rodinný dům 119 m2, pozemek 1 107 m2 

Lokalita: Nové Město pod Smrkem - Ludvíkov pod Smrkem, okres Liberec 

Popis: Dobrý den,Jizerské hory jsou místo, kde lehce zapomenete na všechno , co vám 

obtěžuje život. Místo, kde se vám při první návštěvě zatají dech. Klid, čistý vzduch, 

všude kolem příroda a lesy. Naprostý ráj pro chataře a chalupáře.Ludvíkov pod 

Smrkem je sice malá obec , ale o to větším zážitkem je stylový rodinný dům 

(chalupa), který hledá nového majitele. Tady se vám nabízí možnost trávit každou 

volnou chvíli a je úplně jedno, jestli v zimě nebo v létě, pokaždé tu objevíte něco 

nového.Nové Město pod Smrkem 2 km, Frýdlant 11 km, Raspenava nebo Lázně 

Libverda coby kamenem dohodil, k polských hranicím jen pár minut a Liberec nebo 

Ještěd vzdálené 30 km. Stačí si jen vybrat.Na nového majitele tu čeká unikátní 

oplocený pozemek o velikosti 1107m2 s fantastickou zahradou, pohodlná dispozice 

3+1, zastavěná plocha 100m2, užitná plocha 119m2, dvě podlaží, koupelna s vanou, 

zařízená kuchyň nebo třeba dřevěné schodiště, krbová kamna a k tomu jedinečná 

atmosféra. Perfektně udržovaná nemovitost, do které se poslední roky průběžně 

významně investovalo. No posuďte sami :Nová střecha se zateplením minerální 

vatou , zateplení štítu a verandy (polystyren+dřevo), nová plastová okna a žaluzie, 

nový elektro kotel Bosch a vedení topení, rekonstrukce obou komínů, nové vnitřní 

dveře a obložky nebo třeba nová dlažba v přízemí domu. Oceníte úsporná LED světla 

a pokud vám bude chladno , využijete elektro vytápění v kombinaci s krbovými 

kamny.K dispozici elektřina, voda z obecního vodovodu, odpad řešen jímkou na 

vývoz.Nádherné stylové bydlení vybudované srdcem.Ideální na víkendový pobyt, 

plný zážitků, ale vhodné i na trvalé bydlení, pokud něco podobného zrovna hledáte. A 

nudit se tu rozhodně nebudete. Sezónní cyklistika, zimní lyžování a běžkaření v 

dosahu.Přijďte se podívat osobně a zamilujete se.Zvu vás na osobní prohlídku a budu 

se těšit na viděnou.   . 

Pozemek: 1 107,00 m
2 

Užitná plocha: 119,00 m
2 

Zastavěná plocha: 100,00 m
2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - nabídka RK 0,90 

K2 Velikosti objektu - menší dům 0,95 

K3 Poloha - dobrá 1,05 

K4 Provedení a vybavení - standardní 1,00 

K5 Celkový stav - střední 1,10 

K6 Vliv pozemku - velký pozemek 0,90 

K7 Úvaha zpracovatele ocenění - horší dům 1,10 

   

Zdroj: www.sreality.cz 

Cena [Kč] 

 

Užitná plocha 

[m
2
] 

Jedn. cena 

Kč/m
2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m
2
] 

4 499 000 119,00 37 807 0,98 37 051 

 

Zdůvodnění stanovené porovnávací hodnoty: 

Poptávka po rodinném bydlení v regionu je trvalá, ceny mají stoupající tendenci, nabídka kvalitních 

domů je velmi omezená. Oceňovaný rodinný  dům je v dobrém technickém stavu, vybavení je 

předpokládáno na dobré úrovni. Pozemky mají omezující výměru a konfiguraci.  
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Minimální jednotková porovnávací cena 37 051 Kč/m
2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 37 997 Kč/m
2 

Maximální jednotková porovnávací cena 39 664 Kč/m
2 

 

Výpočet porovnávací hodnoty na základě užitné plochy 

Průměrná jednotková cena 37 997 Kč/m
2 

Celková užitná plocha oceňované nemovité věci 128,90 m
2 

Výsledná porovnávací hodnota 4 897 813 Kč 
 

4.2. Výsledky analýzy dat 
 

  

Porovnávací hodnota 4 897 813 Kč 

Věcná hodnota 3 612 308 Kč 
z toho hodnota pozemku 831 600 Kč 

  

 

Silné stránky  
- dům v klidové zóně města s dobrou infrastrukturou 

- v okolí přírodní lokality i rekreační zóny 

- v domě provedena modernizace vybavení 

- příznivá okolní zástavba 

- převis poptávky nad nabídkou 
 

Slabé stránky  
- malý pozemek s omezujícím tvarem a konfigurací 

- není provedena přípojka plynu 

- omezené parkovací možnosti 

- omezená nabídka služeb v docházkové vzdálenosti 
 

Tržní hodnota  

4 900 000 Kč  

slovy: Čtyřimilionydevětsettisíc Kč  
 

Komentář ke stanovení výsledné ceny 
Tržní hodnota byla stanovena na základě porovnávací hodnoty, která vychází z nabídek realitních 

kanceláří. Nabídkové ceny byly upravovány korekčními koeficienty.  

Věcná hodnota nemovité věci zohledňuje její náklady na pořízení včetně stavebních prací, od kterých 

je odečteno opotřebení. Nelze ji zaměňovat s nabídkou a poptávkou po bydlení v dané lokalitě a s 

prodejními cenami podobných nemovitých věcí.  
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5. ZÁVĚR  

 

5.1. Citace zadané odborné otázky a odpověď 
 

TRŽNÍ HODNOTA 4 900 000 Kč 
slovy: Čtyřimilionydevětsettisíc Kč  

 

Obchodovatelnost hodnotím v rámci polohy jako dobrou. V místě a okolí je zvýšená poptávka po 

bydlení, nemovitá věc je ve výhradním vlastnictví právnické osoby.  

 

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 podala jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Ústí nad 

Labem ze dne 30.11.1995, č.j.Spr.5286/95, pro základní obor ekonomika (odvětví ceny a odhady), se 

zvláštní specializací pro odhady nemovitostí. 

 

Znalečné a náhradu účtuji dle připojené likvidace. 

Znalecký posudek byl zapsán pod číslem 8202/139/22 evidence posudků. 

V Praze 4.10.2022 

 

 

OTISK ZNALECKÉ PEČETI 

Ing. Petra Jechová 

Vondroušova 1209 

163 00 Praha 6 

Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.12.6. 
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PŘÍLOHY ZNALECKÉHO POSUDKU  

č: 8202/139/22 

 počet stran A4 v příloze: 

Výpis z katastru nemovitostí 2 

Kopie katastrální mapy 2 

Fotodokumentace dodaná objednatelem 1 

Mapa lokality 1 
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Zákres polohy věcného břemena na parcele č.1982/9 
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Mapa oblasti 

 
Detail umístění v lokalitě 

 
Širší souvislosti umístění 
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