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1. Úkol 

Odhad je vypracován na základě objednávky ze dne 4. března 2024. Obvyklá cena nemovitých 

věcí je stanovena k datu místního šetření, tj. k datu 6. března 2024.  

Úkolem tohoto odhadu je provést ocenění nemovitých věcí obvyklou cenou, resp. tržní 

hodnotou jako podklad pro majetkovou dispozici.  

Předmětem ocenění jsou pozemky parc. č. 1254/1 a parc. č. 1254/2, zapsané na LV č. 348 v k. 

ú. Medlánky, obec Brno, okres Brno-město, kraj Jihomoravský. 

2. Podklady pro vypracování odhadu 

2.1 Výčet použitých zdrojů dat 

- Výpis z katastru nemovitostí pro k. ú. Medlánky LV č. 348 vyhotovený dne 11.března 2024 

dálkovým přístupem   

- Výřez z katastrální mapy pro k. ú. Medlánky z http://nahlizenidokn.cuzk.cz  

- Místní šetření, které bylo provedeno dne 6. března 2024. V rámci šetření byly prohlédnuty 

oceňované nemovité věci a jejich nejbližší okolí. 

- HB Index (vývoj cen nemovitostí v ČR), dostupný z: https://www.hypotecnibanka.cz/o-

bance/pro-media/hb-index/page:1/  

- Cenové údaje získané z katastru nemovitostí 

- Územní plán města Brno dostupný k datu 14. března 2024 na: https://upmb.brno.cz/platny-

uzemni-plan/uplne-zneni/ 

- Povodňová mapa dostupná na adrese: http://dppcr.cz/html_pub/ 

2.2 Informace o nemovité věci z katastru nemovitostí 

Předmětem ocenění jsou následující nemovité věci, zapsané na LV č. 348 pro k. ú. Medlánky: 

Nemovitosti:  

- Pozemek parc. č. 1254/1 – zahrada, 811 m2 

- Pozemek parc. č. 1254/2 – zastavěná plocha a nádvoří, 17 m2 

Vlastník:  

Northwest Estate s.r.o., Příčná 1892/4, Nové Město, 11000 Praha 1   5/6 

Vašková Zuzana, Lýskova 1033/1, Bystrc, 63500 Brno     1/6 

Omezení vlastnického práva: Zákaz zcizení a zatížení. 

Podrobnosti viz příloha č. 1 odhadu.  
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2.3 Místopis 

Charakteristika obce: 

Oceňovaná nemovitost se nachází ve městě Brně, v městské části Medlánky. Počet 

obyvatel je 378 358. Je zde úplná občanská vybavenost a nabídka služeb. 

Poloha nemovitosti:  

Oceňovaný pozemek se nachází na severozápadním okraji města. Příjezd k pozemku je po 

nezpevněné komunikaci ve vlastnictví Statutárního města Brna. Parkování je možné na 

pozemku. Okolní terén je členitý, mírně sklonitý k západu. Okolí je tvořeno obdobnými 

zahradami s rekreačními stavbami. Zastávka autobusů je vzdálena cca 1 km.   

Popis nemovité věcí: 

Oceňované pozemky parc. č. 1254/1 a 1254/2 jsou v katastru nemovitostí zapsány jako zahrada 

a zastavěná plocha a nádvoří, přičemž skutečné využití pozemků je jako rekreační pozemky 

v rekreační oblasti. Pozemky tvoří obdélníkový pás, ve svažitém terénu. Na pozemku se nachází 

studna a dřevěná stavba, která je využívána jako sklad nářadí. 

Územní plán statutárního města Brna: 

Plocha, ve které se oceňované nemovité věci nachází, je územním plánem Statutárního města 

Brna definována jako plocha s objekty pro individuální rekreaci. Výřez z územního plánu viz 

příloha č. 4 tohoto odhadu. 
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2.4 Ocenění cenovým porovnáním 

Ocenění nemovitostí je provedeno cenovým porovnáním (komparací) na základě jednotkové 

srovnávací ceny. Porovnávací metoda ocenění vychází z porovnání předmětu ocenění se 

stejným nebo obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji. Srovnatelnou cenou 

tedy rozumíme obecně cenu věci stanovenou cenovým porovnáním s obdobnými, k datu 

ocenění volně prodávanými věcmi, na základě řady hledisek.  

Pro ocenění dané nemovitosti je použita multikriteriální metoda přímého porovnání. Princip 

metody spočívá v tom, že z databáze odhadce o realizovaných, resp. inzerovaných prodejích 

podobných nemovitostí je pomocí přepočítacích indexů jednotlivých objektů odvozena tržní 

cena oceňovaného objektu. Indexy odlišnosti u jednotlivých objektů respektují jejich rozdíl 

oproti oceňovanému objektu. Z takto získané ceny následným statistickým vyhodnocením je 

zjištěna cena průměrná. 

V případě, že jsou pro porovnání použity alespoň tři skutečně sjednané ceny, je výsledná cena 

cenou obvyklou. Pokud by při zpracování ocenění nebylo možné získat alespoň tři sjednané 

ceny, je výsledná cena tržní hodnotou, která se určí odborným odhadem na základě porovnávací 

hodnoty z nabídkových cen. 

2.4.1 Porovnávací databáze 

Pro cenové porovnání byly v tomto odhadu použity cenové údaje získané z katastru 

nemovitostí. Vzorky použité pro porovnání jsou k dispozici v příloze. 

U vzorků starších 3 měsíců je použita indexace realizované ceny na aktuální cenovou úroveň 

pomocí HB indexu, který sleduje vývoj cen nemovitostí v pravidelných intervalech.  
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2.4.2 Výpočet porovnávací hodnoty 

Oceňovaná 

nemovitost: pozemek 
x Medlánky 

Obdélníkový pozemek 

ve svažitém terénu 

Přístup přes pozemek ve 

vlastnictví města, nezpevněná 

komunikace až k pozemku 

Dřevěná stavba 

sloužící jako sklad 
828 1 389 

Vzorek č. 
Cena 

[Kč/m2] 
Zdroj Poloha Situace Situace Příslušenství 

Výměra 

[m²] 

Celkem 

[Kč/m²] 

1 1 020 

Realizace 

08/2023 
Řečkovice 

Obdélníkový pozemek v 

mírně svažitém terénu, 

úzký pozemek 

Příjezd po nezpevněné 

komunikaci (cca 50 m od 

pozemku), podíl na přístupovém 

pozemku 

Žádné 1 127 1 268 

1,00 1,00 1,05 1,05 1,05 1,07 1,24 

2 1 211 

Realizace 

12/2023 
Sadová 

Obdélníkový pozemek v 

mírně svažitém terénu 

Příjezd po nezpevněné 

komunikaci ve vlastnictví města 
Žádné 1 900 1 380 

1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,20 1,14 

3 1 089 

Realizace 

11/2023 
Sadová 

Obdélníkový pozemek v 

mírně svažitém terénu, 

úzký pozemek 

Příjezd po nezpevněné 

komunikaci ve vlastnictví města, 

částečně přes pozemky cizích 

vlastníků 

Žádné 918 1 396 

1,00 0,95 1,10 1,20 1,00 1,02 1,28 

4 1 507 

Realizace 

08/2023 
Obřany 

Obdélníkový pozemek v 

převážně rovinatém 

terénu 

Příjezd po nezpevněné 

komunikaci ve vlastnictví města 
Žádné 844 1 513 

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Jednotková cena byla stanovena na základě upravených jednotkových cen jednotlivých porovnávaných vzorků. Upravené jednotkové ceny jsou 

uvedeny ve sloupci „Celkem“ a dosahují hodnot od 1 268 do 1 513 Kč/m2. Jednotková cena oceňovaného pozemku byla stanovena jako průměr 

uvedených hodnot na výsledných 1 389 Kč/m2.  Porovnávací hodnota nemovitých věcí je stanovena jako násobek jednotkové ceny a výměry na 

1 150 092 Kč. 

Jednotková cena Výměra Porovnávací hodnota 

[Kč/m²] [m2] [Kč] 

1 389 828 1 150 092 
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3. Odůvodnění a rekapitulace 

Na základě provedené analýzy trhu s obdobným typem nemovitých věcí v obdobných 

lokalitách je v tomto odhadu provedeno srovnání alespoň 3 skutečně sjednaných cen, přičemž 

je tak v souladu s § 1a, odst. (1) a (2) vyhlášky č. 441/2013 Sb. celková stanovená porovnávací 

hodnota nemovitých věcí cenou obvyklou.  

Způsob ocenění Cena 

Jednotková cena stanovená porovnávacím způsobem  1 389 Kč/m2 

   Výměra pozemku 828 m2 

   Celková porovnávací hodnota pozemku 1 150 092 Kč 

Obvyklá cena nemovitých věcí po zaokrouhlení 1 150 000 Kč 

Na základě provedených výpočtů a s ohledem na použitou metodiku je obvyklá cena 

nemovitých věcí stanovena na 1 150 000 Kč. 
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4. Závěr 

Úkolem odhadu je stanovení obvyklé ceny, resp. tržní hodnoty nemovitých věcí, a to pozemků 

parc. č. 1254/1 a parc. č. 1254/2, zapsaných na LV č. 348 v k. ú. Medlánky, obec Brno, okres 

Brno-město, kraj Jihomoravský. 

 

Stanovená obvyklá cena nemovitých věcí k datu ocenění činí: 

1 150 000 Kč. 

Slovy: jeden milion sto padesát tisíc korun českých. 

 

V Brně dne 18. března 2024 

 

 

 

 

………………………………. 

  Ing. Pavel Hladík 
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Příloha č. 1 – Výpis z katastru nemovitostí  

 

  



9 

Příloha č. 2 – Výřez z katastrální mapy 
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Příloha č. 3 – Mapa oblasti 
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Příloha č. 4 – Výřez z územního plánu Statutárního města Brno 
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Příloha č. 5 – Fotodokumentace 

  
Pohled na svažitost pozemku Stavba na pozemku 

  
Studna na pozemku Pohled dovnitř stavby na pozemku 
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Příloha č. 6: Vzorky pro porovnání pozemku 

Vzorek č. 1 

 

 

Vzorek č. 2 
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Vzorek č. 3 

 

 

Vzorek č. 4 

 

 

 

 

 


