
 
 

  
 

 
ZNALECKÝ POSUDEK 

č. 2181-2/11/2012 

O  ceně  1/4 nemovitosti - domu č.p. 931 na pozemku p.č. 4140, včetně 
pozemku p.č. 414, 4141 a ostatních staveb a příslušenství, vše zapsané u 
Katastrálního úřadu pro Jihočeský kraj, Katastrální pracoviště Tábor, na LV 
č. 6446 pro kat. území a obec Tábor. 
 
 

 
 

Objednatel posudku: ODOAKER a.s. Pardubice, IČ: 26147645 
Pernerova  441 
530 02 Pardubice 

   

Účel znaleckého posudku: Stanovení ceny podle platného cenového předpisu 
pro účely daní a poplatků jako podklad pro 
převod nemovitosti  

Dle 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. a č. 188/2011 Sb. a vyhlášky Ministerstva 
financí České republiky č. 3/2008 Sb. ve znění vyhlášek č. 456/2008 Sb., č. 460/2009 Sb., č. 
364/2010 Sb. a č. 387/2011 Sb., podle stavu ke dni 20.1.2012 znalecký posudek vypracoval: 
 Ing. Miroslav Kopáček 
 Jabloňová 814 
 537 01 Chrudim IV 
 telefon: 469 623 679, mob.: 608 048 653 
 e-mail: kopacekmir@gmail.com 

Znalecký posudek obsahuje 7 stran textu včetně titulního listu a 2 strany příloh.  

Objednateli se předává v 2 vyhotovení. 

V Chrudimi, 20.1.2012 
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A. Nález 

1. Znalecký úkol 
Znalecký posudek o ceně nemovitostí zapsaných na LV č. 6446 pro k.ú. Tábor, okr. Tábor. 

2. Informace o nemovitosti 
Název nemovitosti: dům čp.931, pozemky, příslušenství 
Adresa nemovitosti: Tábor 
 390 01 Tábor 
Kraj: Jihočeský 
Okres: Tábor 
Obec: Tábor 
Katastrální území: Tábor 
Počet obyvatel: 35 484 
Základní cena podle §28 odst. 1 písm. i) : 400,- Kč/m2 

3. Prohlídka a zaměření nemovitosti 
Prohlídka a zaměření nemovitosti bylo provedeno dne 20.7.2011 za přítomnosti objednatele 
posudku. 

4. Podklady pro vypracování znaleckého posudku 
- výpis z katastru nemovitostí - Kat. úřad pro Jihočeský kraj, Katastrální pracoviště Tábor, LV č.  
6446 - k.ú. Tábor, vyhotovený dne 8.6.2011 
- snímek katastr. mapy  
- znalecký posudek č. 5637-674/2008 ze dne 9.10.2008, vyhotovený Jiřím Pavelkou, Kainarova 
6, Přerov I 
- znalecký posudek č. 3505-91/1010 ze dne 23.5.2010, vyhotovený Jiřím Baštou, Sokolská 
387/1, Veselí n.L. 
- vlastní znalecký posudek č. 2153-29/10/2011 ze dne 21.7.2011 
- informace a údaje sdělené objednatelem posudku 
- skutečnosti a výměry zjištěné na místě 

5. Vlastnické a evidenční údaje 
Dle LV č.6446 pro k.ú. Tábor: 
Melichar Jan (610102/1410), Husinecká 931, Tábor      - 1/4 

6. Dokumentace a skutečnost 
Nemovitost čp. 931 je situována v jihovýchodní části města Tábor, v ulici Husinecká, poblíž  
výpadové cesty na Soběslav. Oceňovaný dům je v řadové zástavbě starších domů (cca 100 roků), 
je částečně podsklepený (s garáží s vjezdem z ulice, kotelna, sklad), s částečně využitým 
podkrovím pod sedlovým krovem. Přístup na malý dvorek a zahrádku za domem je skrz dům. 
Vstup do domu je ořímo z ulice, v domě jsou dvě bytové jednotky 1+1 s příslušenstvím, v 
podkroví jsou 3 pokoje, terasa, koupelna se sprchou a WC. 
Ve městě je veškerá infrastruktura a služby (okresní město),     
dům je napojen na inženýrské sítě:                                    
- el. přípojka ze sekunderního rozvodu NN podzemním vedením (EL skříň přímo na fasádě 
domu) 
-  voda je získávána z veřejného vodovodního řadu 
- odkanalizování je zajištěno do veřejné kanalizace 
- plynovodní přípojka není provedena  

http://www.pdfcomplete.com/cms/hppl/tabid/108/Default.aspx?r=q8b3uige22


- 3 - 
 

Dům (obytná část) se považuje za rodinný dům dle § 3 vyhlášky MMR č. 137/1998 Sb. o 
obecných technických požadavcích na výstavbu (stavba pro bydlení, max. 3 byty, max. 2 NP a 1 
PP a  podkroví).  
Součástmi nemovitosti pro účely ocenění jsou venkovní úpravy (zpevněné plochy, ploty - 
drátěné pletivo, opěrná zídka vjezdu do garáže, přípojky, aj.), trvalé porosty.  
Pozn.: byty nebyly v době prohlídky přístupné, stáří domu bylo převzato ze starších znaleckých 
posudků včetně fotodokumentace. 

7. Obsah znaleckého posudku 
1. Ocenění staveb 

1.1. Rodinný dům č.p.931 
2. Ocenění pozemků 

2.1. Pozemky  LV č. 6446 
3. Ocenění trvalých porostů 

3.1. Trvalé porosty 
 
 
 
B. Znalecký posudek 
Popisy objektů, výměra, hodnocení 
 
Ocenění nemovitosti je provedeno podle vyhlášky Ministerstva financí České republiky č. 
3/2008 Sb. ve znění vyhlášek č. 456/2008 Sb., č. 460/2009 Sb., č. 364/2010 Sb. a č. 387/2011 
Sb. kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku. 

1. Ocenění staveb 

1.1. Rodinný dům č.p.931 
Popis: 
Dům je zděný z cihel a smíšeného zdiva o tl. cca 45 cm, stropy jsou s rovným podhledem 
(rákos), sedlový vaznicový krov je pokrytý beton. střešními taškami (dvorní část s pultovým 
krovem a plechem), klemp. kce z pozink. plechu, fasádní omítky břizolitové a vápenné štukové. 
Schody do sklepa betonové, okna ve sklepě jednoduchá, v přízemí špaletová a dřevěná 
jednoduchá. Na podlahách koberce, PVC, keram. dlažby, vytápění v 1 bytě el. přímotopy, ve 
druhém ÚT s ocel. radiátory, TUV z el. boileru a průtok. ohřívače vody. V koupelnách sprch. 
kout, kuchyně el. sporák a další standardní vybavení (popřípadě chybějící). Vybavení bytu bylo 
stanoveno na základě prohlášení spoluvlastníka, z důvodu nepřístupnosti bytu v době prohlídky).  
Obhlídkou zjištěny vady a poruchy konstrukcí (trhliny stěn, opadaná fasáda, prošlá životnost 
oken a dalších konstrukcí krátkodobé životnosti, vlhkost sklepa aj.  
Dům byl pořízen před cca 103 roky, je minimálně udržovaný, stáří konstrukcí a vybavení 
odpovídá opotřebení (předpokládá se zhoršený stav konstrukcí a vybavení krátkodobé životnosti 
(okna, podlahy, instalace, dveře, vybavení), negativní hodnocení - uvalení exekuce na 
nemovitost, spoluvlastnické vztahy. 
Dle § 26 a odst. 4: Cena rodinného domu, rekreační chalupy nebo rekreačního domku, zjištěná 
porovnávacím způsobem zahrnuje i cenu venkovních úprav tvořících jeho příslušenství, 
uvedených v příloze č. 11, kromě položek č. 15, 19, 21, 23 a 34, a popřípadě cenu vedlejších 
staveb, tvořících její příslušenství, pokud součet výměr jejich zastavěných ploch není větší než 
25 m2. 
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Zatřídění pro potřeby ocenění: 
Typ objektu: Rodinný dům § 26a 
Poloha objektu: Jihočeský kraj, nad 10 000 do 50 000 obyvatel 
Stáří stavby: 102 let 
Indexovaná průměrná cena IPC (příloha č. 20a): 3 251,- Kč/m3 

Zastavěné plochy a výšky podlaží: 
Název podlaží Zastavěná plocha Konstrukční výška 
1.PP: 68,33 m2 2,10 m 
1.NP: 139,21 m2 2,65 m 
2..NP: 102,23 m2 2,65 m 

Obestavěný prostor: 
Os: =  76,56 m3 

Ov1: =  676,99 m3 

Ov2: =  44,21 m3 

Ov3: 285,71+1,71+5,34+5,55 =  298,31 m3 

Obestavěný prostor - celkem: =  1 096,07 m3 

Podlažnost: 

Zastavěná plocha prvního nadzemního podlaží: ZP1 =  139,21 m2 

Zastavěná plocha všech podlaží: ZP =  309,77 m2 

Podlažnost: ZP / ZP1 = 2,23 

Výpočet indexu cenového porovnání 
Index vybavení: 
Název znaku č. Vi 
0. Typ stavby - Nepodsklepený nebo podsklepený do poloviny 

zastavěné plochy 1.NP - se šikmou nebo strmou střechou 
I typ A 

  1. Druh stavby - Dvojdomek, dům řadový II  -0,01 
  2. Provedení obvodových stěn - Cihelné nebo tvárnicové zdivo  III  0,00 
  3. Tloušťka obvod. stěn - 45 cm II  0,00 
  4. Podlažnost - Hodnota větší než 2 I  0,00 
  5. Napojení na sítě (přípojky) - Přípojka elektro, voda, napoj. na 

veřej. kanal. nebo domovní čistírna 
IV  0,04 

  6. Způsob vytápění stavby - Ústřední, etážové, dálkové III  0,00 
  7. Zákl. příslušenství v RD - Úplné - standardní provedení  III  0,00 
  8. Ostatní vybavení v RD - Bez dalšího vybavení I  0,00 
  9. Venkovní úpravy - Minimálního rozsahu  II  -0,03 
  10. Vedlejší stavby tvořící příslušenství k RD - Bez vedlejších 

staveb nebo jejich celkové zastavěné ploše nad 25 m2 
II  0,00 

  11. Pozemky ve funkčním celku se stavbou - Od 300 m2 do 800 m2 
celkem 

II  0,00 

  12. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu III  0,00 
  13. Stavebně - technický stav - Stavba ve špatném stavu – 

(předpoklad provedení rozsáhlejších stavebních úprav) 
IV  0,65 

Koeficient pro stáří 102 let: 0,60 
  12 
Index vybavení IV = (1 + S Vi) * V13 * 0,60 = 0,390 
 i = 1 
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Index polohy: 
Název znaku č. Vi 
  1. Poloha nemovitosti - v souvisle zastavěném území III  0,00 
  2. Místní obliba v obci nebo oblasti - bez vlivu II  0,00 
  3. Okolní zástavba a životní prostředí - převažující objekty pro 

bydlení 
III  0,00 

  4. Dopravní spojení - dobrá dostupnost centra obce, dobré dopravní 
spojení 

II  0,00 

  5. Parkovací možnosti v okolí nemovitosti - omezené II  0,00 
  6. Obyvatelstvo - bezproblémové okolí II  0,00 
  7. Změny v okolí s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu III  0,00 
  8. Vlivy neuvedené - bez dalších vlivů II  0,00 
 8 
Index polohy IP = (1 + S Pi) = 1,000 
  i = 1 

Index trhy s nemovitostmi: 
Název znaku č. Vi 
  1. Situace na dílčím (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabídka 

odpovídá poptávce 
III  0,00 

  2. Vlastnictví nemovitostí - stavba na vlastním pozemku (ve 
spoluvlastnictví) 

II  0,00 

  3. Vliv právních vztahů na prodejnost - negativní - uvalení exekuce 
na nemovitost, spoluvlastnické vztahy 

I  -0,05 

 3 
Index trhu IT = (1 + S Ti) = 0,950 
 i = 1 

Celkový index I = IV * IP * IT = 0,390 * 1,000 * 0,950 = 0,371 

Ocenění: 
Cena upravená CU = IPC * I = 3 251,- Kč/m3 * 0,371 = 1 206,12 Kč/m3 

CP = CU * OP = 1 206,12 Kč/m3 * 1 096,07 m3 = 1 321 991,95 Kč 

Cena stanovená porovnávacím způsobem =  1 321 991,95 Kč 

 

2. Ocenění pozemků 

2.1. Pozemky  LV č. 6446 
Ocenění: 

Stavební pozemky oceněné dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemky od této ceny odvozené: 
Úprava ceny - příloha č. 21 - tabulka 1:  

1.2. Výhodnost polohy pozemku na území obce z 
hlediska účelu užití staveb na nich zřízených nebo k 
jejich zřízení určených: 

 42 % 

Úprava cen:  42 % 
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2.11. Možnost napojení na plynovod:  5 % 
Úprava cen:  5 % 
Úprava cen celkem: 42% + 5% * (100 % + 42%)  49,10 % 
Koeficient prodejnosti Kp (příl. č. 39 - dle obce a účelu užití)   1,3050 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 38 - dle hlavní stavby):   2,1550 
Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků: 
Zatřídění Zákl. cena 

[Kč/m2]   
Koef. Ki Kp Úprava 

[%] 
Upr. cena 
[Kč/m2]  

§ 28 odst. 1 a 2  400,-  1,00 2,1550 1,3050 49,10  1 677,241 
§ 28 odstavec 5  400,-  0,40 2,1550 1,3050 49,10  670,896 

 
Typ Název Parcelní 

číslo 
Výměra 

[m2] 
Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Cena 
[Kč] 

§ 28 odst. 1 a 2 zastavěná plocha a 
nádvoří 

4140 215,00 1 677,241  360 606,82 

§ 28 odstavec 5 zahrada 4141 129,00 670,896  86 545,58 
Stavební pozemky - celkem  447 152,40 

Pozemky  LV č. 6446 - zjištěná cena =  447 152,40 Kč 

 

3. Ocenění trvalých porostů 

3.1. Trvalé porosty 

Popis: 
Na pozemku cca 2 stromy a keře. 

Smíšené trvalé porosty ovocných dřevin, ostatní vinné révy a okrasných dřevin oceněné 
zjednodušeným způsobem: § 42 
   
Celková cena pozemku: Kč  447 152,40 
Celková výměra pozemku m2  344 
Celková pokryvná plocha trvalých porostů: m2  50 
Cena pokryvné plochy porostů Kč  64 993,08 
Cena porostu je ve výši 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostů: *  0,065 
Cena smíšeného porostu: =  4 224,55 

Trvalé porosty - zjištěná cena =  4 224,55 Kč 
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C. Rekapitulace 

 

Rekapitulace výsledných cen  

1. Ocenění staveb 
1.1. Rodinný dům č.p.931  1 321 991,90 Kč 
2. Ocenění pozemků 
2.1. Pozemky  LV č. 6446  447 152,40 Kč 
3. Ocenění trvalých porostů 
3.1. Trvalé porosty  4 224,60 Kč 

Celkem  1 773 368,90 Kč 

Rekapitulace výsledných cen, celkem  1 773 370,- Kč 

Výsledná cena nemovitosti činí celkem  1 773 370,- Kč 
slovy: Jedenmilionsedmsetsedmdesáttřitisíctřistasedmdesát Kč 

Z toho ¼ spoll. podílu činí …. 443 342,50 Kč 

 
 
V Chrudimi, 20.1.2012 
 Ing. Miroslav Kopáček 
 Jabloňová 814 
 537 01 Chrudim IV 
  
 

D. Znalecká doložka 
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Hradci 
Králové ze dne 21.6.1988 č.j. Spr. 207/88 pro základní obor ekonomika - odvětví ceny a odhady 
nemovitostí. 
Znalecký posudek byl zapsán pod poř. č. 2181-2/11/2012 znaleckého deníku. 
Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 2181-2/11/2012. 
 
E. Seznam příloh 
Příloha č.1 (výpis z KN) 
Příloha č.2 (snímek mapy) 
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