
 
 

  
 

ZNALECKÝ POSUDEK 
číslo položky: 068954/2023 

 

          

 

znalecký posudek o ceně nemovitých věcí - pozemků p.č. 99/1, 99/3, 99/5, 99/12 a části pozemku 
p.č. 99/4 (předpokládaná výměra 1095 m2) v obci a katastrálním území Jilemnice. 

 

Znalec: Ing. Jiří Antoš 
 Mříčná 58 
 512 04 Mříčná 
 
 Číslo posudku v evidenci znalce: 3519/052/2023 

 

Zadavatel: Město Jilemnice, IČ: 00275808 
 Masarykovo náměstí 82 
 514 01 Jilemnice 
 
 

OBVYKLÁ CENA 6 430 000 Kč 

 

Počet stran: 10 a 16 stran příloh Počet vyhotovení: 2 Vyhotovení číslo:  

Podle stavu ke dni: 13.10.2023 Vyhotoveno: V Mříčné 7.11.2023 
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1. ZADÁNÍ 

1.1. Znalecký úkol 
Úkolem znalce je vypracovat znalecký posudek o ceně nemovitých věcí - pozemků p.č. 99/1, 99/3, 
99/5, 99/12 a části pozemku 99/4 (předpokládaná výměra 1095 m2) v obci a katastrálním území 
Jilemnice. Pozemky jsou určeny územním rozhodnutím vydaným MÚ Jilemnice, odbor územního 
plánování a stavebního řádu, dne 10.1.2022, pod č.j. MUJI 2191/2021/ÚPSŘ k výstavbě 4 
rodinných dvojdomů.                                       
 

1.2. Účel znaleckého posudku 
Ocenění nemovitých věcí je prováděno za účelem odhadu obvyklé (tržní) ceny. 
Posudek je zpracován k datu uvedeném na titulní straně. Jeho platnost je omezena faktory, které 
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mít vliv na cenu obvyklou (tržní). Na této zásadě je 
vyhotoven tento posudek. Pro stanovení obvyklé (tržní) ceny bude použita metoda porovnávací. 
Tento znalecký posudek vyjadřuje odborný názor na cenu obvyklou (tržní) výše uvedených 
pozemků.  

1.3. Prohlídka 
Prohlídka byla provedena dne 13.10.2023 za přítomnosti pouze znalce. 
 
 
 

2. VÝČET PODKLADŮ 

2.1. Výčet vybraných zdrojů dat 
• Zákon č. 151/97 Sb., o oceňování majetku 
• Částečný výpis z katastru nemovitostí vyhotovený dálkovým přístupem k datu 

13.10.2023, k.ú. Jilemnice, list vlastnictví 10001 
• Kopie katastrální mapy 
• Územní rozhodnutí vydané MÚ Jilemnice, odbor územního plánování a stavebního 
řádu, dne 10.1.2022 pod č.j. PDMUJI 420/2022 

• Dokumentace k územnímu řízení vyhotovená firmou ARCHITEKTONICKÝ 
ATELIER HOLUB s.r.o., Pod Beránkou 19, 160 00 Praha 6 

• Skutečnosti zjištěné při prohlídce pozemků 
• Fotodokumentace pořízená znalcem 

 

2.2. Základní pojmy a metody ocenění 
Pokud zákon nestanoví jiný způsob oceňování, oceňuje se majetek a služby cenou obvyklou (tržní).  
Obvyklou (tržní) cenou se pro účely zákona rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích 
stejného, popřípadě obdobného majetku nebo poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém 
obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na 
cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů 
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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 nebo 
službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu majetku nebo služby 
a určí se ze sjednaných cen porovnáním. V odůvodněných případech, kdy nelze obvyklou cenu 
určit, oceňuje se majetek a služba tržní hodnotou, pokud zvláštní právní předpis nestanoví jinak. 
Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na tržní hodnotu vliv. Důvody pro neurčení obvyklé 
ceny musejí být v ocenění uvedeny. Tržní hodnotou se pro účely zákona rozumí odhadovaná částka, 
za kterou by měly být majetek nebo služba směněny ke dni ocenění mezi ochotným kupujícím a 
ochotným prodávajícím, a to v obchodním styku uskutečněném v souladu s principem tržního 
odstupu, po náležitém marketingu, kdy každá ze stran jednala informovaně, uvážlivě a nikoliv v 
tísni. Principem tržního odstupu se pro účely tohoto zákona rozumí, že účastníci směny jsou 
osobami, které mezi sebou nemají žádný zvláštní vzájemný vztah a jednají vzájemně nezávisle. 
Určení obvyklé ceny a tržní hodnoty a postup při tomto určení musejí být z ocenění zřejmé, jejich 
použití, včetně použitých údajů, musí být odůvodněno a odpovídat druhu předmětu ocenění, účelu 
ocenění a dostupnosti objektivních dat využitelných pro ocenění.  
 
 
 

3. NÁLEZ 

3.1. Výčet sebraných nebo vytvořených dat 
Katastrální údaje : kraj Liberecký, okres Semily, obec Jilemnice, k.ú. Jilemnice 
Adresa nemovité věci: Zvědavá ulička, 514 01 Jilemnice 

Vlastnické a evidenční údaje 
Město Jilemnice, IČ: 00275808, Masarykovo náměstí 82, 514 01 Jilemnice, podíl 1 / 1  
 

Pozemky p.č. st. 99/1, 99/3, 99/4, 99/5 a 99/12 jsou zapsány na LV 10001: 
Vlastnické právo : 
Město Jilemnice, Masarykovo náměstí 82, 514 01 Jilemnice             
 

Dokumentace a skutečnost 
Oceňované pozemky jsou v současné době užívány v souladu s evidencí v katastru nemovitostí.  

Místopis 
Město Jilemnice s přibližně 5 440 obyvateli je významným správním centrem západních Krkonoš. 
V místě jsou veškeré služby spojené s bydlením (nemocnice s poliklinikou, 2 základní školy, 
gymnázium, kompletní sít obchodů a služeb, stavební úřad, kulturní dům s kinem, plavecký bazén, 
hřiště, všesportovní areál atd.). Ve městě je rovněž řada pracovních příležitostí v průmyslu a 
službách. Dopravní spojení je velmi dobré (vlakové i autobusové nádraží). Jedná se také o lokalitu 
vyhledávanou pro své rekreační možnosti (vstupní brána do Krkonoš). Soubor pozemků určený 
k výstavbě 4 rodinných dvojdomů se nachází v klidné okrajové části města u sportovní haly. 
Vzdálenost do centra města je cca 500 m. Přístup na pozemky je bezproblémový přímo z veřejných 
komunikací (Zvědavá ulička, ul. Studentská). 
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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: okrajová část - smíšená zástavba 
Přístup k pozemku  zpevněná komunikace  nezpevněná komunikace 

Přístup přes pozemky 

2244 (Zvědavá ulička) Město Jilemnice 
99/4 (ul. Studentská) Město Jilemnice 

   

Celkový popis nemovité věci 
Soubor pozemků určených k výstavbě rodinných dvojdomů je rovinný. Pozemky byly v minulosti 
zastavěny mazutovou výtopnou, jejíž provoz byl ukončen přibližně před 30 roky. Není známo, zda 
se pod terénem nevyskytují zbytky objektů. V současné době je plocha využívána jako mezideponie 
materiálu pro různé stavby. Na pozemku p.č. 99/12 se nachází opěrná zeď ve zhoršeném tech. 
stavu, dále se na pozemcích nachází panelová cesta. Na pozemcích byl proveden hydrogeologický a 
radonový průzkum. Pozemky leží v oblasti se středním radonovým rizikem. Na jižním okraji areálu 
je řada vzrostlých smrků. Kompletní inženýrské sítě (rozvod elektro NN, vodovodní řad, splašková 
kanalizace a plynovodní řad jsou vedeny přilehlou veřejnou komunikací (Zvědavá ulička). 
Oceňované pozemky jsou dle územního rozhodnutí vydaného MÚ Jilemnice, odbor územního 
plánování, ze dne 10.1.2022 určeny k výstavbě skupiny dvojdomů (8 RD), příjezdové komunikace, 
nových řadů splaškové kanalizace, vody, kanalizace a plynu, souvisejících terénních a zahradních 
úprav. 
Rodinné dvojdomy budou zděné s betonovými stropy, se střechou pultovou s plechovou krytinou. 
Okna a dveře budou dřevěné, okna s izolačními trojskly. Garáž bude mít rovnou střechu s 
extenzivní zelení. 
                                                                                                                             
Podmínky pro umístění staveb včetně půdorysů, pohledů a řezů jsou uvedeny v příloze tohoto 
posudku. 
 
 

Rizika 
 

Rizika spojená s právním stavem nemovité věci: nejsou  

NE Pozemek je řádně zapsána v katastru nemovitostí 
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 
NE Povodňová zóna 1 - zanedbatelné nebezpečí výskytu povodně / záplavy 
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Věcná břemena a obdobná zatížení:   

ANO Věcná břemena neovlivňující obvyklou cenu (např. přípojky inženýrských sítí) 
Komentář: Na LV 10001 pro k.ú. Jilemnice je zapsáno věcné břemeno zřizování a provozování 
vedení plynárenského zařízení pro Gasnet, s.r.o. Zatíženým pozemkem je p.č. 99/4 (část 
pozemku, která není součástí tohoto ocenění) 
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4. POSUDEK 

4.1. Ocenění 
 
Výpočet hodnoty pozemků  

Pozemky p.č. 99/1, 99/3, 99/5, 99/12 a část pozemku p.č. 99/4 v k.ú. Jilemnice 
Porovnávací metoda 

Přehled srovnatelných pozemků: 

Název: Stavební pozemek, p.č.: p.č. 2426 

Lokalita: Semily, ul. Mikoláše Alše 
Popis: Mírně svažitý jižně orientovaný pozemek o celkové výměře 728 m2 se nachází v 

zástavbě bytových a rodinných domů. Pozemek se dle územního plánu nachází v 
plochách bydlení - bydlení individuální. Pozemek lze napojit na všechny inženýrské 
sítě: elektřina, plynovod, vodovod a kanalizace na hranici pozemku. Pozemek je 
dostupný z celoročně udržované komunikace. Nabízeno na ereality.cz. 

Koeficienty: 
redukce pramene ceny - cena z inzerce 0,90 
velikost pozemku - menší 0,80 
poloha pozemku - horší 1,10 
dopravní dostupnost - srovnatelná 1,00 
možnost zastavění poz. - rovnatelná 1,00 
intenzita využití poz. - mírně horší 1,05 
vybavenost pozemku - srovnatelná 1,00 
úvaha zpracovatele ocenění - nejsou omezení daná územním rozhodnutím 0,80 

 

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 

[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 
1 820 000 728 2 500,00 0,67 1 675,00 

     
 

Název: Stavební pozemek, p.č.: p.č. 551/14 

Lokalita: Lomnice nad Popelkou, ul. Opltova 
Popis: Jedná se o stavební pozemek, nezasíťovaný. Je svažitý mírně k jihozápadu. Na hranici 

pozemku pouze vodovodní řad. Pozemek je přístupný přímo z veřejné komunikace. 
Prodáno v červenci 2022 (č. řízení V- 3930/2022-608). 

Koeficienty: 
redukce pramene ceny - realizovaný prodej 1,00 
velikost pozemku - menší 0,80 
poloha pozemku - srovnatelná 1,00 
dopravní dostupnost - srovnatelná 1,00 
možnost zastavění poz. - srovnatelná 1,00 
intenzita využití poz. - menší 1,05 
vybavenost pozemku - horší 1,05 
úvaha zpracovatele ocenění - nejsou omezení daná územním rozhodnutím 0,80 

 

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 

[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

3 000 000 981 3 058,10 0,71 2 171,25 
     



- 7 - 
 

 

Název: Stavební pozemek, p.č.: 1088/76 

Lokalita: Lomnice nad Popelkou, ul. Hornychova 
Popis: Prodej stavebního pozemku 0,5 km od centra města. Pozemek je rovinný, přístupný 

přímo z veřejné komunikace. K dispozici jsou kompletní inženýrské sítě. Prodáno v 
srpnu 2022 (číslo řízení V-3930/2022-608).    

Koeficienty: 
redukce pramene ceny - realizovaný prodej 1,00 
velikost pozemku - menší 0,80 
poloha pozemku - srovnatelná 1,00 
dopravní dostupnost - mírně horší 1,05 
možnost zastavění poz. - srovnatelná 1,00 
intenzita využití poz. - menší 1,00 
vybavenost pozemku - lepší 0,95 
úvaha zpracovatele ocenění - nejsou omezení daná územním rozhodnutím 0,80 

 

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 

[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

2 120 000 897 2 363,43 0,64 1 512,60 
     

 

Název: Stavební pozemek, p.č.: 863/1 

Lokalita: Jilemnice, ul. Nádražní 
Popis: Obdélníkový pozemek o výměře 981 m2. Připojení na vodovodní či kanalizační řád je 

možné z ul. V Jilmu. Nabízeno na www.sreality.cz. 
Koeficienty: 
redukce pramene ceny - cena z inzerce 0,70 
velikost pozemku - menší 0,80 
poloha pozemku - horší 1,10 
dopravní dostupnost - srovnatelná 1,00 
možnost zastavění poz. - srovnatelná 1,00 
intenzita využití poz. - horší 1,10 
vybavenost pozemku - horší 1,05 
úvaha zpracovatele ocenění -  1,00 

 

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 

[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

2 900 000 981 2 956,17 0,71 2 098,88 
     

 

Minimální jednotková porovnávací cena 1 512,60 Kč/m2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 1 864,43 Kč/m2 

Maximální jednotková porovnávací cena 2 171,25 Kč/m2 

 

Stanovení a zdůvodnění jednotkové ceny pozemků 

V porovnávací metodě byly použity dva uskutečněné prodeje stavebních pozemků v Lomnici nad 
Popelkou a dva nabízené stavební pozemky (v Semilech a Jilemnici). Všechny pozemky použité v 
porovnávací metodě jsou určeny k obytné výstavbě. Přímo v Jilemnici není k dispozici dostatečný 
počet vhodných vzorků, proto byly použity také vzorky z měst Lomnice nad Popelkou a Semily 
(lokality s přibližně stejnou úrovní cen na realitním trhu). Jednotková cena pozemku je stanovena s 
ohledem k místním podmínkám (poloze, dopravní dostupnosti, výměře, využitelnosti a možnosti 
zasíťování).  
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Druh pozemku Parcela č. Výměra 

[ m2 ] 

Jednotková 

cena 

[ Kč/m2 ] 

Spoluvlastnický 

podíl 

Celková cena 

pozemku 

[ Kč ] 

ostatní plocha - jiná 
plocha 

99/1 1 172 1 864,43  2 185 112 

ostatní plocha - zeleň 99/3 445 1 864,43  829 671 
ostatní plocha - ostatní 
komunikace 

99/4 1 095 1 864,43  2 041 551 

ostatní plocha - zeleň 99/5 632 1 864,43  1 178 320 
ostatní plocha - zeleň 99/12 106 1 864,43  197 630 
Celková výměra pozemků 3 450 Hodnota pozemků celkem 6 432 284 

 
 

4.2. Výsledky 
 

  

Hodnota pozemků (zaokrouhleno) 6 430 000 Kč 
   

 

Silné stránky  

Poloha s pěší dostupností centra města se všemi službami spojenými s bydlením, kompletní  
inženýrské sítě v přilehlé komunikaci. 
 

Slabé stránky  
Nejsou známy. 
 
 
 
 

Obvyklá cena 6 430 000 Kč 

slovy: Šestmilionůčtyřistatřicettisíc Kč  
 

Komentář ke stanovení výsledné ceny 
Cena obvyklá (tržní) je stanovena s ohledem na současnou poptávku a nabídku po srovnatelných 
nemovitostech v dané lokalitě, s přihlédnutím k místním podmínkám (poloze, dostupnosti, výměře, 
využitelnosti a možnosti zasíťování) a ke skutečnostem uvedeným v odst. "Silné stránky a Slabé 
stránky„.   
 
Náklady na zhotovení projektové dokumentace k územnímu rozhodnutí, mapového podkladu pro 
vypracování územní studie, pro odnětí zemědělské půdy, zhotovení hydrogeologického a 
radonového průzkumu, náklady na zhotovení tohoto posudku a případné další náklady vynaložené 
vlastníkem pozemků v souvislosti se zamýšleným prodejem nejsou obsaženy v ceně obvyklé (tržní). 
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5. ZÁVĚR 

5.1. Citace zadané odborné otázky a odpověď 
Úkolem znalce je provést ocenění pozemků p.č. 99/1, 99/3, 99/5, 99/12 a části pozemku p.č. 99/4 v 
obci a kat. území Jilemnice a stanovit jejich obvyklou (tržní) cenu ke dni prohlídky nemovitostí. 
Na základě získaných informací, popsaných skutečností, místního šetření a výsledků získaných 
použitím porovnávací metody navrhuji obvyklou (tržní) cenu nemovitých věcí v kat. území 

Jilemnice:   

 

Pozemky p.č. 99/1, 99/3, 99/5 , 99/12 a část pozemku p.č. 99/4 (1095 m2) ve 
výši:           

 

                           6 430 000,- Kč  
                                                                                    

                                  (slovy: šestmilionůčtyřistatřicettisíc Kč)      
                                                                                

                                                    

 

   Obvyklá cena 6 430 000 Kč 
         slovy: Šestmilionůčtyřistatřicettisíc Kč  

 
 

ZNALECKÁ DOLOŽKA 
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Hradci 
Králové ze dne 3.4.1998 pod č.j.2929/97 pro základní obor ekonomika, odvětví ceny a odhady 
nemovitostí. 

Znalecký posudek je zapsán v evidenci posudků pod pořadovým číslem 068954/2023. 

Znalec dle § 127a občanského soudního řádu bere na vědomí povinnost oznámit skutečnosti, pro které by 

byl jako znalec vyloučen, nebo které by mu bránily být činný jako znalec. Znalec rovněž prohlašuje, že si je 

vědom následků vědomě nepravdivého znaleckého posudku, zejména skutkové podstaty trestného činu 

Křivé výpovědi a nepravdivého znaleckého posudku dle § 346 trestního zákoníku. 

V Mříčné 7.11.2023 

Ing. Jiří Antoš 
Mříčná 58 

512 04 Mříčná 
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PŘÍLOHY ZNALECKÉHO POSUDKU 

č: 068954/2023 

 počet stran A4 v příloze: 
Fotodokumentace 1 
Mapa oblasti 1 
Výpis z katastru nemovitostí (částečný) pro LV č. 10001 (str. 1) 1 
Výpis z katastru nemovitostí (částečný) pro LV č. 10001 (str. 2) 1 
Kopie katastrální mapy - ortofoto 1 
Územní rozhodnutí  (str. 1) 1 
Územní rozhodnutí (str. 2) 1 
Územní rozhodnutí (str. 3) 1 
Územní rozhodnutí (str. 4) 1 
Územní rozhodnutí (str. 5) 1 
Územní rozhodnutí (str. 6) 1 
Územní rozhodnutí (str. 21) 1 
Zákres do katastru 1 
Architektonická situace 1 
Pohledy, řez 1 
Půdorysy 1 
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