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ZNALECKÝ POSUDEK 
 

č. ZÚ-2027/2019 
 

určení ceny obvyklé pozemků p.č. 1340/1, 1340/9, 1366, 1350 a 1375/1 v k.ú. Benátecká Vrutice, obec 
Milovice 

 

 
 
Objednatel:  
Město Milovice IČ: 00239453 
nám. 30. června 508 
289 23 Milovice 

 
Účel ocenění:  
Určení ceny obvyklé pozemků p.č. 1340/1, 1340/9, 1366, 1350 a 1375/1 v k.ú. Benátecká Vrutice, obec 
Milovice dle požadavků objednatele. 

 
Zhotovitel:  
I R A®, spol. s r.o. 
znalecký ústav 
Hálova 62/29 
190 15 Praha 9  

 
Datum, k němuž je majetek oceněn:  20.06.2019 

 
Počet vyhotovení:  2 

 
Praha, dne: 01.07.2019 
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1. ÚČEL A PŘEDMĚT OCENĚNÍ 
 
Ocenění je vypracováno v souladu s příslušnými ustanoveními zákona č. 151/1997 Sb. v platném znění - 
Zákon o oceňování majetku a dále v souladu s "Metodikou oceňovaní nemovitostí České komory odhadců 
majetku - profesního sdružení znalců a odhadců majetku®". Metodika obsahuje základní pravidla evropských 
a mezinárodních oceňovacích standardů. Metodika je průběžně doplňována o všechny nové poznatky a 
dohody, které vznikají v rámci evropského sdružení oceňovacích svazů (TEGoVA a IVSC). 
 
Jedná se o určení ceny obvyklé (§2, odst.1, zákona č. 151/1997 Sb.) pozemků p.č. 1340/1, 1340/9, 1366, 
1350 a 1375/1 v k.ú. Benátecká Vrutice, obec Milovice dle požadavků objednatele. 
 
Navržená cena obvyklá podle tohoto ocenění je zpětně dosažitelná při prodeji předmětného majetku za 
podmínek platných v době jeho zpracování. 

 
2. VÝSLEDNÉ HODNOCENÍ 
 
Cílem předložené expertízy bylo určit cenu obvyklou (§2, odst.1, zákona č. 151/1997 Sb.) pozemků p.č. 
1340/1, 1340/9, 1366, 1350 a 1375/1 v k.ú. Benátecká Vrutice, obec Milovice, ke dni 20.06.2019. 
 
 
Na základě provedené analýzy, s použitím uvedených metod ocenění pro určení obvyklé ceny (§2, odst.1, 
zákona č. 151/1997 Sb.) pozemku p.č. 1340/1 v k.ú. Benátecká Vrutice k uvedenému datu, je tato stanovena 
ve výši : 
 

9.013.176,-- Kč, tj. 72,-- Kč/m2 
 
Slovy: Devětmiliónůtřinácttisícjednostosedmdesátšestkorun českých,  
tj. Sedmdesátdvakorun českých za 1 metr čtvereční 
 
 
Na základě provedené analýzy, s použitím uvedených metod ocenění pro určení obvyklé ceny (§2, odst.1, 
zákona č. 151/1997 Sb.) pozemku p.č. 1340/9 v k.ú. Benátecká Vrutice k uvedenému datu, je tato stanovena 
ve výši : 
 

876.312,-- Kč, tj. 72,-- Kč/m2 
 
Slovy: Osmsetsedmdesátšesttisíctřistadvanáctkorun českých,  
tj. Sedmdesátdvakorun českých za 1 metr čtvereční 
 
 
Na základě provedené analýzy, s použitím uvedených metod ocenění pro určení obvyklé ceny (§2, odst.1, 
zákona č. 151/1997 Sb.) pozemku p.č. 1350 v k.ú. Benátecká Vrutice k uvedenému datu, je tato stanovena 
ve výši : 
 

240.033,-- Kč,  
tj. 72,-- Kč/m2 (zeleň - OX,PV), 21,-- Kč/m2 (orná půda - NZ) 

 
Slovy: Dvěstěčtyřicettisíctřicettřikorun českých,  
tj. Sedmdesátdvakorun českých za 1 metr čtvereční pro zeleň (OX, PV) a Dvacetjednakorun českých za 1 metr 
čtvereční pro ornou půdu (NZ) 
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Na základě provedené analýzy, s použitím uvedených metod ocenění pro určení obvyklé ceny (§2, odst.1, 
zákona č. 151/1997 Sb.) pozemku p.č. 1366 v k.ú. Benátecká Vrutice k uvedenému datu, je tato stanovena 
ve výši : 
 

97.920,-- Kč, tj. 72,-- Kč/m2 
 
Slovy: Devadesátsedmtisícdevětsetdvacetkorun českých,  
tj. Sedmdesátdvakorun českých za 1 metr čtvereční  
 
 
Na základě provedené analýzy, s použitím uvedených metod ocenění pro určení obvyklé ceny (§2, odst.1, 
zákona č. 151/1997 Sb.) pozemku p.č. 1375/1 v k.ú. Benátecká Vrutice k uvedenému datu, je tato stanovena 
ve výši : 
 

8.279.424,-- Kč, tj. 72,-- Kč/m2 
 
Slovy: Osmmiliónůdvěstěsedmdesátdevěttisícčtyřistadvacetčtyřikorun českých,  
tj. Sedmdesátdvakorun českých za 1 metr čtvereční  
 
 

 
Na základě provedené analýzy, s použitím uvedených metod ocenění pro určení obvyklé ceny (§2, odst.1, 
zákona č. 151/1997 Sb.) majetku celkem k uvedenému datu, je tato stanovena ve výši po zaokrouhlení : 
 

18.500.000,-- Kč 
 
Slovy: Osmnáctmiliónůpětsettisíckorun českých,  

 
 
 
Poznámka : Uvedené ceny obvyklé neobsahují složku daně z přidané hodnoty. 
 
 
 
 
Datum: 01.07.2019 
 
 
 
 
Podpis: 
 
 
 
 
Razítko: 
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3. POPIS A OCENĚNÍ MAJETKU 
 
NÁLEZ 
 
M.1.  POZEMKY P.Č. 1340/1, 1340/9, 1350, 1366 A 1375/1 V K.Ú. BENÁTECKÁ 
VRUTICE 
 
IDENTIFIKAČNÍ ÚDAJE 
 
Vlastník majetku:  
Dle výpisu z katastru nemovitostí, listu vlastnictví č. 1 pro k.ú. Benátecká Vrutice, je jako vlastník pozemků 
zapsán : 
 
Město Milovice 
Nám. 30. června 508 
289 24 Milovice - Mladá 

 
Adresa majetku:  
Pozemky p.č. 1340/1, 1340/9, 1350, 1366 a 1375/1 v k.ú. Benátecká Vrutice – severně od ulice Topolová, 
mezi dětským zábavním parkem a tankodromem, Milovice. 

 
Kód  katastrálního území:  602060 
Název katastrálního území:  Benátecká Vrutice 
Kód obce:  537501 
Název obce:  Milovice 
Počet obyvatel obce:  11 508 
Datum stanovení počtu obyvatel:  01.01.2018 
Kód okresu:  CZ0208 
Název okresu:  Nymburk 
Název kraje (oblasti):  Středočeský kraj (Střední Čechy) 
Název státu:  Česká republika 

 
Podklady:  
- výpis z katastru nemovitostí 
- snímek z katastrální mapy 
- ortofotomapa 
- informace a údaje sdělené zástupcem objednatele 
- prohlídka a zaměření na místě 
- územní plán města Milovice 
- povodňový plán ČR 
- údaje o dosažených cenách nemovitostí vyhotovený Českým úřadem zeměměřičským a katastrálním a kupní 
smlouvy obdobných nemovitostí - vzorků 

 
Infrastruktura:  
V daném místě je omezená technická infrastruktura. 

 
Místní šetření: 
Dne 20.6.2019. 

 
Popis a účel:  
Předmětem ocenění jsou pozemky p.č. 1340/1, 1340/9, 1350, 1366 a 1375/1 v k.ú. Benátecká Vrutice, obec 
Milovice. 
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Pozemek p.č. 1340/1 je v katastru nemovitostí evidován jako ostatní plocha – jiná plocha. Ve skutečnosti se 
jedná o volný, nezastavěný pozemek převážně využívaný pro potřeby sousedního tankodromu (projížďky 
obrněnou technikou). V části pozemku protíná pozemek úzkokolejná železniční trať vyhlídkového vláčku 
spojující přilehlý dětský zábavní park s areálem tankodromu. Severní část pozemku zasahuje též do přistávací 
a vzletové dráhy Letiště Mladá (LKMLAD). Pozemek je jako součást využívaného areálu tankodromu 
částečně oplocen, v části pozemku se nachází skládky stavební sutě a dalších materiálů, patrně jako pozůstatek 
bývalého vojenského prostoru. Pozemek je převážně rovinného charakteru, částečně porostlý trvalými porosty 
vzniklé přirozeným způsobem, protkaný nezpevněnými cestami sloužící provozu tankodromu. Pozemek je 
svým využitím spíše přírodního než urbanizovaného charakteru.  
 

 
Pozemek p.č. 1340/1 - fotodokumentace 

 

 
Pozemek p.č. 1340/1 – letecký snímek 
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Pozemek p.č. 1340/9 je v katastru nemovitostí evidován jako ostatní plocha – jiná plocha. Ve skutečnosti se 
jedná o volný, nezastavěný pozemek převážně využívaný pro potřeby sousedního tankodromu (projížďky 
obrněnou technikou). V části pozemku protíná pozemek úzkokolejná železniční trať vyhlídkového vláčku 
spojující přilehlý dětský zábavní park s areálem tankodromu. Západní část pozemku zasahuje též do přistávací 
a vzletové dráhy Letiště Mladá (LKMLAD). Pozemek je jako součást využívaného areálu tankodromu 
částečně oplocen, v části pozemku se nachází skládky stavební sutě a dalších materiálů, patrně jako pozůstatek 
bývalého vojenského prostoru. Pozemek je převážně rovinného charakteru, částečně porostlý trvalými porosty 
vzniklé přirozeným způsobem, v části pozemku se nachází nezpevněná cesta sloužící provozu tankodromu. 
Pozemek je svým využitím spíše přírodního než urbanizovaného charakteru.  
 

 
Pozemek p.č. 1340/9 - fotodokumentace 

 

 
Pozemek p.č. 1340/9 – letecký snímek 
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Pozemek p.č. 1350 je v katastru nemovitostí evidován jako orná půda. Ve skutečnosti se jedná o volný, 
nezastavěný pozemek, který je ve své východní části využívaný pro potřeby sousedního tankodromu 
(projížďky obrněnou technikou). Západní část pozemku pak slouží k zemědělským účelům jako orná půda. 
Pozemek je převážně rovinného charakteru, částečně porostlý trvalými porosty vzniklé přirozeným způsobem, 
v části pozemku se nachází nezpevněné cesty sloužící provozu tankodromu. Pozemek je svým využitím spíše 
přírodního a zemědělského charakteru.  
 

 
Pozemek p.č. 1350 - fotodokumentace 

 

 
Pozemek p.č. 1350 – letecký snímek 
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Pozemek p.č. 1366 je v katastru nemovitostí evidován jako ostatní plocha – ostatní komunikace. Ve 
skutečnosti se jedná o účelovou komunikaci se zpevněným prašným povrchem (štěrk), v části pak 
s betonovými silničními panely. Pozemek tvoří částečně pomocnou příjezdovou komunikaci do areálu 
tankodromu od ulice Jiřická, ukončená vjezdovou bránou a následně v areálu tvoří vnitroareálovou 
komunikaci v prostoru tankodromu.  
 

 
Pozemek p.č. 1366 - fotodokumentace 

 

 
Pozemek p.č. 1366 – letecký snímek 
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Pozemek p.č. 1375/1 je v katastru nemovitostí evidován jako ostatní plocha – jiná plocha. Ve skutečnosti se 
jedná o volný, nezastavěný pozemek částečně využívaný pro potřeby sousedního tankodromu (projížďky 
obrněnou technikou), částečně sousedním dětským zábavním parkem (parkování, oplocená louka s párty 
stanem) . V části pozemku protíná pozemek úzkokolejná železniční trať vyhlídkového vláčku spojující přilehlý 
dětský zábavní park s areálem tankodromu. Část pozemku využívaná dětským zábavním parkem je oplocená, 
v části pozemku se nachází skládky stavební sutě a dalších materiálů, patrně jako pozůstatek bývalého 
vojenského prostoru. Pozemek je převážně rovinného charakteru, částečně porostlý trvalými porosty vzniklé 
přirozeným způsobem, protkaný nezpevněnými cestami sloužící provozu tankodromu. Pozemek je svým 
využitím spíše přírodního než urbanizovaného charakteru.  
 

 
Pozemek p.č. 1375/1 - fotodokumentace 

 

 
Pozemek p.č. 1375/1 – letecký snímek 
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Dle platného územního plánu msta Milovice je převážná část pozemků zakresleny ve funkčním využití území 
jako Plochy občanského vybavení – se specifickým využitím (OX). Západní část pozemku p.č. 1350 je 
zakreslena ve funkčním využití území Plochy zemědělské (NZ). Na oceňovaných pozemcích jsou v územním 
plánu též vyznačeny koridory případných budoucích komunikací ve funkční využití území Plochy veřejných 
prostranství (PV).  
 

 
Územní plán 

 
Plochy občanského vybavení – se specifickým využitím (OX) 
 
Hlavní využití, tj. převažující využití: 
a) pozemky, stavby a zařízení specifického občanského vybavení (např. zábavní parky, ZOO, střelecké areály, 
lyžařské areály, jezdecké areály, areály vodních sportů, golfové areály, motokrosové areály). 
 
Přípustné využití, které neznemožní převažující hlavní využití a bude s ním slučitelné, zahrnuje zejména: 
a) pozemky, stavby a zařízení pro účely rekreace a cestovního ruchu (např. pozemky rekreačních luk, 
přírodních koupališť, pláží, veřejných tábořišť, lanových center, dětských hřišť, lyžařských a cyklistických 
tratí apod.); 
b) pozemky parků a další veřejné zeleně; 
c) pozemky a stavby drobné doprovodné a sakrální architektury (např. odpočívadla, plastiky, turistické 
přístřešky, altány, rozhledny, kaple, boží muka), pozemky další zeleně (např. stromořadí, aleje, remízy, 
ÚSES), pozemky vodních toků a ploch a pozemky protipovodňových, retenčních a protierozních opatření. 
 
Podmíněně přípustné využití, které neznemožní převažující hlavní využití a bude s ním slučitelné, přičemž 
soulad se stanovenými podmínkami bude posuzován v navazujících správních řízeních: 
a) pozemky staveb veřejného vybavení v kapacitě úměrné potřebám území a v souladu s jeho charakterem; 
b) pozemky staveb pro tělovýchovu a sport bezprostředně související s hlavním využitím, v kapacitě úměrné 
potřebám území a v souladu s jeho charakterem; 
c) pozemky staveb pro obchod bezprostředně související s hlavním využitím, v kapacitě úměrné potřebám 
území a v souladu s jeho charakterem; 
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d) pozemky staveb pro nerušivé služby bezprostředně související s hlavním využitím, v kapacitě úměrné 
potřebám území a v souladu s jeho charakterem; 
e) pozemky staveb pro stravování bezprostředně související s hlavním využitím, v kapacitě úměrné potřebám 
území a v souladu s jeho charakterem; 
f ) pozemky staveb pro ubytovací zařízení bezprostředně související s hlavním využitím, v kapacitě úměrné 
potřebám území a v souladu s jeho charakterem; 
g) pozemky související dopravní infrastruktury; 
h) pozemky související technické infrastruktury; 
i) stavby stožárů telekomunikačních zařízení, pro něž bude v dalším stupni projektové přípravy prokázáno, že 
nebudou mít negativní vliv na okolní zástavbu a konfiguraci terénu; 
j) pozemky čerpacích stanic pohonných hmot bezprostředně související s hlavním využitím; 
k) pozemky fotovoltaických elektráren pouze jako součást areálů (např. na rezervní ploše sportovních areálů); 
l) stavby pro reklamu a informační a reklamní zařízení jako stavby dočasné; 
m) oplocení, které neznemožní hlavní využití nebo zlepší podmínky pro fungování hlavního využití. 
 
Nepřípustné využití: 
a) pozemky a stavby, které nejsou v souladu s požadavky základní koncepce rozvoje území, ochrany a rozvoje 
hodnot; 
b) pozemky rodinných nebo bytových domů; 
c) pozemky staveb pro rodinnou rekreaci; 
d) pozemky staveb pro výrobu, skladování nebo zemědělství; 
e) pozemky větrných elektráren; 
f ) pozemky staveb pro těžbu nerostů. 
 
Podmínky prostorového uspořádání: 
a) ve stabilizovaných plochách: 

• stavby na pozemcích (např. dostavby proluk, přístavby a nástavby) budou odpovídat převažujícímu 
charakteru a struktuře zástavby dané plochy (zejména budou respektovat stávající uliční charakter 
zástavby, pokud existuje) a jejich výška bude maximálně o 1 typické nadzemní podlaží vyšší než 
převažující zástavba území; 

• v případě demolice tří a více objemově průměrných objektů v dané ploše nebo na pozemku větším 
než 5 000 m² je nutné novou zástavbu v dalším stupni projektové přípravy podrobněji prověřit, pokud 
se nejedná o obnovu původního prostorového uspořádání; 

b) v rozvojových plochách: 
• zástavba nepřekročí výškovou hladinu 15 m, tzn. výška stavby nepřekročí 15 m, to vše měřeno od 

úrovně veřejného prostranství, k němuž je orientováno průčelí stavby, nebo v případě ztížených 
terénních podmínek od úrovně rostlého terénu při hraně obdobně orientovaného průčelí; tuto výšku 
mohou na těchto stavbách překročit pouze technická zařízení, např. stožáry, antény, fotovoltaická 
zařízení, komíny a drobné architektonické prvky, např. nárožní věžičky, vikýře 

• uliční charakter zástavby není stanoven 
• zastavěnost, tj. poměr zastavěné části pozemku (jeho části nebo souboru několika pozemků dotčených 

stavebním záměrem) k jeho celkové rozloze, nepřekročí hodnotu 20 %; zastavěnou částí se míní součet 
všech zastavěných ploch jednotlivých staveb bez započtení zpevněných povrchů, podzemních garáží 
apod. 

 
Rozvojové plochy pro specifické vybavení jsou v Územním plánu navrženy zejména pro sportovně-rekreační 
či zábavní areály většího rozsahu. Tyto aktivity mají posílit rekreační a turistický potenciál města, který je 
dnes založen na existenci tankodromu a dětského zábavního parku. Rozvojové plochy jsou navrženy jak v 
návaznosti na dva výše uvedené areály severně od ulice Topolové tak na dalších potenciálně vhodných místech 
(v území severně od centra ohraničeném trasami dopravní infrastruktury, které má tvořit přechodovou zónu 
mezi městem a chráněným přírodním územím). Všechna tato území se nachází na okraji města ve vazbě na 
nezastavěnou krajinu a jsou potenciálně dotčena provozem na letišti. Jejich využití pro rekreaci v převážně 
nezastavěném území je tedy pro ně velmi vhodné. 
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Plochy zemědělské (NZ) 
 
Hlavní využití, tj. převažující využití: 
a) pozemky zemědělského půdního fondu (tj. orná půda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travní 
porosty). 
 
Přípustné využití, které neznemožní převažující hlavní využití a bude s ním slučitelné, zahrnuje zejména: 
a) pozemky a stavby drobné doprovodné a sakrální architektury (např. odpočívadla, plastiky, turistické 
přístřešky, altány, rozhledny, kaple, boží muka), pozemky další zeleně (např. stromořadí, aleje, remízy, 
ÚSES), pozemky vodních toků a ploch a pozemky protipovodňových, retenčních a protierozních opatření. 
 
Podmíněně přípustné využití, které neznemožní převažující hlavní využití a bude s ním slučitelné, přičemž 
soulad se stanovenými podmínkami bude posuzován v navazujících správních řízeních: 
a) pozemky určené k plnění funkcí lesa do velikosti 2 000 m2; 
b) pozemky staveb pro zemědělství, lesní nebo vodní hospodářství, které svým účelem a kapacitou odpovídají 
charakteru a výměře místně souvisejících pozemků a jsou technologicky přímo vázány na dané stanoviště; 
c) pozemky související dopravní infrastruktury; 
d) pozemky související technické infrastruktury; 
e) stavby stožárů telekomunikačních zařízení, pro něž bude v dalším stupni projektové přípravy prokázáno, že 
nebudou mít negativní vliv na okolní zástavbu a konfiguraci terénu; 
f) pozemky staveb, které zlepší podmínky využití území pro účely rekreace a cestovního ruchu (např. 
hygienická zařízení, ekologická a informační centra) a neznemožní průchodnost krajinou, v měřítku úměrném 
potenciálu území a v souladu s jeho charakterem; 
g) oplocení, které neznemožní hlavní využití nebo zlepší podmínky pro fungování hlavního využití. 
 
Nepřípustné využití: 
a) pozemky a stavby, které nejsou v souladu s požadavky základní koncepce rozvoje území, ochrany a rozvoje 
hodnot; 
b) pozemky fotovoltaických nebo větrných elektráren; 
c) stavby pro reklamu nebo samostatné informační a reklamní zařízení; 
d) pozemky staveb pro těžbu nerostů. 
 
Podmínky prostorového uspořádání nejsou stanoveny. 
 
Plochy veřejných prostranství (PV) 
 
Hlavní využití, tj. převažující využití: 
a) pozemky ulic, chodníků, náměstí, návsí a případně dalších prostorů zajišťujících obsluhu území a zároveň 
přístupných každému bez omezení. 
 
Přípustné využití, které neznemožní převažující hlavní využití a bude s ním slučitelné, zahrnuje zejména: 
a) pozemky parků a veřejné zeleně; 
b) pozemky a stavby drobné doprovodné a sakrální architektury (např. odpočívadla, plastiky, turistické 
přístřešky, altány, rozhledny, kaple, boží muka), pozemky další zeleně (např. stromořadí, aleje, remízy, 
ÚSES), pozemky vodních toků a ploch a pozemky protipovodňových, retenčních a protierozních opatření. 
 
Podmíněně přípustné využití, které neznemožní převažující hlavní využití a bude s ním slučitelné, přičemž 
soulad se stanovenými podmínkami bude posuzován v navazujících správních řízeních: 
a) pozemky staveb občanského vybavení (zejména pro služby a stravování) související s hlavním využitím, v 
kapacitě úměrné potřebám území a v souladu s jeho charakterem; 
b) pozemky související dopravní infrastruktury; 
c) pozemky související technické infrastruktury; 
d) stavby stožárů telekomunikačních zařízení, pro něž bude v dalším stupni projektové přípravy prokázáno, že 
nebudou mít negativní vliv na okolní zástavbu a konfiguraci terénu; 
e) stavby pro reklamu nebo informační a reklamní zařízení jako stavby dočasné; 
f ) oplocení, které neznemožní hlavní využití nebo zlepší podmínky pro fungování hlavního využití; 
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g) pozemky na zbylé části koridoru veřejných prostranství v souladu s podmínkami využití sousedící plochy, 
za podmínky, že bylo například regulačním plánem, dohodou o parcelaci nebo předchozím územním 
rozhodnutím zajištěno hlavní využití tohoto koridoru. 
 
Nepřípustné využití: 
a) pozemky a stavby, které nejsou v souladu s požadavky základní koncepce rozvoje území, ochrany a rozvoje 
hodnot; 
b) pozemky rodinných nebo bytových domů vyjma bodu 8.13.3., písm f ); 
c) pozemky staveb pro rodinnou rekreaci vyjma bodu 8.13.3., písm f ); 
d) pozemky staveb pro výrobu, skladování nebo zemědělství vyjma bodu 8.13.3., písm f ); 
e) pozemky fotovoltaických nebo větrných elektráren; 
f ) pozemky staveb pro těžbu nerostů. 
 
Podmínky prostorového uspořádání nejsou stanoveny. 
 
Z hlediska stávajícího využití lze konstatovat, že oceňované pozemky jsou k datu ocenění nestavebního 
charakteru, užívané zejména v rámci areálu tankodromu a dětského zábavního parku jako pozemky přírodního 
charakteru se způsobem využití pro rekreaci. Západní část pozemku pak slouží jako zemědělský pozemek – 
orná půda.  

 
Břemena, závazky, zatížení nemovitosti:  
V části C listu vlastnictví nejsou zapsána žádná omezení vlastnických práv. 
 
Nebyly zjištěny ani doloženy případné ekologické závady na pozemcích váznoucí, ocenění je tedy provedeno 
s předpokladem, že se na oceňovaných pozemcích žádné ekologické zátěže nenacházejí.  
 
Oceňované pozemky se nenachází v záplavovém území. 

 
Postavení na trhu:  
Byly zjištěny transakce obdobných typů majetku v okolí oceňovaných nemovitostí, byť s ohledem na 
specifičnost oceňovaného majetku, v delším časovém horizontu. 
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POSUDEK 
 
Seznam oceňovaných objektů 
M.1.1. Pozemek p.č. 1340/1 
M.1.2. Pozemek p.č. 1340/9 
M.1.3. Pozemek p.č. 1350 
M.1.4. Pozemek p.č. 1366 
M.1.5. Pozemek p.č. 1375/1 
 
M.1.1.  Pozemek p.č. 1340/1 
 

ANALÝZA OCENĚNÍ 
 

Výpočet plochy pozemku 
Číslo Popis Plocha (m2) 

1340/1 ostatní plocha – jiná plocha 125183,00 
 

Plocha pozemku celkem:  125 183,00 m2 
 
Určení ceny obvyklé 
 
Ocenění je provedeno na základě porovnání s obdobnými reprezentanty realizovaných prodejů, které bylo 
možné dohledat v okolí oceňovaného majetku z databáze údajů o dosažených cenách nemovitostí Českého 
katastrálního úřadu na základě listin - kupních smluv vložených do Katastru nemovitostí za relevantní časové 
období, dále z veřejně přístupných zápisů z jednání zastupitelstva města Milovice, se zohledněním 
specifických parametrů námi oceňovaného majetku. Jedná se o pozemek zeleně, určený územním plánem 
k rekreaci (OX), užívaný v rámci sousedního tankodromu. Do této plochy jsou zahrnuty i plochy místních cest 
a části pozemku určené územním plánem jako plochy veřejných prostranství (PV).  
 
Porovnávaní reprezentanti 
 

Pozemky - zeleň, rekreace, sport 

Č. Katastrální území Par.č. Kupní cena Výměra 
celkem (m2) 

Jednotková 
cena (Kč/m2) 

1 Benátecká Vrutice 1340/8 2 620 Kč 262 10 Kč 

2 Jiřice st.245, 418/3, 
420,421 86 400 Kč 4 339 20 Kč 

3 Jiřice 442 400 000 Kč 52 392 8 Kč 
4 Jiřice 443/1 250 010 Kč 11 431 22 Kč 
5 Jiřice 440,441 45 000 Kč 2 394 19 Kč 
6 Benátecká Vrutice 1377/2 4 502 008 Kč 9 458 476 Kč 
7 Benátecká Vrutice 1375/8,1376/6 1 400 000 Kč 3 401 412 Kč 

8 Benátecká Vrutice st.226,227, 
229,p.č.355/6 189 011 Kč 670 282 Kč 

9 Benátecká Vrutice st. 266/2 
1375/25 380 000 Kč 2 599 165 Kč 

10 Milovice nad Labem 824/18 520 500 Kč 1 735 300 Kč 
11 Milovice nad Labem 819/20 113 280 Kč 944 120 Kč 
12 Milovice nad Labem 819/27,966/2 79 100 Kč 791 100 Kč 

Č. Katastrální území Právní účinky 
vkladu Číslo řízení Územní 

plán Popis 

1 Benátecká Vrutice 23.10.2015 V-10485/2015-208 OX v areálu tankodromu,  
podíl 1/12 

2 Jiřice 02.02.2016 V-856/2016-208 NL, OV v areálu tankodromu,  
příjezdové cesty 
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3 Jiřice 29.09.2016 V-8623/2016-208 NZ louka u tankodromu 
4 Jiřice 18.04.2018 V-2919/2018-208 NZ zeleň u tankodromu 
5 Jiřice 27.09.2017 V-8601/2017-208 NZ zeleň u tankodromu 
6 Benátecká Vrutice 15.05.2017 V-4302/2017-208 OS zeleň u dětského parku 
7 Benátecká Vrutice 14.06.2017 V-5354/2017-208 OK zeleň u dětského parku 
8 Benátecká Vrutice 20.06.2017 V-5552/2017-208 OX pod stavbami, zeleň 

9 Benátecká Vrutice 26.11.2014 V-10991/2014-208 VX zeleň u bývalé voj.stavby, 
pod stavbou 

10 Milovice nad Labem 22.09.2014 V-8563/2014-208 OS pod hřištěm 
11 Milovice nad Labem 22.09.2014 V-8563/2014-208 OS pod hřištěm 
12 Milovice nad Labem 20.06.2018 V-4689/2018-208 OS, PV zeleň u hřiště, komunikace 

 
Lokalita: Benátecká Vrutice 

  Oceňované 
pozemky 

Pozemky č. 1 
Benát.Vrutice 

Pozemky č. 2 
Jiřice 

Pozemky č. 3 
Jiřice 

Pozemky č. 4 
Jiřice 

Základní údaje         

Velikost (m2) (celek) 259 939 262 4 339 52 392 11 431 

Prodejní cena (Kč/m2) 10 Kč 20 Kč 8 Kč 22 Kč 

Kvalitativní parametry         
Poloha extravilán srovnatelná 1,00 srovnatelná 1,00 srovnatelná 1,00 srovnatelná 1,00 
Způsob využití zeleň zeleň 1,00 cesty 1,00 louka 1,00 zeleň 1,00 
Územní plán OX OX 1,00 NL,OV 1,05 NZ 1,10 NZ 1,10 
Připravenost není není 1,00 není 1,00 není 1,00 není 1,00 
Omezení býv.voj.prostor voj.prost. 1,00 voj.prost. 1,00 voj.prost. 1,00 voj.prost. 1,00 
Velikost   výr. menší 0,85 menší 0,90 mír.menší 0,95 menší 0,90 
Rok transakce   2015 1,04 2016 1,03 2016 1,03 2018 1,01 
Koeficient úpravy ceny   0,88   0,97   1,08   1,00 

Porovnatelná cena (Kč/m2) 9 Kč   19 Kč   8 Kč   22 Kč   
 

  Oceňované 
pozemky 

Pozemky č. 5 
Jiřice 

Pozemky č. 6  
Benát.Vrutice 

Pozemky č. 7 
Benát.Vrutice 

Pozemky č. 8 
Benát.Vrutice 

Základní údaje         

Velikost (m2) (celek) 259 939 2 394 9 458 3 401 670 

Prodejní cena (Kč/m2) 19 Kč 476 Kč 412 Kč 282 Kč 

Kvalitativní parametry         
Poloha extravilán srovnatelná 1,00 mírně lepší 0,95 mírně lepší 0,95 srovnatelná 1,00 
Způsob využití zeleň zeleň 1,00 zeleň 1,00 zeleň 1,00 pod.st.,zel. 0,90 
Územní plán OX NZ 1,10 OS 0,95 OK 0,90 OX 1,00 
Připravenost není není 1,00 není 1,00 není 1,00 fun.cel. 0,90 
Omezení býv.voj.prostor voj.prost. 1,00 není 0,90 není 0,90 není 0,90 
Velikost   menší 0,90 menší 0,90 menší 0,90 výr.menší 0,85 
Rok transakce   2017 1,02 2017 1,02 2017 1,02 2017 1,02 
Koeficient úpravy ceny   1,01   0,75   0,71   0,63 

Porovnatelná cena (Kč/m2) 19 Kč   355 Kč   291 Kč   178 Kč   
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  Oceňované 
pozemky 

Pozemky č. 9 
Benát.Vrutice 

Pozemky č. 10 
Milovice 

Pozemky č. 11 
Milovice 

Pozemky č. 12 
Milovice 

Základní údaje         

Velikost (m2) (celek) 259 939 2 599 1 735 944 791 

Prodejní cena (Kč/m2) 146 Kč 300 Kč 120 Kč 100 Kč 

Kvalitativní parametry         
Poloha extravilán mírně lepší 0,95 lepší 0,90 lepší 0,90 lepší 0,90 
Způsob využití zeleň pod.st.,zel. 0,90 hřiště 0,95 hřiště 0,95 zeleň,kom. 1,00 
Územní plán OX VX 0,90 OS 0,95 OS 0,95 OS,PV 0,95 
Připravenost není fun.celek 0,90 není 1,00 není 1,00 není 1,00 
Omezení býv.voj.prostor není 0,90 není 0,90 není 0,90 není 0,90 
Velikost   menší 0,90 menší 0,90 výr.menší 0,85 výr.menší 0,85 
Rok transakce   2014 1,05 2014 1,05 2014 1,05 2018 1,01 
Koeficient úpravy ceny   0,59   0,69   0,65   0,66 

Porovnatelná cena (Kč/m2) 86 Kč   207 Kč   78 Kč   66 Kč   
 

 
 

Porovnatelná cena – statistická analýza : 
 

Minimum (Kč/m2) 8 Kč 
Dolní kvartil (Kč/m2) – Q1 19 Kč 
Medián (Kč/m2) – Q2 72 Kč 
Horní kvartil (Kč/m2) – Q3 186 Kč 
Maximum (Kč/m2) 355 Kč 
Průměr (Kč/m2) 112 Kč 
Směrodatná odchylka (Kč/m2) 119 Kč 
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Určení ceny obvyklé je provedeno na základě statistického vyhodnocení porovnávaných reprezentantů jako 
bodový odhad pravděpodobnosti v úrovni mediánu statistického souboru reprezentantů, kde medián je 
hodnota, jež dělí řadu vzestupně seřazených výsledků na dvě stejně početné poloviny. Platí, že nejméně 50 % 
hodnot je menších nebo rovných a nejméně 50 % hodnot je větších nebo rovných mediánu. Medián je tedy 
kvantil rozdělující statistický soubor na dvě stejně početné množiny. Základní výhodou mediánu a obecně 
kvantilů jako statistického ukazatele je fakt, že není ovlivněn extrémními hodnotami. Proto se často používá v 
případě šikmých rozdělení, u kterých aritmetický průměr dává obvykle nevhodné výsledky. Vzhledem 
k charakteru zjišťovaných cen je jeho použití při stanovení porovnávací hodnoty nemovitostí zpravidla 
vhodnější, než prostý aritmetický průměr. 
 

 
 

Výsledná porovnatelná cena :  72,- Kč/m2 
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Číslo Popis Plocha  
(m2) 

Jednot. cena 
(Kč/m2) 

Hodnota 
(Kč) 

1340/1 ostatní plocha - jiná plocha 125 183 72 9 013 176 
Pozemek celkem 9 013 176 
 
Plocha (m2):  125 183,00 
Celková hodnota:  9 013 176 Kč 

 
Pozemek p.č. 1340/1 - celkem:  
 
Jednotková cena:  72 Kč/m2 
Cena obvyklá 9 013 176 Kč 

 
M.1.2.  Pozemek p.č. 1340/9 
 
 

ANALÝZA OCENĚNÍ 
 
 

Výpočet plochy pozemku 
Číslo Popis Plocha (m2) 

1340/9 ostatní plocha – jiná plocha 12171,00 
 
 
 

Plocha pozemku celkem:  12 171,00 m2 
 
Určení ceny obvyklé 
 
Ocenění je provedeno na základě porovnání s obdobnými reprezentanty realizovaných prodejů, které bylo 
možné dohledat v okolí oceňovaného majetku z databáze údajů o dosažených cenách nemovitostí Českého 
katastrálního úřadu na základě listin - kupních smluv vložených do Katastru nemovitostí za relevantní časové 
období, dále z veřejně přístupných zápisů z jednání zastupitelstva města Milovice, se zohledněním 
specifických parametrů námi oceňovaného majetku. Jedná se o pozemek zeleně, určený územním plánem 
k rekreaci (OX), užívaný v rámci sousedního tankodromu. Do této plochy jsou zahrnuty i plochy místních cest 
a části pozemku určené územním plánem jako plochy veřejných prostranství (PV).  
 
Porovnávaní reprezentanti 
 

Pozemky - zeleň, rekreace, sport 

Č. Katastrální území Par.č. Kupní cena Výměra 
celkem (m2) 

Jednotková 
cena (Kč/m2) 

1 Benátecká Vrutice 1340/8 2 620 Kč 262 10 Kč 

2 Jiřice st.245, 418/3, 
420,421 86 400 Kč 4 339 20 Kč 

3 Jiřice 442 400 000 Kč 52 392 8 Kč 
4 Jiřice 443/1 250 010 Kč 11 431 22 Kč 
5 Jiřice 440,441 45 000 Kč 2 394 19 Kč 
6 Benátecká Vrutice 1377/2 4 502 008 Kč 9 458 476 Kč 
7 Benátecká Vrutice 1375/8,1376/6 1 400 000 Kč 3 401 412 Kč 

8 Benátecká Vrutice st.226,227, 
229,p.č.355/6 189 011 Kč 670 282 Kč 

9 Benátecká Vrutice st. 266/2 
1375/25 380 000 Kč 2 599 165 Kč 

10 Milovice nad Labem 824/18 520 500 Kč 1 735 300 Kč 
11 Milovice nad Labem 819/20 113 280 Kč 944 120 Kč 
12 Milovice nad Labem 819/27,966/2 79 100 Kč 791 100 Kč 
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Č. Katastrální území Právní účinky 
vkladu Číslo řízení Územní 

plán Popis 

1 Benátecká Vrutice 23.10.2015 V-10485/2015-208 OX v areálu tankodromu,  
podíl 1/12 

2 Jiřice 02.02.2016 V-856/2016-208 NL, OV v areálu tankodromu,  
příjezdové cesty 

3 Jiřice 29.09.2016 V-8623/2016-208 NZ louka u tankodromu 
4 Jiřice 18.04.2018 V-2919/2018-208 NZ zeleň u tankodromu 
5 Jiřice 27.09.2017 V-8601/2017-208 NZ zeleň u tankodromu 
6 Benátecká Vrutice 15.05.2017 V-4302/2017-208 OS zeleň u dětského parku 
7 Benátecká Vrutice 14.06.2017 V-5354/2017-208 OK zeleň u dětského parku 
8 Benátecká Vrutice 20.06.2017 V-5552/2017-208 OX pod stavbami, zeleň 

9 Benátecká Vrutice 26.11.2014 V-10991/2014-208 VX zeleň u bývalé voj.stavby, 
pod stavbou 

10 Milovice nad Labem 22.09.2014 V-8563/2014-208 OS pod hřištěm 
11 Milovice nad Labem 22.09.2014 V-8563/2014-208 OS pod hřištěm 
12 Milovice nad Labem 20.06.2018 V-4689/2018-208 OS, PV zeleň u hřiště, komunikace 

 
Lokalita: Benátecká Vrutice 

  Oceňované 
pozemky 

Pozemky č. 1 
Benát.Vrutice 

Pozemky č. 2 
Jiřice 

Pozemky č. 3 
Jiřice 

Pozemky č. 4 
Jiřice 

Základní údaje         

Velikost (m2) (celek) 259 939 262 4 339 52 392 11 431 

Prodejní cena (Kč/m2) 10 Kč 20 Kč 8 Kč 22 Kč 

Kvalitativní parametry         
Poloha extravilán srovnatelná 1,00 srovnatelná 1,00 srovnatelná 1,00 srovnatelná 1,00 
Způsob využití zeleň zeleň 1,00 cesty 1,00 louka 1,00 zeleň 1,00 
Územní plán OX OX 1,00 NL,OV 1,05 NZ 1,10 NZ 1,10 
Připravenost není není 1,00 není 1,00 není 1,00 není 1,00 
Omezení býv.voj.prostor voj.prost. 1,00 voj.prost. 1,00 voj.prost. 1,00 voj.prost. 1,00 
Velikost   výr. menší 0,85 menší 0,90 mír.menší 0,95 menší 0,90 
Rok transakce   2015 1,04 2016 1,03 2016 1,03 2018 1,01 
Koeficient úpravy ceny   0,88   0,97   1,08   1,00 

Porovnatelná cena (Kč/m2) 9 Kč   19 Kč   8 Kč   22 Kč   
 

  Oceňované 
pozemky 

Pozemky č. 5 
Jiřice 

Pozemky č. 6  
Benát.Vrutice 

Pozemky č. 7 
Benát.Vrutice 

Pozemky č. 8 
Benát.Vrutice 

Základní údaje         

Velikost (m2) (celek) 259 939 2 394 9 458 3 401 670 

Prodejní cena (Kč/m2) 19 Kč 476 Kč 412 Kč 282 Kč 

Kvalitativní parametry         
Poloha extravilán srovnatelná 1,00 mírně lepší 0,95 mírně lepší 0,95 srovnatelná 1,00 
Způsob využití zeleň zeleň 1,00 zeleň 1,00 zeleň 1,00 pod.st.,zel. 0,90 
Územní plán OX NZ 1,10 OS 0,95 OK 0,90 OX 1,00 
Připravenost není není 1,00 není 1,00 není 1,00 fun.cel. 0,90 
Omezení býv.voj.prostor voj.prost. 1,00 není 0,90 není 0,90 není 0,90 
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Velikost   menší 0,90 menší 0,90 menší 0,90 výr.menší 0,85 
Rok transakce   2017 1,02 2017 1,02 2017 1,02 2017 1,02 
Koeficient úpravy ceny   1,01   0,75   0,71   0,63 

Porovnatelná cena (Kč/m2) 19 Kč   355 Kč   291 Kč   178 Kč   
 

  Oceňované 
pozemky 

Pozemky č. 9 
Benát.Vrutice 

Pozemky č. 10 
Milovice 

Pozemky č. 11 
Milovice 

Pozemky č. 12 
Milovice 

Základní údaje         

Velikost (m2) (celek) 259 939 2 599 1 735 944 791 

Prodejní cena (Kč/m2) 146 Kč 300 Kč 120 Kč 100 Kč 

Kvalitativní parametry         
Poloha extravilán mírně lepší 0,95 lepší 0,90 lepší 0,90 lepší 0,90 
Způsob využití zeleň pod.st.,zel. 0,90 hřiště 0,95 hřiště 0,95 zeleň,kom. 1,00 
Územní plán OX VX 0,90 OS 0,95 OS 0,95 OS,PV 0,95 
Připravenost není fun.celek 0,90 není 1,00 není 1,00 není 1,00 
Omezení býv.voj.prostor není 0,90 není 0,90 není 0,90 není 0,90 
Velikost   menší 0,90 menší 0,90 výr.menší 0,85 výr.menší 0,85 
Rok transakce   2014 1,05 2014 1,05 2014 1,05 2018 1,01 
Koeficient úpravy ceny   0,59   0,69   0,65   0,66 

Porovnatelná cena (Kč/m2) 86 Kč   207 Kč   78 Kč   66 Kč   
 

 
 

Porovnatelná cena – statistická analýza : 
 

Minimum (Kč/m2) 8 Kč 
Dolní kvartil (Kč/m2) – Q1 19 Kč 
Medián (Kč/m2) – Q2 72 Kč 
Horní kvartil (Kč/m2) – Q3 186 Kč 
Maximum (Kč/m2) 355 Kč 
Průměr (Kč/m2) 112 Kč 
Směrodatná odchylka (Kč/m2) 119 Kč 
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Určení ceny obvyklé je provedeno na základě statistického vyhodnocení porovnávaných reprezentantů jako 
bodový odhad pravděpodobnosti v úrovni mediánu statistického souboru reprezentantů, kde medián je 
hodnota, jež dělí řadu vzestupně seřazených výsledků na dvě stejně početné poloviny. Platí, že nejméně 50 % 
hodnot je menších nebo rovných a nejméně 50 % hodnot je větších nebo rovných mediánu. Medián je tedy 
kvantil rozdělující statistický soubor na dvě stejně početné množiny. Základní výhodou mediánu a obecně 
kvantilů jako statistického ukazatele je fakt, že není ovlivněn extrémními hodnotami. Proto se často používá v 
případě šikmých rozdělení, u kterých aritmetický průměr dává obvykle nevhodné výsledky. Vzhledem 
k charakteru zjišťovaných cen je jeho použití při stanovení porovnávací hodnoty nemovitostí zpravidla 
vhodnější, než prostý aritmetický průměr. 
 

 
 

Výsledná porovnatelná cena :  72,- Kč/m2 
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Číslo Popis Plocha  
(m2) 

Jednot. cena 
(Kč/m2) 

Hodnota 
(Kč) 

1340/9 ostatní plocha - jiná plocha 12 171 72 876 312 
Pozemek celkem 876 312 
 
Plocha (m2):  12 171,00 
Celková hodnota:  876 312 Kč 

 
Pozemek p.č. 1340/9 - celkem:  
 
Jednotková cena:  72 Kč/m2 
Cena obvyklá 876 312 Kč 

 
M.1.3.  Pozemek p.č. 1350 
 
 

ANALÝZA OCENĚNÍ 
 
 

Výpočet plochy pozemku 
Číslo Popis Plocha (m2) 

1350 orná půda – část zeleň (OX, PV) 2140,00 
orná půda – část orná půda (NZ) 4093,00 

 
 
 

Plocha pozemku celkem:  6 233,00 m2 
 
Určení ceny obvyklé 
 
Ocenění je provedeno na základě porovnání s obdobnými reprezentanty realizovaných prodejů, které bylo 
možné dohledat v okolí oceňovaného majetku z databáze údajů o dosažených cenách nemovitostí Českého 
katastrálního úřadu na základě listin - kupních smluv vložených do Katastru nemovitostí za relevantní časové 
období, dále z veřejně přístupných zápisů z jednání zastupitelstva města Milovice, se zohledněním 
specifických parametrů námi oceňovaného majetku. Východní část pozemku je pozemek zeleně, určený 
územním plánem k rekreaci (OX), užívaný v rámci sousedního tankodromu, do této plochy jsou dále zahrnuty 
i plochy místních cest a části pozemku určené územním plánem jako plochy veřejných prostranství (PV). 
Západní část pak slouží jako orná půda, určená územním plánem k zemědělské činnosti (NZ). Plocha 
jednotlivých částí byla odměřena graficky z katastrální mapy. 
 
Porovnávaní reprezentanti – zeleň, rekreace, sport (OX, PV) 
 

Pozemky - zeleň, rekreace, sport 

Č. Katastrální území Par.č. Kupní cena Výměra 
celkem (m2) 

Jednotková 
cena (Kč/m2) 

1 Benátecká Vrutice 1340/8 2 620 Kč 262 10 Kč 

2 Jiřice st.245, 418/3, 
420,421 86 400 Kč 4 339 20 Kč 

3 Jiřice 442 400 000 Kč 52 392 8 Kč 
4 Jiřice 443/1 250 010 Kč 11 431 22 Kč 
5 Jiřice 440,441 45 000 Kč 2 394 19 Kč 
6 Benátecká Vrutice 1377/2 4 502 008 Kč 9 458 476 Kč 
7 Benátecká Vrutice 1375/8,1376/6 1 400 000 Kč 3 401 412 Kč 

8 Benátecká Vrutice st.226,227, 
229,p.č.355/6 189 011 Kč 670 282 Kč 

9 Benátecká Vrutice st. 266/2 
1375/25 380 000 Kč 2 599 165 Kč 
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10 Milovice nad Labem 824/18 520 500 Kč 1 735 300 Kč 
11 Milovice nad Labem 819/20 113 280 Kč 944 120 Kč 
12 Milovice nad Labem 819/27,966/2 79 100 Kč 791 100 Kč 

Č. Katastrální území Právní účinky 
vkladu Číslo řízení Územní 

plán Popis 

1 Benátecká Vrutice 23.10.2015 V-10485/2015-208 OX v areálu tankodromu,  
podíl 1/12 

2 Jiřice 02.02.2016 V-856/2016-208 NL, OV v areálu tankodromu,  
příjezdové cesty 

3 Jiřice 29.09.2016 V-8623/2016-208 NZ louka u tankodromu 
4 Jiřice 18.04.2018 V-2919/2018-208 NZ zeleň u tankodromu 
5 Jiřice 27.09.2017 V-8601/2017-208 NZ zeleň u tankodromu 
6 Benátecká Vrutice 15.05.2017 V-4302/2017-208 OS zeleň u dětského parku 
7 Benátecká Vrutice 14.06.2017 V-5354/2017-208 OK zeleň u dětského parku 
8 Benátecká Vrutice 20.06.2017 V-5552/2017-208 OX pod stavbami, zeleň 

9 Benátecká Vrutice 26.11.2014 V-10991/2014-208 VX zeleň u bývalé voj.stavby, 
pod stavbou 

10 Milovice nad Labem 22.09.2014 V-8563/2014-208 OS pod hřištěm 
11 Milovice nad Labem 22.09.2014 V-8563/2014-208 OS pod hřištěm 
12 Milovice nad Labem 20.06.2018 V-4689/2018-208 OS, PV zeleň u hřiště, komunikace 

 
Lokalita: Benátecká Vrutice 

  Oceňované 
pozemky 

Pozemky č. 1 
Benát.Vrutice 

Pozemky č. 2 
Jiřice 

Pozemky č. 3 
Jiřice 

Pozemky č. 4 
Jiřice 

Základní údaje         

Velikost (m2) (celek) 259 939 262 4 339 52 392 11 431 

Prodejní cena (Kč/m2) 10 Kč 20 Kč 8 Kč 22 Kč 

Kvalitativní parametry         
Poloha extravilán srovnatelná 1,00 srovnatelná 1,00 srovnatelná 1,00 srovnatelná 1,00 
Způsob využití zeleň zeleň 1,00 cesty 1,00 louka 1,00 zeleň 1,00 
Územní plán OX OX 1,00 NL,OV 1,05 NZ 1,10 NZ 1,10 
Připravenost není není 1,00 není 1,00 není 1,00 není 1,00 
Omezení býv.voj.prostor voj.prost. 1,00 voj.prost. 1,00 voj.prost. 1,00 voj.prost. 1,00 
Velikost   výr. menší 0,85 menší 0,90 mír.menší 0,95 menší 0,90 
Rok transakce   2015 1,04 2016 1,03 2016 1,03 2018 1,01 
Koeficient úpravy ceny   0,88   0,97   1,08   1,00 

Porovnatelná cena (Kč/m2) 9 Kč   19 Kč   8 Kč   22 Kč   
 

  Oceňované 
pozemky 

Pozemky č. 5 
Jiřice 

Pozemky č. 6  
Benát.Vrutice 

Pozemky č. 7 
Benát.Vrutice 

Pozemky č. 8 
Benát.Vrutice 

Základní údaje         

Velikost (m2) (celek) 259 939 2 394 9 458 3 401 670 

Prodejní cena (Kč/m2) 19 Kč 476 Kč 412 Kč 282 Kč 

Kvalitativní parametry         
Poloha extravilán srovnatelná 1,00 mírně lepší 0,95 mírně lepší 0,95 srovnatelná 1,00 
Způsob využití zeleň zeleň 1,00 zeleň 1,00 zeleň 1,00 pod.st.,zel. 0,90 
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Územní plán OX NZ 1,10 OS 0,95 OK 0,90 OX 1,00 
Připravenost není není 1,00 není 1,00 není 1,00 fun.cel. 0,90 
Omezení býv.voj.prostor voj.prost. 1,00 není 0,90 není 0,90 není 0,90 
Velikost   menší 0,90 menší 0,90 menší 0,90 výr.menší 0,85 
Rok transakce   2017 1,02 2017 1,02 2017 1,02 2017 1,02 
Koeficient úpravy ceny   1,01   0,75   0,71   0,63 

Porovnatelná cena (Kč/m2) 19 Kč   355 Kč   291 Kč   178 Kč   
 

  Oceňované 
pozemky 

Pozemky č. 9 
Benát.Vrutice 

Pozemky č. 10 
Milovice 

Pozemky č. 11 
Milovice 

Pozemky č. 12 
Milovice 

Základní údaje         

Velikost (m2) (celek) 259 939 2 599 1 735 944 791 

Prodejní cena (Kč/m2) 146 Kč 300 Kč 120 Kč 100 Kč 

Kvalitativní parametry         
Poloha extravilán mírně lepší 0,95 lepší 0,90 lepší 0,90 lepší 0,90 
Způsob využití zeleň pod.st.,zel. 0,90 hřiště 0,95 hřiště 0,95 zeleň,kom. 1,00 
Územní plán OX VX 0,90 OS 0,95 OS 0,95 OS,PV 0,95 
Připravenost není fun.celek 0,90 není 1,00 není 1,00 není 1,00 
Omezení býv.voj.prostor není 0,90 není 0,90 není 0,90 není 0,90 
Velikost   menší 0,90 menší 0,90 výr.menší 0,85 výr.menší 0,85 
Rok transakce   2014 1,05 2014 1,05 2014 1,05 2018 1,01 
Koeficient úpravy ceny   0,59   0,69   0,65   0,66 

Porovnatelná cena (Kč/m2) 86 Kč   207 Kč   78 Kč   66 Kč   
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Porovnatelná cena – statistická analýza : 
 

Minimum (Kč/m2) 8 Kč 
Dolní kvartil (Kč/m2) – Q1 19 Kč 
Medián (Kč/m2) – Q2 72 Kč 
Horní kvartil (Kč/m2) – Q3 186 Kč 
Maximum (Kč/m2) 355 Kč 
Průměr (Kč/m2) 112 Kč 
Směrodatná odchylka (Kč/m2) 119 Kč 

 

 
 

Určení ceny obvyklé je provedeno na základě statistického vyhodnocení porovnávaných reprezentantů jako 
bodový odhad pravděpodobnosti v úrovni mediánu statistického souboru reprezentantů, kde medián je 
hodnota, jež dělí řadu vzestupně seřazených výsledků na dvě stejně početné poloviny. Platí, že nejméně 50 % 
hodnot je menších nebo rovných a nejméně 50 % hodnot je větších nebo rovných mediánu. Medián je tedy 
kvantil rozdělující statistický soubor na dvě stejně početné množiny. Základní výhodou mediánu a obecně 
kvantilů jako statistického ukazatele je fakt, že není ovlivněn extrémními hodnotami. Proto se často používá v 
případě šikmých rozdělení, u kterých aritmetický průměr dává obvykle nevhodné výsledky. Vzhledem 
k charakteru zjišťovaných cen je jeho použití při stanovení porovnávací hodnoty nemovitostí zpravidla 
vhodnější, než prostý aritmetický průměr. 
 

 
 

Výsledná porovnatelná cena :  72,- Kč/m2 
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Porovnávaní reprezentanti – orná půda (NZ) 
 

Pozemky - orná půda 

Č. Katastrální území Par.č. Kupní cena Výměra 
celkem (m2) 

Jednotková 
cena (Kč/m2) 

1 Milovice nad Labem 783/60,783/67 447 000 Kč 19 422 23 Kč 

2 Milovice nad Labem 
840/3,843/5, 
848/1,840/15, 
840/16 

23 500 Kč 1 455 16 Kč 

3 Milovice nad Labem 783/1 54 659 Kč 2 186 25 Kč 
4 Milovice nad Labem 750/75 63 260 Kč 3 163 20 Kč 

5 Jiřice 
239/2,1234, 
349/1,350, 
153/3 

440 000 Kč 21 364 21 Kč 

6 Benátecká Vrutice 280/1,280/3, 
280/4 68 000 Kč 4 287 16 Kč 

7 Benátecká Vrutice 1149/1 57 000 Kč 2 485 23 Kč 
8 Benátecká Vrutice 1088/52,1089/5 33 000 Kč 1 851 18 Kč 

Č. Katastrální území Právní účinky 
vkladu Číslo řízení Územní plán Popis 

1 Milovice nad Labem 29.12.2017 V-11717/2017-208 NZ orná půda, podíl 1/2 
2 Milovice nad Labem 04.05.2018 V-3369/2018-208 NZ orná půda, podíl 1/12 
3 Milovice nad Labem 29.03.2018 V-2444/2018-208 NZ orná půda, podíl 1/3 
4 Milovice nad Labem 10.07.2018 V-5218/2018-208 NZ orná půda 

5 Jiřice 18.03.2019 V-2111/2019-208, 
V-2118/2019-208 NZ orná půda,2x kup. 

smlouva podílu 1/2 
6 Benátecká Vrutice 09.10.2018 V-7910/2018-208 NL, NS louka, zeleň, podíl 1/3 
7 Benátecká Vrutice 16.03.2018 V-2035/2018-208 NS louka 
8 Benátecká Vrutice 14.03.2018 V-1940/2018-208 NZ louka, podíl 1/3 

 

Lokalita: Benátecká Vrutice 

  Oceňované  
pozemky 

Pozemky č. 1 
Milovice 

Pozemky č. 2 
Milovice 

Pozemky č. 3 
Milovice 

Pozemky č. 4 
Milovice 

Základní údaje         

Velikost (m2)  4 093 19 422 1 455 2 186 3 163 

Prodejní cena (Kč/m2) 12 Kč 23 Kč 16 Kč 25 Kč 

Kvalitativní parametry         
Poloha extravilán srovnatelná 1,00 srovnatelná 1,00 srovnatelná 1,00 srovnatelná 1,00 
Způsob využití orná půda orná půda 1,00 orná půda 1,00 orná půda 1,00 orná půda 1,00 
Územní plán NZ NZ 1,00 NZ 1,00 NZ 1,00 NZ 1,00 
Velikost   větší 1,05 větší 1,05 srovnatelná 1,00 srovnatelná 1,00 
Rok transakce   2017 1,02 2018 1,01 2018 1,01 20118 1,01 
Koeficient úpravy ceny   1,07   1,01   1,01   1,01 

Porovnatelná cena (Kč/m2) 25 Kč   16 Kč   25 Kč   20 Kč   
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  Oceňované 
pozemky 

Pozemky č. 5 
Jiřice 

Pozemky č. 6 
Benát.Vrutice 

Pozemky č. 7 
Benát.Vrutice 

Pozemky č. 8 
Benát.Vrutice 

Základní údaje         

Velikost (m2)  4 093 21 364 4 287 2 485 1 851 

Prodejní cena (Kč/m2) 21 Kč 21 Kč 16 Kč 23 Kč 

Kvalitativní parametry         
Poloha extravilán srovnatelná 1,00 srovnatelná 1,00 srovnatelná 1,00 srovnatelná 1,00 
Způsob využití orná půda orná půda 1,00 louka 1,00 louka 1,00 louka 1,00 
Územní plán NZ NZ 1,00 NL,NS 1,00 NS 1,00 NZ 1,00 
Velikost   větší 1,05 srovnatelná 1,00 srovnatelná 1,00 srovnatelná 1,00 
Rok transakce   2019 1,00 2018 1,01 2018 1,01 2018 1,01 
Koeficient úpravy ceny   1,05   1,01   1,01   1,01 

Porovnatelná cena (Kč/m2) 22 Kč   16 Kč   23 Kč   18 Kč   
 

 
 

Porovnatelná cena – statistická analýza : 
 

Minimum (Kč/m2) 16 Kč 
Dolní kvartil (Kč/m2) – Q1 18 Kč 
Medián (Kč/m2) – Q2 21 Kč 
Horní kvartil (Kč/m2) – Q3 24 Kč 
Maximum (Kč/m2) 25 Kč 
Průměr (Kč/m2) 21 Kč 
Směrodatná odchylka (Kč/m2) 4 Kč 
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Určení ceny obvyklé je provedeno na základě statistického vyhodnocení porovnávaných reprezentantů jako 
bodový odhad pravděpodobnosti v úrovni mediánu statistického souboru reprezentantů, kde medián je 
hodnota, jež dělí řadu vzestupně seřazených výsledků na dvě stejně početné poloviny. Platí, že nejméně 50 % 
hodnot je menších nebo rovných a nejméně 50 % hodnot je větších nebo rovných mediánu. Medián je tedy 
kvantil rozdělující statistický soubor na dvě stejně početné množiny. Základní výhodou mediánu a obecně 
kvantilů jako statistického ukazatele je fakt, že není ovlivněn extrémními hodnotami. Proto se často používá v 
případě šikmých rozdělení, u kterých aritmetický průměr dává obvykle nevhodné výsledky. Vzhledem 
k charakteru zjišťovaných cen je jeho použití při stanovení porovnávací hodnoty nemovitostí zpravidla 
vhodnější, než prostý aritmetický průměr. 
 

 
 

Výsledná porovnatelná cena :  21,- Kč/m2 
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Číslo Popis Plocha  
(m2) 

Jednot. cena 
(Kč/m2) 

Hodnota 
(Kč) 

1350 orná půda - část zeleň (OX, PV) 2 140 72 154 080 
orná půda - část orná půda (NZ) 4 093 21 85 953 

Pozemek celkem 240 033 
 
Plocha (m2):  6 233,00 
Celková hodnota:  240 033 Kč 

 
Pozemek p.č. 1350 - celkem:  
 
Jednotková cena – zeleň (OX, PV):  72 Kč/m2 
Jednotková cena – orná půda (NZ): 21 Kč/m2 
Cena obvyklá 240 033 Kč 

 
M.1.4.  Pozemek p.č. 1366 
 
 

ANALÝZA OCENĚNÍ 
 
 

Výpočet plochy pozemku 
Číslo Popis Plocha (m2) 

1366 ostatní plocha – ostatní komunikace 1360,00 
 
 

Plocha pozemku celkem:  1 360,00 m2 
 
Určení ceny obvyklé 
 
Ocenění je provedeno na základě porovnání s obdobnými reprezentanty realizovaných prodejů, které bylo 
možné dohledat v okolí oceňovaného majetku z databáze údajů o dosažených cenách nemovitostí Českého 
katastrálního úřadu na základě listin - kupních smluv vložených do Katastru nemovitostí za relevantní časové 
období, dále z veřejně přístupných zápisů z jednání zastupitelstva města Milovice, se zohledněním 
specifických parametrů námi oceňovaného majetku. Jedná se o pozemek účelové a vnitroareálové komunikace, 
určený územním plánem k rekreaci (OX) a jako plocha veřejných prostranství (PV), užívaný v rámci 
sousedního tankodromu.  
 
Porovnávaní reprezentanti 
 

Pozemky - zeleň, rekreace, sport 

Č. Katastrální území Par.č. Kupní cena Výměra 
celkem (m2) 

Jednotková 
cena (Kč/m2) 

1 Benátecká Vrutice 1340/8 2 620 Kč 262 10 Kč 

2 Jiřice st.245, 418/3, 
420,421 86 400 Kč 4 339 20 Kč 

3 Jiřice 442 400 000 Kč 52 392 8 Kč 
4 Jiřice 443/1 250 010 Kč 11 431 22 Kč 
5 Jiřice 440,441 45 000 Kč 2 394 19 Kč 
6 Benátecká Vrutice 1377/2 4 502 008 Kč 9 458 476 Kč 
7 Benátecká Vrutice 1375/8,1376/6 1 400 000 Kč 3 401 412 Kč 

8 Benátecká Vrutice st.226,227, 
229,p.č.355/6 189 011 Kč 670 282 Kč 

9 Benátecká Vrutice st. 266/2 
1375/25 380 000 Kč 2 599 165 Kč 

10 Milovice nad Labem 824/18 520 500 Kč 1 735 300 Kč 
11 Milovice nad Labem 819/20 113 280 Kč 944 120 Kč 
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12 Milovice nad Labem 819/27,966/2 79 100 Kč 791 100 Kč 

Č. Katastrální území Právní účinky 
vkladu Číslo řízení Územní 

plán Popis 

1 Benátecká Vrutice 23.10.2015 V-10485/2015-208 OX v areálu tankodromu,  
podíl 1/12 

2 Jiřice 02.02.2016 V-856/2016-208 NL, OV v areálu tankodromu,  
příjezdové cesty 

3 Jiřice 29.09.2016 V-8623/2016-208 NZ louka u tankodromu 
4 Jiřice 18.04.2018 V-2919/2018-208 NZ zeleň u tankodromu 
5 Jiřice 27.09.2017 V-8601/2017-208 NZ zeleň u tankodromu 
6 Benátecká Vrutice 15.05.2017 V-4302/2017-208 OS zeleň u dětského parku 
7 Benátecká Vrutice 14.06.2017 V-5354/2017-208 OK zeleň u dětského parku 
8 Benátecká Vrutice 20.06.2017 V-5552/2017-208 OX pod stavbami, zeleň 

9 Benátecká Vrutice 26.11.2014 V-10991/2014-208 VX zeleň u bývalé voj.stavby, 
pod stavbou 

10 Milovice nad Labem 22.09.2014 V-8563/2014-208 OS pod hřištěm 
11 Milovice nad Labem 22.09.2014 V-8563/2014-208 OS pod hřištěm 
12 Milovice nad Labem 20.06.2018 V-4689/2018-208 OS, PV zeleň u hřiště, komunikace 

 
Lokalita: Benátecká Vrutice 

  Oceňované 
pozemky 

Pozemky č. 1 
Benát.Vrutice 

Pozemky č. 2 
Jiřice 

Pozemky č. 3 
Jiřice 

Pozemky č. 4 
Jiřice 

Základní údaje         

Velikost (m2) (celek) 259 939 262 4 339 52 392 11 431 

Prodejní cena (Kč/m2) 10 Kč 20 Kč 8 Kč 22 Kč 

Kvalitativní parametry         
Poloha extravilán srovnatelná 1,00 srovnatelná 1,00 srovnatelná 1,00 srovnatelná 1,00 
Způsob využití zeleň zeleň 1,00 cesty 1,00 louka 1,00 zeleň 1,00 
Územní plán OX OX 1,00 NL,OV 1,05 NZ 1,10 NZ 1,10 
Připravenost není není 1,00 není 1,00 není 1,00 není 1,00 
Omezení býv.voj.prostor voj.prost. 1,00 voj.prost. 1,00 voj.prost. 1,00 voj.prost. 1,00 
Velikost   výr. menší 0,85 menší 0,90 mír.menší 0,95 menší 0,90 
Rok transakce   2015 1,04 2016 1,03 2016 1,03 2018 1,01 
Koeficient úpravy ceny   0,88   0,97   1,08   1,00 

Porovnatelná cena (Kč/m2) 9 Kč   19 Kč   8 Kč   22 Kč   
 

  Oceňované 
pozemky 

Pozemky č. 5 
Jiřice 

Pozemky č. 6  
Benát.Vrutice 

Pozemky č. 7 
Benát.Vrutice 

Pozemky č. 8 
Benát.Vrutice 

Základní údaje         

Velikost (m2) (celek) 259 939 2 394 9 458 3 401 670 

Prodejní cena (Kč/m2) 19 Kč 476 Kč 412 Kč 282 Kč 

Kvalitativní parametry         
Poloha extravilán srovnatelná 1,00 mírně lepší 0,95 mírně lepší 0,95 srovnatelná 1,00 
Způsob využití zeleň zeleň 1,00 zeleň 1,00 zeleň 1,00 pod.st.,zel. 0,90 
Územní plán OX NZ 1,10 OS 0,95 OK 0,90 OX 1,00 
Připravenost není není 1,00 není 1,00 není 1,00 fun.cel. 0,90 
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Omezení býv.voj.prostor voj.prost. 1,00 není 0,90 není 0,90 není 0,90 
Velikost   menší 0,90 menší 0,90 menší 0,90 výr.menší 0,85 
Rok transakce   2017 1,02 2017 1,02 2017 1,02 2017 1,02 
Koeficient úpravy ceny   1,01   0,75   0,71   0,63 

Porovnatelná cena (Kč/m2) 19 Kč   355 Kč   291 Kč   178 Kč   
 

  Oceňované 
pozemky 

Pozemky č. 9 
Benát.Vrutice 

Pozemky č. 10 
Milovice 

Pozemky č. 11 
Milovice 

Pozemky č. 12 
Milovice 

Základní údaje         

Velikost (m2) (celek) 259 939 2 599 1 735 944 791 

Prodejní cena (Kč/m2) 146 Kč 300 Kč 120 Kč 100 Kč 

Kvalitativní parametry         
Poloha extravilán mírně lepší 0,95 lepší 0,90 lepší 0,90 lepší 0,90 
Způsob využití zeleň pod.st.,zel. 0,90 hřiště 0,95 hřiště 0,95 zeleň,kom. 1,00 
Územní plán OX VX 0,90 OS 0,95 OS 0,95 OS,PV 0,95 
Připravenost není fun.celek 0,90 není 1,00 není 1,00 není 1,00 
Omezení býv.voj.prostor není 0,90 není 0,90 není 0,90 není 0,90 
Velikost   menší 0,90 menší 0,90 výr.menší 0,85 výr.menší 0,85 
Rok transakce   2014 1,05 2014 1,05 2014 1,05 2018 1,01 
Koeficient úpravy ceny   0,59   0,69   0,65   0,66 

Porovnatelná cena (Kč/m2) 86 Kč   207 Kč   78 Kč   66 Kč   
 

 
 

Porovnatelná cena – statistická analýza : 
 

Minimum (Kč/m2) 8 Kč 
Dolní kvartil (Kč/m2) – Q1 19 Kč 
Medián (Kč/m2) – Q2 72 Kč 
Horní kvartil (Kč/m2) – Q3 186 Kč 
Maximum (Kč/m2) 355 Kč 
Průměr (Kč/m2) 112 Kč 
Směrodatná odchylka (Kč/m2) 119 Kč 
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Určení ceny obvyklé je provedeno na základě statistického vyhodnocení porovnávaných reprezentantů jako 
bodový odhad pravděpodobnosti v úrovni mediánu statistického souboru reprezentantů, kde medián je 
hodnota, jež dělí řadu vzestupně seřazených výsledků na dvě stejně početné poloviny. Platí, že nejméně 50 % 
hodnot je menších nebo rovných a nejméně 50 % hodnot je větších nebo rovných mediánu. Medián je tedy 
kvantil rozdělující statistický soubor na dvě stejně početné množiny. Základní výhodou mediánu a obecně 
kvantilů jako statistického ukazatele je fakt, že není ovlivněn extrémními hodnotami. Proto se často používá v 
případě šikmých rozdělení, u kterých aritmetický průměr dává obvykle nevhodné výsledky. Vzhledem 
k charakteru zjišťovaných cen je jeho použití při stanovení porovnávací hodnoty nemovitostí zpravidla 
vhodnější, než prostý aritmetický průměr. 
 

 
 

Výsledná porovnatelná cena :  72,- Kč/m2 
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Číslo Popis Plocha  
(m2) 

Jednot. cena 
(Kč/m2) 

Hodnota 
(Kč) 

1366 ostatní plocha – ostatní komunikace 1 360 72 97 920 
Pozemek celkem 97 920 
 
Plocha (m2):  1 360,00 
Celková hodnota:  97 920 Kč 

 
Pozemek p.č. 1366 - celkem:  
 
Jednotková cena:  72 Kč/m2 
Cena obvyklá 97 920 Kč 

 
M.1.5.  Pozemek p.č. 1375/1 
 

ANALÝZA OCENĚNÍ 
 
Výpočet plochy pozemku 

Číslo Popis Plocha (m2) 
1375/1 ostatní plocha – jiná plocha 114992,00 

 
 

Plocha pozemku celkem:  114 992,00 m2 
 
Určení ceny obvyklé 
 
Ocenění je provedeno na základě porovnání s obdobnými reprezentanty realizovaných prodejů, které bylo 
možné dohledat v okolí oceňovaného majetku z databáze údajů o dosažených cenách nemovitostí Českého 
katastrálního úřadu na základě listin - kupních smluv vložených do Katastru nemovitostí za relevantní časové 
období, dále z veřejně přístupných zápisů z jednání zastupitelstva města Milovice, se zohledněním 
specifických parametrů námi oceňovaného majetku. Jedná se o pozemek zeleně, určený územním plánem 
k rekreaci (OX), užívaný v rámci sousedního tankodromu, část i v rámci sousedního dětského zábavního 
parku. Do této plochy jsou zahrnuty i plochy místních cest a části pozemku určené územním plánem jako 
plochy veřejných prostranství (PV).  
 
Porovnávaní reprezentanti 
 

Pozemky - zeleň, rekreace, sport 

Č. Katastrální území Par.č. Kupní cena Výměra 
celkem (m2) 

Jednotková 
cena (Kč/m2) 

1 Benátecká Vrutice 1340/8 2 620 Kč 262 10 Kč 

2 Jiřice st.245, 418/3, 
420,421 86 400 Kč 4 339 20 Kč 

3 Jiřice 442 400 000 Kč 52 392 8 Kč 
4 Jiřice 443/1 250 010 Kč 11 431 22 Kč 
5 Jiřice 440,441 45 000 Kč 2 394 19 Kč 
6 Benátecká Vrutice 1377/2 4 502 008 Kč 9 458 476 Kč 
7 Benátecká Vrutice 1375/8,1376/6 1 400 000 Kč 3 401 412 Kč 

8 Benátecká Vrutice st.226,227, 
229,p.č.355/6 189 011 Kč 670 282 Kč 

9 Benátecká Vrutice st. 266/2 
1375/25 380 000 Kč 2 599 165 Kč 

10 Milovice nad Labem 824/18 520 500 Kč 1 735 300 Kč 
11 Milovice nad Labem 819/20 113 280 Kč 944 120 Kč 
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12 Milovice nad Labem 819/27,966/2 79 100 Kč 791 100 Kč 

Č. Katastrální území Právní účinky 
vkladu Číslo řízení Územní 

plán Popis 

1 Benátecká Vrutice 23.10.2015 V-10485/2015-208 OX v areálu tankodromu,  
podíl 1/12 

2 Jiřice 02.02.2016 V-856/2016-208 NL, OV v areálu tankodromu,  
příjezdové cesty 

3 Jiřice 29.09.2016 V-8623/2016-208 NZ louka u tankodromu 
4 Jiřice 18.04.2018 V-2919/2018-208 NZ zeleň u tankodromu 
5 Jiřice 27.09.2017 V-8601/2017-208 NZ zeleň u tankodromu 
6 Benátecká Vrutice 15.05.2017 V-4302/2017-208 OS zeleň u dětského parku 
7 Benátecká Vrutice 14.06.2017 V-5354/2017-208 OK zeleň u dětského parku 
8 Benátecká Vrutice 20.06.2017 V-5552/2017-208 OX pod stavbami, zeleň 

9 Benátecká Vrutice 26.11.2014 V-10991/2014-208 VX zeleň u bývalé voj.stavby, 
pod stavbou 

10 Milovice nad Labem 22.09.2014 V-8563/2014-208 OS pod hřištěm 
11 Milovice nad Labem 22.09.2014 V-8563/2014-208 OS pod hřištěm 
12 Milovice nad Labem 20.06.2018 V-4689/2018-208 OS, PV zeleň u hřiště, komunikace 

 
Lokalita: Benátecká Vrutice 

  Oceňované 
pozemky 

Pozemky č. 1 
Benát.Vrutice 

Pozemky č. 2 
Jiřice 

Pozemky č. 3 
Jiřice 

Pozemky č. 4 
Jiřice 

Základní údaje         

Velikost (m2) (celek) 259 939 262 4 339 52 392 11 431 

Prodejní cena (Kč/m2) 10 Kč 20 Kč 8 Kč 22 Kč 

Kvalitativní parametry         
Poloha extravilán srovnatelná 1,00 srovnatelná 1,00 srovnatelná 1,00 srovnatelná 1,00 
Způsob využití zeleň zeleň 1,00 cesty 1,00 louka 1,00 zeleň 1,00 
Územní plán OX OX 1,00 NL,OV 1,05 NZ 1,10 NZ 1,10 
Připravenost není není 1,00 není 1,00 není 1,00 není 1,00 
Omezení býv.voj.prostor voj.prost. 1,00 voj.prost. 1,00 voj.prost. 1,00 voj.prost. 1,00 
Velikost   výr. menší 0,85 menší 0,90 mír.menší 0,95 menší 0,90 
Rok transakce   2015 1,04 2016 1,03 2016 1,03 2018 1,01 
Koeficient úpravy ceny   0,88   0,97   1,08   1,00 

Porovnatelná cena (Kč/m2) 9 Kč   19 Kč   8 Kč   22 Kč   
 

  Oceňované 
pozemky 

Pozemky č. 5 
Jiřice 

Pozemky č. 6  
Benát.Vrutice 

Pozemky č. 7 
Benát.Vrutice 

Pozemky č. 8 
Benát.Vrutice 

Základní údaje         

Velikost (m2) (celek) 259 939 2 394 9 458 3 401 670 

Prodejní cena (Kč/m2) 19 Kč 476 Kč 412 Kč 282 Kč 

Kvalitativní parametry         
Poloha extravilán srovnatelná 1,00 mírně lepší 0,95 mírně lepší 0,95 srovnatelná 1,00 
Způsob využití zeleň zeleň 1,00 zeleň 1,00 zeleň 1,00 pod.st.,zel. 0,90 
Územní plán OX NZ 1,10 OS 0,95 OK 0,90 OX 1,00 
Připravenost není není 1,00 není 1,00 není 1,00 fun.cel. 0,90 
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Omezení býv.voj.prostor voj.prost. 1,00 není 0,90 není 0,90 není 0,90 
Velikost   menší 0,90 menší 0,90 menší 0,90 výr.menší 0,85 
Rok transakce   2017 1,02 2017 1,02 2017 1,02 2017 1,02 
Koeficient úpravy ceny   1,01   0,75   0,71   0,63 

Porovnatelná cena (Kč/m2) 19 Kč   355 Kč   291 Kč   178 Kč   
 

  Oceňované 
pozemky 

Pozemky č. 9 
Benát.Vrutice 

Pozemky č. 10 
Milovice 

Pozemky č. 11 
Milovice 

Pozemky č. 12 
Milovice 

Základní údaje         

Velikost (m2) (celek) 259 939 2 599 1 735 944 791 

Prodejní cena (Kč/m2) 146 Kč 300 Kč 120 Kč 100 Kč 

Kvalitativní parametry         
Poloha extravilán mírně lepší 0,95 lepší 0,90 lepší 0,90 lepší 0,90 
Způsob využití zeleň pod.st.,zel. 0,90 hřiště 0,95 hřiště 0,95 zeleň,kom. 1,00 
Územní plán OX VX 0,90 OS 0,95 OS 0,95 OS,PV 0,95 
Připravenost není fun.celek 0,90 není 1,00 není 1,00 není 1,00 
Omezení býv.voj.prostor není 0,90 není 0,90 není 0,90 není 0,90 
Velikost   menší 0,90 menší 0,90 výr.menší 0,85 výr.menší 0,85 
Rok transakce   2014 1,05 2014 1,05 2014 1,05 2018 1,01 
Koeficient úpravy ceny   0,59   0,69   0,65   0,66 

Porovnatelná cena (Kč/m2) 86 Kč   207 Kč   78 Kč   66 Kč   
 

 
 

Porovnatelná cena – statistická analýza : 
 

Minimum (Kč/m2) 8 Kč 
Dolní kvartil (Kč/m2) – Q1 19 Kč 
Medián (Kč/m2) – Q2 72 Kč 
Horní kvartil (Kč/m2) – Q3 186 Kč 
Maximum (Kč/m2) 355 Kč 
Průměr (Kč/m2) 112 Kč 
Směrodatná odchylka (Kč/m2) 119 Kč 
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Určení ceny obvyklé je provedeno na základě statistického vyhodnocení porovnávaných reprezentantů jako 
bodový odhad pravděpodobnosti v úrovni mediánu statistického souboru reprezentantů, kde medián je 
hodnota, jež dělí řadu vzestupně seřazených výsledků na dvě stejně početné poloviny. Platí, že nejméně 50 % 
hodnot je menších nebo rovných a nejméně 50 % hodnot je větších nebo rovných mediánu. Medián je tedy 
kvantil rozdělující statistický soubor na dvě stejně početné množiny. Základní výhodou mediánu a obecně 
kvantilů jako statistického ukazatele je fakt, že není ovlivněn extrémními hodnotami. Proto se často používá v 
případě šikmých rozdělení, u kterých aritmetický průměr dává obvykle nevhodné výsledky. Vzhledem 
k charakteru zjišťovaných cen je jeho použití při stanovení porovnávací hodnoty nemovitostí zpravidla 
vhodnější, než prostý aritmetický průměr. 
 

 
 

Výsledná porovnatelná cena :  72,- Kč/m2 
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Číslo Popis Plocha  
(m2) 

Jednot. cena 
(Kč/m2) 

Hodnota 
(Kč) 

1375/1 ostatní plocha - jiná plocha 114 992 72 8 279 424 
Pozemek celkem 8 279 424 
 
Plocha (m2):  114 992,00 
Celková hodnota:  8 279 424 Kč 

 
Pozemek p.č. 1375/1 - celkem:  
 
Jednotková cena:  72 Kč/m2 
Cena obvyklá 8 279 424 Kč 
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Závěrečná analýza 
 

Název 
Cena obvyklá - 

celkem  
[Kč] 

Cena obvyklá - 
jednotková 

[Kč/m2] 
Pozemek p.č. 1340/1 9 013 176 72 
Pozemek p.č. 1340/9 876 312 72 
Pozemek p.č. 1350 - část zeleň (OX, PV) 154 080 72 
Pozemek p.č. 1350 - část orná půda (NZ) 85 953 21 
Pozemek p.č. 1366 97 920 72 
Pozemek p.č. 1375/1 8 279 424 72 
Cena obvyklá celkem 18 506 865  
Cena obvyklá celkem po zaokrouhlení 18 500 000  

 

 
 
 
Určení ceny obvyklé je v souladu s §2, odst. 1., zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění 
pozdějších předpisů, stanoveno na základě porovnání - porovnávací metodou, jako statistické vyhodnocení již 
realizovaných cen obdobných majetků, se zohledněním specifických parametrů námi oceňovaného majetku. 
Dle požadavků objednatele je ocenění provedeno po jednotlivých pozemcích zvlášť, včetně určení jednotkové 
ceny obvyklé (Kč/m2) 
 
Silné stránky nemovitosti: 
- dostatečná velikost pozemků 
- pozemky tvoří jeden ucelený celek 

 
Slabé stránky nemovitosti: 
- skládky stavební sutě na pozemcích (pozůstatek bývalého vojenského prostoru) 
- specifické využití dle územního plánu (OX) 

 
 
Pozemky p.č. 1340/1, 1340/9, 1350, 1366 a 1375/1 v k.ú. Benátecká Vrutice – celkem po zaokrouhlení: 
 
Cena obvyklá:  18 500 000 Kč 
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4. PODMÍNKY A APLIKACE METOD 
 
PŘEDPOKLADY A OMEZ. PODMÍNKY PRO URČENÍ OBVYKLÉ CENY 
 
Tento znalecký posudek byl vypracován v souladu s těmito obecnými předpoklady a omezujícími 
podmínkami: 
 
1) Nebylo provedeno žádné šetření a nebyla převzata žádná odpovědnost za právní popis nebo právní 
záležitosti, včetně právního podkladu vlastnického práva. Předpokládá se, že vlastnické právo k majetku je 
správné a tudíž prodejné - zpeněžitelné, pokud by se nezjistilo něco jiného. Dále se předpokládá, že vlastnictví 
je pravé a čisté od všech zadržovacích práv, služebností nebo břemen zadlužení, pokud by se nezjistilo něco 
jiného. 
 
2) Informace z jiných zdrojů, na nichž je založena celá nebo části tohoto posudku, jsou věrohodné, ale nebyly 
ve všech případech ověřovány. Nebylo dáno žádné potvrzení, pokud se týká přesnosti takové informace. 
 
3) Nebere se žádná odpovědnost za změny v tržních podmínkách a nepředpokládá se, že by nějaký závazek 
byl důvodem k přezkoumání tohoto posudku, kde by se zohlednily události nebo podmínky, které se vyskytnou 
následně  po tomto datu. 
 
4) Předpokládá se odpovědné vlastnictví a správa vlastnických práv. 
 
5) Pokud se nezjistí něco jiného, předpokládá se plný soulad se všemi aplikovatelnými zákony a předpisy. 
 
6) Tento posudek byl vypracován za účelem zjištění hodnoty pro stanovený účel. 
 
7) Předpokládá se, že mohou být získány nebo obnoveny všechny požadované licence, osvědčení o držbě, 
nebo jiná legislativní nebo administrativní oprávnění od kteréhokoliv místního, státního nebo vládního úřadu 
nebo soukromé osoby nebo organizace, pro jakoukoliv potřebu a použití, na nichž je založen odhad hodnoty, 
obsažený v tomto posudku. 
 
8) Odhadnutá objektivní obvyklá cena je dána pro finanční strukturu a podmínky platné v souladu s datem 
tohoto posudku. 
 
9) Výsledná obvyklá cena stanovená v tomto ocenění je platná za předpokladu, že objekt bude v případě 
prodeje ihned uvolněn bez dalších výdajů na vyprázdnění a vyklizení objektu. 
 
10) Výsledky této analýzy je možné použít pouze k účelu  uvedenému v tomto posudku. 
  

 
ZÁKLADNÍ POJMY      
 
ADMINISTRATIVNÍ CENA - cena zjištěná dle cenového předpisu (v současné době Zákon č.151/1997 Sb. 
o oceňování majetku a o změně některých zákonů. 
 
TRH - interakce prodávajících a kupujících, vedoucí ke stanovení cen a množství komodit. Trh nemovitostí je 
segmentován podle typu nemovitostí a lokalit. 
 
OBVYKLÁ CENA - cena, která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo 
při 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 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. (zákon o oceňování majetku č. 151/19997 Sb.) 
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TRŽNÍ HODNOTA - odhadnutá suma, za kterou by se nemovitost mohla směnit v den ocenění, mezi 
ochotným prodejcem a ochotným kupcem v nestranné transakci po řádném marketingu kdy obě strany jednaly 
informovaně, rozvážně, a bez nátlaku. (Schválená definice IVSC / TEGoVA, Evropské oceňovací standardy 
2000). 
 
VĚCNÁ HODNOTA - (dle právního názvosloví "časová cena" věci), je reprodukční cena věci, snížená o 
přiměřené opotřebení věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání, ve výsledku pak snížena o náklady 
na opravu vážných závad, které znemožňují okamžité užívání věci. 
 
VÝNOSOVÁ HODNOTA - je uvažovaná jistina, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě uložit, aby 
úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovitosti nebo je možné tuto částku investovat na 
kapitálovém trhu s obdobnou sazbou výnosové míry. 
 
CENA POŘIZOVACÍ - je cena, za kterou bylo možno věc pořídit v době pořízení (u nemovitosti, zejména 
staveb, cena v době jejich postavení) za použití tehdy platných metodik cen, bez odpočtu opotřebení. 
 
CENA REPRODUKČNÍ - je cena, za kterou by bylo možno stejnou novou porovnatelnou věc pořídit v době 
ocenění, bez odpočtu opotřebení. 
 
ČISTÝ ROČNÍ STABILIZOVANÝ VÝNOS - jsou výnosy (příjmy) po odpočtu nákladů (výdajů), nebo také 
součet provozního, finančního zisku a zisku z mimořádných příjmů (daňový základ pro daň z příjmů), 
stanovený jako průměrná, nebo pravděpodobně očekávaná hodnota z časové řady. 
 
HODNOTA LIKVIDAČNÍ - peněžní částka, kterou je majitel likvidovaného majetku přinucen přijmout v 
případě, kdy se majetek musí prodat při časově omezené nabídce na trhu. 
 
HODNOTA POROVNÁVACÍ - hodnota stanovená na základě porovnání předmětného majetku s obdobnými, 
jejichž ceny byly v nedávné minulosti na trhu realizovány a jsou známé. 
 
ZÁKLAD HODNOTY              
 
Podkladem pro sjednání tržní ceny (t.j. realizované ceny na trhu) je tímto oceněním stanovená obvyklá cena. 
Tato obvyklá cena, která je vždy odhadem finanční částky, je definována v souladu s Evropským sdružením 
odhadců TEGoVA a s Mezinárodním oceňovacím standardem, který zpracoval IVSC, jako "finanční částka, 
kterou je možné získat prodejem majetku mezi dobrovolně a legálně jednajícím potenciálním kupujícím a 
prodávajícím. Přitom obě zúčastněné strany mají zájem na uskutečnění transakce a nejsou ovlivněny 
jakýmkoliv nátlakem nebo zvláštní motivací typu nekalé soutěže, ať už ze strany kupujícího nebo ze strany 
prodávajícího a znají všechna relevantní fakta o předmětu prodeje". 
 
STANOVENÍ OBVYKLÉ CENY 
                              
Obvyklá cena je stanovena podle dostupných metod, které jsou reálně použitelné v současných ekonomických 
podmínkách v ČR a nejlépe vystihují současnou hodnotu majetku. Ta je velmi proměnlivá v čase a je 
ovlivňována mnoha faktory, které se vyvíjejí v období rozvoje tržního hospodářství, stabilizace finanční 
politiky a soukromého podnikání. Použití metod a způsob stanovení je také ovlivněn i účelem, pro který se 
obvyklá cena majetku zjišťuje. 
 
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. 
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Pokud je metoda porovnávací použita, musí být uvedeny v časovém horizontu ne delším než šesti měsíců 
minimálně tři realizované ceny obdobných nemovitostí. Porovnání musí být provedeno jak z pohledu stavební 
substance (obestavěný prostor, zastavěná plocha, velikost pozemku atd.), tak i z pohledu ekonomického efektu 
nemovitosti. 
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. 
 
Za optimální délku průběhu realizace prodeje lze uvažovat období 1 - 6 měsíců. 
 
Cena nemovitosti se utváří na trhu v konkrétních podmínkách. Úkolem odhadce je co nejvěrněji popsat 
všechny cenotvorné faktory a jejich přínos k tvorbě výsledné tržní hodnoty. Nemovitost je charakterizována 
parametry jako např.:  
 
a) Obestavěný prostor 
b) Zastavěná plocha 
c) Užitná plocha 
d) Počet podlaží 
e) Poloha v lokalitě 
f) Konstrukční systémy 
g) Vybavenost 
h) Fyzické opotřebení 
i) Funkční a ekonomická zastaralost 
j) Ekologické zatížení 
k) Věcné břemeno apod. 
 
APLIKACE METOD                                               
 
Každá z výše popsaných metod má své klady a zápory. Nejprůkaznější z metod je metoda porovnání tržních 
cen, jestliže pro použití této metody máme dostatečnou četnost aktuálních porovnatelných hodnot (cen z 
realizovaných prodejů). 
 
Z výpočtových metod se v současné době často používají hodnoty vypočtené metodou výnosovou a metodou 
stanovení věcné hodnoty. 
 
Stále větší význam má metoda porovnávací, která nejvěrněji zobrazuje situaci na trhu a proto by neměla chybět 
v žádné analýze, která má stanovit tržní hodnotu nemovitosti. 
 
5. PŘÍLOHY 
 

- Výpis z katastru nemovitostí 
- Snímek z katastrální mapy (ortofoto) 
- Náhled kupních smluv a cenových údajů užitých v porovnávací metodě 
- Fotodokumentace 
- Polohopis 
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ZNALECKÁ DOLOŽKA 
 

Posudek je podán společností  I R A®, spol. s r.o., se sídlem Praha 9, Satalice, Hálova 62/29, PSČ 190 15, 
IČ 497 02 033, která je zapsána dle ustanovení §21, odst. 3, zákona č. 36/1967 Sb. a §6, odst. 1, prováděcí 
vyhlášky č. 37/1967 Sb., ve znění pozdějších předpisů, na základě jmenování ministra spravedlnosti čj. 
53/2005-ODS-ZN a čj. 187/2012-OSD-SZN/6 v první oddílu seznamu ústavů kvalifikovaných pro 
znaleckou činnost  v oboru : 

 
- ekonomika : 
 s rozsahem znaleckého oprávnění pro ceny a odhady nemovitostí, movitého majetku, oceňování hospodářské 
činnosti podniků,  
 
- živnostenské oprávnění: 
oceňování majetku pro věci movité, věci nemovité 

 
Znalecký posudek je v deníku znaleckého ústavu zapsán pod pořadovým číslem ZÚ-2027/2019. 

 
 
 

Zpracovatel posudku – statutární zástupce : 
Ing. Vladimír Keller, Bc. Vladimír Keller 
tel. 603 415 510 
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