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 Znalecký posudek obvyklé ceny 

nemovitosti 
číslo 2042-301/2020 

Odhadce: AP Appraisal, s.r.o., Na Vyhlídce 1891/1, Říčany, PSČ 251 01 

IČO: 250 94 076 

Datum objednání:  Datum místního šetření: 28. 7. 2020 

Místní šetření proběhlo za účasti: Petr Hajný, Sovenice 37, 289 33 Křinec (soused) 

Datum převzetí kompletních podkladů: 28. 7. 2020 (identifikace nemovitostí a místní šetření) 
Vlastník stavby: MUDr. Richard Záleský, Lipová – Lázně č. p. 352, 790 61 Lipová – Lázně 

  
Vlastník pozemků: MUDr. Richard Záleský, Lipová – Lázně č. p. 352, 790 61 Lipová – Lázně 

  
 

Klient: Burián & Penka, insolvence, v.o.s., Zahradnická 223 / 6, 602 00 Brno, 543 213 928, 

insolvence@burian-penka.cz 
 

          
Základní údaje  

Název nemovitosti: Rodinný dům č. p. 76, Sovenice, s pozemky a vedlejší stavbou ve funkčním celku 
Adresa nemovitosti: Sovenice č. p. 76, 289 33 Křinec 
Předmět ocenění: Rodinný dům č. p. 76, který je součástí pozemku p. č. st. 31/2, zemědělská stavba bez čp/če 

která je součástí pozemku parc. č. st. 31/4 a pozemků parc. č. 80/1 zahrada a parc. č. 715 
zahrada v k. ú. Sovenice, obec Křinec. 

Účel ocenění: stanovení tržní hodnoty pro insolvenčního správce 
Katastrální údaje  
Kraj: Středočeský Okres: Nymburk 
Obec: Křinec Katastrální území: Sovenice 
Ulice: - Číslo popisné/orientační 76 
List vlastnictví č.: 7 Parcelní čísla pozemků: st. 31/2, st. 31/4, 80/1, 715 

  

ÚČEL OCENĚNÍ: stanovení tržní hodnoty pro insolvenčního správce (ocenění stávajícího stavu) 
 

Rizika 
+ Nemovitost je řádně zapsána v katastru nemovitostí 
+ Skutečné užívání stavby není v rozporu s její kolaudací 
+ Nemovitost mimo záplavová území 
- Nemovitost v území s ostatními riziky (radon, exhalace) 
+ Bez reálných břemen a služebností 
+ Nemovitost není pronajímána 
- Zástavní právo smluvní vč. souvisejících zápisů 
- Rozhodnutí o úpadku 

 Současný stav  

OBVYKLÁ CENA 4 680 000 Kč 
 

Vytvořeno programem NEMExpress verze 2.1.25.6 

Počet stran:  17 stran  Počet stran příloh: 7 
 V Říčanech, dne 29. 7. 2020 
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Místopis (charakteristika obce, poloha nemovitosti v obci) 
Křinec je městys ležící v okrese Nymburk, 11 km severovýchodně od Nymburku. Žije zde přibližně 1 300 obyvatel. Katastrální území 
Křince má rozlohu 2 583 ha. Součástí obce jsou i vesnice Bošín, Mečíř, Nové Zámky, Sovenice a Zábrdovice. Pozemní komunikace – 
Městysem prochází silnice II/275 Brodce – Luštěnice – Křinec – Dymokury, v městysi končí silnice II/329 Poděbrady – Netřebice – 
Křinec. Železnice – Městys protíná železniční trať Nymburk–Jičín (Nymburk – Křinec – Kopidlno – Jičín). Je to jednokolejná regionální 
trať, doprava byla zahájena roku 1881. V místní železniční stanici na ni navazuje železniční trať Chlumec nad Cidlinou – Křinec (Křinec 
– Městec Králové – Chlumec nad Cidlinou), která fyzicky odbočuje až dále severovýchodně od Křince v odbočce Obora. Je to 
jednokolejná regionální trať, doprava byla mezi Křincem a Městcem Králové zahájena roku 1882. Autobusová doprava – V městysi 
zastavovala autobusová linka Nymburk-Rožďalovice (v pracovní dny 5 spojů) (dopravce Okresní autobusová doprava Kolín, s. r. o.). 
Železniční doprava – Odbočnou železniční stanicí Křinec po trati 061 projíždělo v pracovní dny 16 osobních a 1 spěšný vlak, o víkendu 
13 osobních a 1 spěšný vlak. Po trati 062 jezdilo v pracovní dny 9 osobních vlaků, o víkendu 5 osobních vlaků. 
Sovenice je vesnice v okrese Nymburk, součást obce Křinec. Nachází se 3 km na severozápad od Křince při silnici II/275. Je zde 
evidováno 76 adres. V obci se nachází architektura polabského stylu, ve středu obce a v části zvané Rojdán je památkově chráněná 
zóna. 
 
ZUJ:537411 
ID obce: 7629 
Statut: Městys 
Počet částí: 6 
Katastrální výměra: 2584 ha 
Počet obyvatel: 1339 
Z toho v produkt. věku: 833 
Pošta: Ano 
Škola: Ano 
Zdravotnické zařízení: Ano 
Policie: Ano 
Kanalizace (ČOV): Ano 
Vodovod: Ano 
Plynofikace: Ne 

 

Poloha, okolí a dopravní dostupnost 

Poloha v obci: Vnitřní část obce – zástavba RD vesnického typu 
Okolí: bytová zóna  průmyslová 

zóna 
 nákupní zóna  ostatní   

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

 

Celkový popis nemovitosti (základní popis, druh stavby, účel užití, dispoziční řešení, příslušenství) 
Nemovité věci, které jsou předmětem ocenění, tvoří funkční celek pozemků se stavbou rodinného domu stáří okolo sta roků a 
přibližně stejně staré hospodářské vedlejší stavby. Vedlejší stavba je ve vysokém stádiu opotřebení, kdy by její zásadní rekonstrukce 
překračovala náklad na vybudování nové, a pro potřeby tohoto ocenění není s její hodnotou dále uvažováno. Stavba rodinného domu 
je samostatně stojícím vilovým objektem s částečným podsklepením a dvěma nadzemními podlažími. 2. NP je pak vsazeno do 
mansardového tvaru střešního pláště. Základy stavby jsou betonové, obvodové a vnitřní zdivo cihelné. Stropní konstrukce nad 
podsklepením je železobetonová, nad přízemím pak polospalná trámová. Krov mansardové střechy je dřevěný vázaný s prejzovou 
pálenou krytinou. Nadzemní částí stavby procházejí dvě schodiště (jedno s dřevěným obkladem a jedno kamenné). Klempířské 
konstrukce jsou měděné, bleskosvod je proveden. Fasádní omítky jsou vápenné. Stavba má dvě komínová tělesa. Do stavby je 
zaveden obecní vodovod, odvod kanalizace do septiku a elektřina. Vytápění zajišťuje elektrokotelna se zásobníkem v 1. PP se 
zajišťovacím kotlem na tuhá paliva. Okna stavby jsou dřevěná dvojitá špaletová, dveře dřevěné v obložkových zárubních (mimo 1. 
PP). Podlahy jsou tvořeny parketami a dlažbami, stěny mají dvouvrstvé omítky s částečnými obklady v prostoru koupelny. Stavba je 
ve stádiu nedokončené rekonstrukce, která citlivě zachovává původní funkcionalistické architektonické prvky v interiérech. Některé 
součásti stavby se zvýšeným opotřebením vyžadují dokončení rekonstrukce (oprava otlučených částí fasády, provedení chybějících 
omítek v 1. PP, min. oprava částí střešní krytiny, oprava podbití přesahů krovu, opravy částí vnitřních omítek zejména ve 2. NP) Co se 
týče stupně dokončenosti rekonstrukce stavby jedná se o: 
- je provedena kompletní výměna vnitřních instalací inženýrských sítí vč. rozvodů ústředního vytápění, 
- je osazena nová elektrokotelna se zásobníkem v 1. PP, 
- je zrenovována většina úprav vnitřních povrchů v 1. NP, 
- je nově provedeno sociální zázemí WC, koupelny, kuchyně. 
 
Nadzemní podlažní plochy stavby činí společně cca 280 m2. 
 
 



 

- 3 - 

 

Technický popis oceňované nemovitosti 

Stavba dokončena cca v r. 1930 Dílčí rekonstrukce většího rozsahu  Celková rekonstrukce v r. --- 
Stavebně technický stav: S celkově nedokončenou rekonstrukcí 
Energetický průkaz stavby: Není 
Rekonstrukce stavby:  celková    dílčí    střecha    fasáda, zateplení    okna, dveře    interiér 

 
 

Inženýrské sítě a využití nemovitosti 
Přípojky 
(veř./vl.): 

 /  voda  /  
kanalizace 

 / plyn /  elektro  telefon  

Přístupová 
komu.: 

 zpevněná  nezpevněná   

Využití:  bydlení  pronájem  podnikání  bydl. a 
podnik. 

 část. 
obsazen 

 volný objekt  

Přístup a příjezd k pozemku 

 z veřejné komunikace  přes vlastní pozemky  zajištěn věcným břemenem 
 jiné zajištění přístupu k pozemkům  právně nezajištěn 

Přístup a příjezd přes pozemky 

Parcelní číslo Druh pozemku Vlastník pozemku/komunikace – komentář 

636/1 ostatní plocha, ostatní komunikace Městys Křinec, Náměstí 25, 289 33 Křinec  

Pronájem nemovitosti (zhodnocení nájemního vztahu) - zpracovateli není známo 

 Nemovitost není pronajímána / propachtována 

 Nájemní / pachtovní smlouvy uzavřené na dobu určitou za tržních podmínek 

 Nájemní / pachtovní smlouvy uzavřené na dobu neurčitou za tržních podmínek 

 Nájemní / pachtovní smlouvy uzavřené na dobu určitou nebo neurčitou za nevýhodných podmínek pro 
pronajímatele 

Vyhodnocení rizik nemovitosti 

Rating rizika:  

Rizika spojená s právním stavem nemovitosti 

RIZIKO Popis rizika 

NE Nemovitost je řádně zapsána v katastru nemovitostí  
NE Skutečné možné užívání stavby není v rozporu s její kolaudací  
NE K nemovitým věcem je vedeno zástavní právo exekutorské  
ANO 
ANO 

K nemovitým věcem je vedeno zástavní právo, omezení prodeje 
Rozhodnutí o úpadku 

 

NE Prodej pouze spoluvlastnického podílu  

Popis rizik spojených s právním stavem nemovitosti 

K nemovitým věcem je vedeno zástavní právo, se souvisejícími zápisy a rozhodnutí o úpadku vlastníka. 
 

Rizika spojená s umístěním nemovitosti 

RIZIKO Popis rizika 

NE
  

Nemovitost není situována v záplavovém území  

ANO Nemovitost v území s ostatními přírodními riziky (radon, exhalace)  
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Nemovitost:   byla v minulosti zaplavena  nebyla v minulosti zaplavena  

Pojištění proti povodni / záplavě:  doporučuji                 není nutné 

 

Popis rizik spojených s umístěním nemovitosti 

Jedná se o běžná rizika s umístěním v zemědělsky obdělávané krajině. 
 

Věcná břemena a obdobná zatížení 

RIZIKO Popis rizika 

NE
  

Bez reálných břemen a služebností  

 

Rizika ostatní 

RIZIKO Popis rizika 

NE
  

Nemovitost není pronajímána  

Přehled listů vlastnictví 

LIST VLASTNICTVÍ číslo 7 
Kraj: CZ02 Středočeský Okres: CZ0208 Nymburk 
Obec: 537411 Křinec Katastrální území: 752614 Sovenice  
Ulice: - č.p.: 

 
76 

Vlastníci Podíl 
 MUDr. Richard Záleský 

 
 

 

1/1 
 

    
    

Stavby  stavba je součástí pozemku 
část obce Sovenice 
část obce Sovenice 

Objekt rodinný dům 
Zemědělská stavba 

č. p. 76 
- 

součást pozemku p. č. st. 31/2 

součást pozemku p. č. st. 31/4 

ANO 

ANO 
Pozemky  

st. 31/2 Stavební parcela Parcela KN 159 m2 zastavěná plocha a nádvoří 
St. 31/4 Stavební parcela Parcela KN 127 m2 zastavěná plocha a nádvoří 

80/1 Pozemková parcela Parcela KN 1 280 m2 zahrada 
715 Pozemková parcela Parcela KN 698 m2 zahrada 

     
     

 

 

 

 

 

 

 

 



 

- 5 - 

 

 

Výpočet porovnávací hodnoty 

Analýza trhu 

Hypoteční banka sleduje ceny rezidenčních nemovitostí na základě tzv. HB INDEXU. Jedná se o ukazatel vývoje cen nemovitostí, který 

je založen na reálných odhadech tržních cen nemovitostí, které si prostřednictvím hypotečního úvěru pořídili klienti Hypoteční banky. 

Samotný HB INDEX je sledován za celou Českou republiku, a to u tří typů nemovitostí – bytů, rodinných domů a pozemků. Za bazickou 

hodnotu 100 byly zvoleny skutečné ceny nemovitostí k 1. lednu 2010, jeho hodnota bude vždy definována s přesností na jedno 

desetinné místo. Společně s odborným komentářem zveřejňuje Hypoteční banka aktuální hodnoty HB INDEXU každé čtvrtletí na svých 

webových stránkách www.hypotecnibanka.cz.  

HB INDEX 1Q 2019 – rodinné domy 

 

Ceny rodinných domů zaznamenaly obdobný růst jako v prvním čtvrtletí minulého roku. To prozatím ukazuje na minimální vliv nové 

směrnice o energetické náročnosti budov, která je v platnosti od začátku tohoto roku, na zdražování staveb. Nejvíce se stavěly řadovky 

v blízkosti Prahy, Brna a Plzně. I nadále ale platí, že stavebníky trápí vysoké ceny a nedostatek kapacit. Dopad koronaviru není aktuálně 

na trhu zcela zřetelný a trh s nemovitými věcmi (zejména pak pozemky) je stále živý.  
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Lokalita Započitat
elná 

plocha 

Pozemky Dispozice Požadovaná 
cena 

Jednotková 
cena 

 
Koeficient 

celkový  

Upravená cena 

 

Popis stavby a pozemků / Zdůvodnění koeficientu Kc  Foto 
  m2 m2  Kč Kč/m2  Kc  Kč/m2 

Oceňovaná nemovitost 

obec Křinec  

okres Nymburk 

300 2264      

Rodinný dům s pozemky ve funkčním celku  

Srovnávané nemovitosti 

obec Křinec 

okres Nymburk 

233 802  4 990 000 21 416 0,92 19 703 

Realizovaný prodej RD Ke Štěpnici č. p. 389 v k. ú. Křinec, obec Křinec 

Č.j. vkladu do KN V-7115/2019-208 

Zplatnění 3. 9. 2019 

LV č. 994 

 

Hodnocení:  

Redukce pramene ceny – realizace – koeficient 1,00 

Redukce polohy – lepší – koeficient 0,90 

Redukce velikosti – menší pozemky – koeficient 1,10 

Redukce stavebnětechnického stavu – lepší – koeficient 0,85 

Redukce změn cen v čase – zvýšení – koeficient 1,04 

Redukce dalších vlivů – historická hodnota – koeficient 1,05 

  

    

 
 
 
 
 

obec Křinec 

okres Nymburk 

137 422  2 210 000 16 131 1,25 20 164 

Realizovaný prodej RD č. p. 26 v k. ú. Mečíř, obec Křinec 

Č.j. vkladu do KN V-3851/2016-208 

Zplatnění 4. 5. 2016 

LV č. 162 

 

Hodnocení:  

Redukce pramene ceny – realizace – koeficient 1,00 

Redukce polohy – bez vlivu – koeficient 1,00 

Redukce velikosti – menší pozemky – koeficient 1,10 

Redukce stavebnětechnického stavu – lepší – koeficient 0,90 

Redukce změn cen v čase – zvýšení – koeficient 1,20 

Redukce dalších vlivů – historická hodnota – koeficient 1,05 
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obec Křinec 

okres Nymburk 

174 268  2 350 000 13 506 1,02 13 776 

Realizovaný prodej RD Dr. Chmelaře č. p. 164 v k. ú. Křinec, obec Křinec 

Č.j. vkladu do KN V-6987/2017-208 

Zplatnění 7. 8. 2017 

LV č. 565 

 

Hodnocení:  

Redukce pramene ceny – realizace – koeficient 1,00 

Redukce polohy – lepší – koeficient 0,90 

Redukce velikosti – menší pozemky – koeficient 1,10 

Redukce stavebnětechnického stavu – lepší – koeficient 0,85 

Redukce změn cen v čase – zvýšení – koeficient 1,15 

Redukce dalších vlivů – historická hodnota – koeficient 1,05 

  

    

 
 
 
 
 

obec Křinec 

okres Nymburk 

168 1 094  2 336 500 13 908 1,09 15 160 

Realizovaný prodej RD Chotucká č. p. 274 v k. ú. Křinec, obec Křinec 

Č.j. vkladu do KN V-10879/2016-208 

Zplatnění 5. 12. 2016 

LV č. 884 

 

Hodnocení:  

Redukce pramene ceny – realizace – koeficient 1,00 

Redukce polohy – lepší – koeficient 0,90 

Redukce velikosti – menší pozemky – koeficient 1,10 

Redukce stavebnětechnického stavu – lepší – koeficient 0,85 

Redukce změn cen v čase – zvýšení – koeficient 1,13 

Redukce dalších vlivů – historická hodnota, řadový dům – koeficient 1,15 
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obec Křinec 

okres Nymburk 

164 990  2 600 000 15 854 0,93 14 744 

Realizovaný prodej RD 28. října č. p. 246 v k. ú. Křinec, obec Křinec 

Č.j. vkladu do KN V-6337/2019-208 

Zplatnění 6. 8. 2019 

LV č. 1062 

 

Hodnocení:  

Redukce pramene ceny – realizace – koeficient 1,00 

Redukce polohy – lepší – koeficient 0,90 

Redukce velikosti – menší pozemky – koeficient 1,10 

Redukce stavebnětechnického stavu – lepší – koeficient 0,85 

Redukce změn cen v čase – zvýšení – koeficient 1,05 

Redukce dalších vlivů – historická hodnota – koeficient 1,05 

  

    

 
 
 
 
 
 

 

Započitatelná plocha 

 

280 m2 

 

Minimální jednotková cena: 13 776 Kč/m2 Minimální cena: 3 857 280 Kč 

Průměrná jednotková cena: 16 709 Kč/m2 Průměrná cena: 4 678 520 Kč 

Maximální jednotková cena: 20 164 Kč/m2 Maximální cena: 5 645 920 Kč 

Stanovená jednotková cena: 16 709 Kč/m2 Porovnávací hodnota:       4 678 520 Kč 

    
 

Obvyklá cena nemovitých věcí po řádovém zaokrouhlení 4 680 000 Kč 
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Rekapitulace ocenění 

Vyhodnocení nabývacího titulu a kupní ceny 

Nabývací titul nebyl dán zpracovateli k dispozici. 

Komentář ke stanovení obvyklé ceny posuzovaných nemovitostí 

Předmětem ocenění je rodinný dům č. p. 76, který je součástí pozemku p. č. st. 31/2, zemědělská stavba bez čp/če která je součástí 
pozemku parc. č. st. 31/4 a pozemků parc. č. 80/1 zahrada a parc. č. 715 zahrada v k. ú. Sovenice, obec Křinec. 
 
Rodinný dům je umístěn v lokalitě rodinných domů v zastavěné části odloučené části obce. Zásadně silné ani slabé stránky nemovitosti 
nebyly shledány. 
 
Dle vyjádření vlastníka nemovitosti nejsou oficiálně pronajímány a momentálně nejsou užívány pro bydlení. Věcné břemena 
nezjištěna. 
 

Rekapitulace ocenění posuzované nemovitosti 

 Současný stav  

Porovnávací hodnota 4 680 000 Kč  
Výnosová hodnota - Kč  
Věcná hodnota - Kč  
Obvyklá cena po zaokr. 4 680 000 Kč  
- z toho hodnota pozemků - Kč  

 

Silné stránky nemovitosti 

- nebyly shledány stránky, které by měly zásadně pozitivní vliv 
 

Slabé stránky nemovitosti 

- nebyly shledány stránky, které by měly zásadně negativní vliv 
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Znalecká doložka 
 

Znalecký posudek jsme zpracovali jako ústav kvalifikovaný pro výkon znalecké činnosti, jmenovaný podle ustanovení § 21, odst. 2 

zákona č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících, ve znění pozdějších předpisů, Ministerstvem spravedlnosti České republiky, č. j. 

80/2013-OSD-SZN/9 pro znaleckou činnost v oboru Ekonomika s rozsahem znaleckého oprávnění: Ceny a odhady nemovitostí a 

pozemků včetně příslušenství a trvalých porostů, oceňování podniků, ceny a odhady motorových vozidel, strojů a zařízení.   

  

Znalecký posudek je zapsán pod pořadovým číslem 2042-301/2020 znaleckého deníku. 

 

 

 

 

Otisk znalecké pečeti: 

 

 

 
 

 
 

Znalecký posudek sestavil a případná vysvětlení podá:   …………………………………… 

                                                                                          Martin Sládek 

 

 

 

 

        

 

Podpis za znalecký ústav:        ………………………………………… 

 Ing. Andrea Paslerová 

V Říčanech dne 29. 7. 2020


