
 
 

  
 

 

 

ZNALECKÝ POSUDEK  
č. 112/15-2102 

Pozemky parc.č. 1030/20 a 1030/4, bez součástí a příslušenství, k.ú. Svádov 

 
 

Účel ocenění: Insolvenční řízení (MSPH 96 INS 13269/2013)                     
(ocenění stávajícího stavu) 

 
Objednavatel : JUDr. Eva Janíková, insolvenční správce 
 Farní 19, 738 01 Frýdek-Místek 

 
Zhotovitel: Ing. Renata Klímová 
 Mezihorská 1929/33, 143 00 Praha 4 

 IČ: 183 89 104 telefon: 602 221 304 renataklimova@seznam.cz 
 
 
 
Datum místního šetření:  

 
 Stav ke dni : 3.10.2015 

 
Počet stran:  11 stran  Počet příloh: 7 Počet vyhotovení:  2 

 
V Praze, dne 3.10.2015  
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A. NÁLEZ 
 

Znalecký úkol  

Znalecký posudek o obvyklé ceně pozemků parc.č. 1030/2 a 1030/4 - bez součástí a příslušenství v 
k.ú. Svádov jsem zpracovala jako podklad pro insolvenční řízení.  
 
Prohlídka nemovitosti nebyla provedena - stavba není předmětem ocenění.  
 

Základní informace  

Katastrální údaje : Kraj Ústecký, okres Ústí nad Labem, obec Ústí nad Labem, k.ú. Svádov 
Adresa nemovité věci: Sokolovská, 400 01 Ústí nad Labem 

 
Základní cena stavebního pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 320,00 Kč/m2 

 

Vlastnické a evidenční údaje  

Viz příloha 
 

Přehled podkladů  

- výpis z KN z LV č. 697 ze dne 2.2.2015  
- kopie katastrální mapy 
- návrh na koupi pozemku ze dne 25.5.2015  (AK Janstová, Smetana & Nevečeřal) 
- znalecký posudek č. 402-6/2015 (Ing. Radomír Stárek, únor 2015) 
- informace a údaje sdělené objednatelem posudku  
  

Použité metody ocenění 
Obvyklou cenou se podle Zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, rozumí cena, která by byla 
dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku v obvyklém obchodním styku v 
tuzemsku ke dni ocenění. Při ocenění 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 vyplývající z osobního 
vztahu k němu. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním. 
Dle ustanovení § 285 odst. 1, písm. a) a písm. b) zák. č. 182/2006 Sb., o úpadku a způsobech jeho 
řešení (insolvenční zákon) zpeněžením majetkové podstaty zanikají v rozsahu, v němž se týkají 
zpeněženého majetku, účinky nařízení výkonu rozhodnutí nebo exekuce, účinky doručení 
vyrozumění o zahájení exekuce a účinky vydaných exekučních příkazů a dále zanikají ostatní 
závady váznoucí na zpeněžovaném majetku, včetně neuplatněných předkupních práv včetně závad 
zapsaných ve veřejném seznamu - obvyklá cena tyto závady nezohledňuje. 
V daném případě je pro ocenění použita porovnávací metoda, protože se jedná o běžně 
obchodovatelnou nemovitost a porovnávací hodnota nejlépe vystihuje hladinu cen v daném sektoru 
trhu. 
Porovnávací hodnota majetku je cena majetku stanovená cenovým porovnáním s obdobnými, k datu 
ocenění volně prodávanými majetky. Do porovnání vstupují skutečně realizované ceny transakcí 
nebo předpokládané prodejní ceny. Hodnotí se různá hlediska, jako jsou atraktivita lokality, druh a 
účel využití nemovitostí či bytů, velikost a dispozice, stáří a údržba, technické parametry či kvalita 
provedení.  Pro ocenění byly použity níže uvedené porovnatelné rodinné domy. Pro stanovení 
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porovnávací hodnoty byly vyhodnoceny ceny nedávno prodaných nemovitostí nebo nabídkové ceny 
realitních kanceláří. Porovnatelné nemovitosti jsou vyhodnoceny pomocí indexů na základě 
různých kriterií, jako jsou lokalita, umístění v obci, stáří a technický stav staveb, údržba, výměra a 
dispozice, účel využití apod. ).  
 
Místopis 
Svádov je část statutárního a krajského města Ústí nad Labem v České republice, spadající pod 
městský obvod Ústí nad Labem-Střekov. Nachází se na pravém břehu řeky Labe ve východní části 
města, asi 4 km od jeho centra. Sestává ze tří základních sídelních jednotek (Svádov, Olšinky a 
Budov) na dvou katastrálních územích (Svádov a Budov u Svádova). Při sčítání lidu roku 2011 
měla městská část Svádov 310 domů a 1097 obyvatel,[1] z toho na vlastní ZSJ Svádov připadalo 
234 domů a 816 obyvatel, na Olšinky 71 a 270, na Budov 5 a 11. 

 

 
Současný stav Budoucí stav 

Okolí: � bytová zóna � průmyslová zóna Okolí : � bytová zóna � průmyslová zóna 
 � ostatní � nákupní zóna  � ostatní � nákupní zóna 
Přípojky: � / � voda � / � kanalizace � / � plyn Přípojky: � / � voda � / � kanalizace � / � plyn 
veř. / vl. � / � elektro � telefon 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: okrajová část - smíšená zástavba 
 
Přístup k pozemku � zpevněná komunikace                   � nezpevněná komunikace 

 

Celkový popis:  

Jedná se o pozemky ve funkčním celku s dosud nezkolaudovanou stavbou rodinného domu. Leží v 
intravilánu obce mezi Svádovem a Olešnicí, ve svahu pod místní komunikací vedoucí k obcím 
Březí či Budov, evidovány jsou jako trvalý travní porost. V místě existuje možnost napojení pouze 
na rozvod elektro. Cca 1/4 celkové výměry pozemků je zasažena ochranným pásmem VN vedení.  
 
Vlastníkem pozemků je dle výpisu z KN společnost H - invest s.r.o., IČ 47284226 se sídlem 
Sokolovská 81/55, Praha 8. Stavba rodinného domu o rozměrech cca 13,20x7,50 m (včetně přípojek 
inž. sítí, žumpy, opěrné zdi, terénních úprav a oplocení) byla povolena Magistrátem města Ústí nad 
Labem Rozhodnutím o dodatečném povolení stavby ze dne 16.6.2011 č.j. 
MM/SO/S/55134/2011/Kam, stavebníkem je spol. Varhi - první stavební, s.r.o. Po stavební stránce 
je stavba již dokončena, v KN dosud není zapsána. Na pozemku se dále nachází vedlejší stavba - 
kůlna rozměrů cca 5,40 x 3,65 m. 
Na LV č. 697 je mj. zapsáno: 
Exekuční příkaz k prodeji nemovitosti 
Nařízení exekuce - H - invest s.r.o.  
Zástavní právo exekutorské podle § 69a exekučního řádu 
Zástavní právo z rozhodnutí správního orgánu  
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Rizika spojená s právním stavem nemovité věci:   

� Nemovitá věc je řádně zapsána v katastru 
nemovitostí 

� Nemovitá věc není řádně zapsána v katastru 
nemovitostí 

� Stav stavby umožňuje podpis zástavní 
smlouvy (vznikla věc) 

� Stav stavby neumožňuje podpis zástavní 
smlouvy 

� Skutečné užívání stavby není v rozporu s její 
kolaudací 

� Skutečné užívání stavby je v rozporu s její 
kolaudací 

� Přístup k nemovité věci přímo z veřejné 
komunikace je zajištěn 

� Není zajištěn přístup k nemovité věci přímo z 
veřejné komunikace 

 
Rizika spojená s umístěním nemovité věci: nejsou  

� Nemovitá věc není situována v záplavovém 
území 

 

� Nemovitá věc situována v záplavovém území 

Věcná břemena a obdobná zatížení:   

� Zástavní právo  

� Exekuce  

Komentář: Na LV č. 697 je zapsáno: 
Exekuční příkaz k prodeji nemovitosti 
Nařízení exekuce - H - invest s.r.o. 
Zástavní právo exekutorské podle § 69a exekučního řádu 
Zástavní právo z rozhodnutí správního orgánu 

 

Ostatní rizika: nejsou  

  

 

B. OBSAH 

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu 
1. Ocenění pozemků 

1.1 Pozemky 

Obsah tržního ocenění majetku 
1. Porovnávací ocenění 

1.1 Pozemky 
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C. POSUDEK 
Ocenění prováděné podle cenového předpisu 
Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění zákonů č. 
121/2000 Sb., č. 237/2004 Sb., č. 257/2004 Sb., č. 296/2007 Sb., č. 188/2011 Sb., č. 350/2012 Sb., 
č. 340/2013 Sb., č. 303/2013 Sb., č. 344/2013 Sb. a č. 228/2014 Sb. a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 
Sb. ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 
151/1997 Sb. 

1. Ocenění pozemků 

1.1 Pozemky 

Ocenění 

Základní cena stavebních pozemků pro k.ú. Svádov: 

Základní zjištěná cena stavebního pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 320,00 Kč/m2 

Výpočet indexu cenového porovnání 
Index omezujících vlivů pozemku 
Název znaku č. Pi  

1. Geometrický tvar a velikost pozemku - Nevhodný tvar, nebo 
velikost - omezující jeho využití - celková výměra pouze 442 m2  

I  -0,03 

2. Svažitost pozemku a expozice - Svažitost terénu pozemku nad 15 %;  
ostatní orientace 

II  -0,02 

3. Ztížené základové podmínky - Neztížené základové podmínky III  0,00 
4. Chráněná území a ochranná pásma - Ochranné pásmo - vedení VN II  -0,05 
5. Omezení užívání pozemku - Bez omezení užívání I  0,00 
6. Ostatní neuvedené - Bez dalších vlivů - žádné další vlivy nezjištěny II  0,00 
 
  6  

Index omezujících vlivů IO = 1 +Σ Pi = 0,900 
  i = 1 

Index trhu s nemovitostmi 
Název znaku č. Pi  

1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi - Poptávka nižší než 
nabídka 

I  -0,06 

2. Vlastnické vztahy - Pozemek s nemovitou stavbou (rozdílní 
vlastníci) 

I  -0,03 

3. Změny v okolí - Bez vlivu II  0,00 
4. Vliv právních vztahů na prodejnost - Negativní - na pozemku je 

stavba jiného vlastníka 
I  -0,04 

5. Ostatní neuvedené - Bez dalších vlivů II  0,00 
6. Povodňové riziko - Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu 

záplav 
IV  1,00 
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Index trhu IT = P6 * (1 + Σ Pi) = 0,870 
  i = 1 

Index polohy pozemku 
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 pouze na některé sítě v obci 
II  -0,10 

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, 
dobré parkovací možnosti 

VI  0,00 

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 II  0,00 
 

 
 

11 
 

Index polohy IP = P1 * (1 + Σ Pi) = 0,880 
  i = 2 

Celkový index I = IT * IO * IP = 0,870 * 0,900 * 0,880 = 0,689 

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. 2 - stavební pozemek - nezastavěný, určený k zastavění  

§ 4 odst. 2  1 320,-  0,689  0,800  727,58 
 

Typ Název 
Parcelní 
číslo 

Výměra 
[m2] 

Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Cena 
[Kč] 

§ 4 odst. 2 trvalý travní porost 1030/2 15,00 727,58  10 913,70 
§ 4 odst. 2 trvalý travní porost 1030/4 427,00 727,58  310 676,66 
Stavební pozemky - celkem 442,00 m2  321 590,36 

Pozemky - zjištěná cena =  321 590,36 Kč 
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Ocenění majetku obecnou metodikou 

1. Porovnávací ocenění 

1.1 Pozemky 
 

Oceňovaná nemovitá věc 
Užitná plocha: 442,00 m2 

Plocha pozemku: 442,00 m2 

 

Popis oceňované nemovité věci 
Porovnávací hodnota majetku je cena majetku stanovená cenovým porovnáním s obdobnými, k datu 
ocenění volně prodávanými majetky. Do porovnání vstupují skutečně realizované ceny transakcí 
nebo předpokládané prodejní ceny. Hodnotí se různá hlediska, jako jsou atraktivita lokality, druh a 
účel využití nemovitostí či bytů, velikost a dispozice, stáří a údržba, technické parametry či kvalita 
provedení.  Pro ocenění byly použity níže uvedené porovnatelné rodinné domy. Pro stanovení 
porovnávací hodnoty byly vyhodnoceny nabídkové ceny realitních kanceláří. Porovnatelné 
nemovitosti jsou vyhodnoceny pomocí indexů na základě různých kriterií, jako jsou lokalita, 
umístění v obci, stáří a technický stav staveb, údržba, výměra a dispozice, účel využití apod.). 
Inzerované údaje byly ověřeny a upraveny podle informací dostupných v katastru nemovitostí.  

Srovnatelné nemovité věci 

Název: Velké Březno  

Lokalita:   
Použité koeficienty:  
  K1 Lokalita 1,25  
  K2 Velikost 1,03  
  K3 Tvar pozemku 1,00  
  K4 Inženýrské sítě 0,96  
  K5 Zdroj nabídky 0,90  
Zdroj: Neuvedeno 

 

 

  

 Celkový koef. 
KC 

1,11 

Upravená j. cena 
Kč/m2 

612 

Výměra pozemku Celková cena Jednotková cena 
2 153 m2 1 184 150 Kč 550 Kč/m2 
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Název: Střekov  

Lokalita:   
Použité koeficienty:  
  K1 Lokalita 1,00  
  K2 Velikost 1,02  
  K3 Tvar pozemku 1,00  
  K4 Inženýrské sítě 0,97  
  K5 Zdroj nabídky 0,90  
Zdroj: Neuvedeno 

 

 

  

 Celkový koef. 
KC 

0,89 

Upravená j. cena 
Kč/m2 

667 

Výměra pozemku Celková cena Jednotková cena 
1 322 m2 990 000 Kč 749 Kč/m2 

 
 

 

Název: Valtířov  

Lokalita:   
Použité koeficienty:  
  K1 Lokalita 1,20  
  K2 Velikost 1,05  
  K3 Tvar pozemku 1,00  
  K4 Inženýrské sítě 0,98  
  K5 Zdroj nabídky 0,90  
Zdroj: Neuvedeno 

 

 

  

 Celkový koef. 
KC 

1,11 

Upravená j. cena 
Kč/m2 

570 

Výměra pozemku Celková cena Jednotková cena 
3 413 m2 1 750 000 Kč 513 Kč/m2 
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Název: Svádov  

Lokalita:   
Použité koeficienty:  
  K1 Lokalita 1,00  
  K2 Velikost 1,00  
  K3 Tvar pozemku 1,00  
  K4 Inženýrské sítě 0,96  
  K5 Zdroj nabídky 0,90  
Zdroj: Neuvedeno 

 

 

  

 Celkový koef. 
KC 

0,86 

Upravená j. cena 
Kč/m2 

717 

Výměra pozemku Celková cena Jednotková cena 
1 000 m2 830 000 Kč 830 Kč/m2 

 

 

Výpočet porovnávací hodnoty na základě výměry pozemku 
Minimální jednotková porovnávací cena 570 Kč/m2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 642 Kč/m2 

Maximální jednotková porovnávací cena 717 Kč/m2 

Stanovená jednotková cena oceňované nemovité věci 642 Kč/m2 

Výměra pozemku 442,00m3 

Výsledná porovnávací hodnota 283 764 Kč 
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D. REKAPITULACE OCEN ĚNÍ 
 
Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu 
1. Ocenění pozemků 

1.1 Pozemky  321 590,00 Kč 

Rekapitulace tržního ocenění majetku 
1. Porovnávací ocenění 

1.1 Pozemky  283 760,00 Kč 
 
Porovnávací hodnota 283 764 Kč 
Zjištěná cena dle vyhlášky 321 590 Kč 
   

Obvyklá cena nemovitostí – pozemků parc.č. 1030/2 a 1030/4 
(bez součástí a příslušenství), k.ú. Svádov  
činí podle stavu ke dni 3.10.2015 celkem 

 

284 000 Kč   

slovy: dvěstěosmdesátčtyřitisíce Kč  
 

 
Komentář ke stanovení výsledné ceny 
Obvyklá cena byla stanovena v souladu s § 2 odst. 1 zákona č. 151/1997 Sb. porovnávací metodou, 
s ohledem na polohu, vybavení a aktuální technický stav, a v souladu s ustanovením § 285 odst. 1, 
písm. a) a písm. b) zák. č. 182/2006 Sb., o úpadku a způsobech jeho řešení (insolvenční zákon). Dle 
těchto ustanovení zpeněžením majetkové podstaty zanikají v rozsahu, v němž se týkají zpeněženého 
majetku, účinky nařízení výkonu rozhodnutí nebo exekuce, účinky doručení vyrozumění o zahájení 
exekuce a účinky vydaných exekučních příkazů a dále zanikají ostatní závady váznoucí na 
zpeněžovaném majetku, včetně neuplatněných předkupních práv včetně závad zapsaných ve 
veřejném seznamu.  
 
V Praze 3.10.2015 

 Ing. Renata Klímová 
 Mezihorská 1929/33 
 143 00 Praha 4 
 telefon: 602 221 304 
 e-mail: renataklimova@seznam.cz 
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Znalecká 
doložka: 

Znalecký posudek jsem podala jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského 
soudu v Českých Budějovicích ze dne 2.6.1999 pod č.j. Spr 826/99 pro obor 
stavebnictví – odvětví stavby obytné a průmyslové a pro obor ekonomika – 
odvětví ceny a odhady – specializace oceňování stavebních prací a 
rozpočtování. 
Zpracovatel ocenění je též certifikovaným odhadcem pro oceňování nemovitostí 
(Certifikační ústav VŠE Praha), registrační číslo 95/2010. 

Znalecký posudek byl zapsán pod poř. č. 112/15-2102 znaleckého deníku. 
















