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0. Úvod, použitá metodika ocenění 

Dle usnesení Exekutorského úřadu Brno-město č.j. 006 EX 1353/15-82 je třeba stanovit 

obvyklou cenu nemovitých věcí - spoluvlastnického podílu o velikosti id. 1/2 ve vlastnictví 

povinného pana Karla Vejsady. Obvyklá cena je stanovena k datu místního šetření, tj. k datu 

19. května 2017.  

Úkolem podepsaného znalce je provést ocenění nemovité věci obvyklou (= obecnou, tržní, 

obchodovatelnou) cenou. Pro její stanovení neexistuje předpis, k dispozici je pouze odborná 

literatura respektive znalecké standardy.  

V zákonu č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku (jenž se ovšem vztahuje na výslovně 

vyjmenované případy, což v daném případě není) je tzv. obvyklá cena definována 

následujícím způsobem: 

„Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí 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.“  

Základem pro stanovení přiměřené náhrady při vypořádání podílového spoluvlastnictví 

k nemovitosti je její obecná cena obvyklá v daném místě v době rozhodování.  Není na místě 

vycházet z tzv. odhadní ceny, zjištěné znaleckým posudkem podle cenového předpisu. V těchto 

případech má cena zjištěná podle cenových předpisů jen určitý informativní, orientační 

význam a je směrodatná zejména pro daňové účely. Jinak ovšem platí zásada smluvní volnosti 

a účastníci smlouvy již nejsou vázáni cenou zjištěnou podle cenového předpisu. Přitom pouze 

obecná cena vyjadřuje aktuální tržní hodnotu nemovitostí. ... Aby náhrada byla přiměřená, 

musí vyjadřovat cenu závislou nejen na konstrukci a vybavení, velikosti a stáří věci (stavby), 

ale i zájmu o ni, tj. na poptávce a nabídce v daném místě a čase. 

Na základě výše uvedeného je pro stanovení obvyklé (tržní) ceny použita následující 

metodika (v souladu se Znaleckým standardem č. VI „Obecné zásady oceňování 

majetku“ a Znaleckým standardem č. VII „Oceňování nemovitostí“): 

1. Ocenění porovnávacím způsobem - podle známých realizovaných resp. inzerovaných 

prodejů obdobných nemovitých věcí se provede porovnání a aplikace na oceňovanou 

nemovitou věc. 

2. Závěrečný odborný odhad obvyklé ceny podle odborné úvahy znalce, na základě zvážení 

všech okolností a stanovené porovnávací ceny. 
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1. Nález 

1.1    Podklady pro vypracování posudku 

Pro vypracování  znaleckého posudku byly zapůjčeny případně podepsaným znalcem 

opatřeny následující podklady: 

1.1.1 Výpis z katastru nemovitostí   

Výpis z katastru nemovitostí LV 1757 ze dne 15.10.2015 pro k.ú. Starovičky: 

A: Vlastník:           Podíl 

mmj. Karel Vejsada, Žižkovo nám. 107, 37312 Borovany       1/2 

B: Nemovitosti: viz. příloha posudku 

C: Omezení vlastnického práva:  Exekuční příkaz k prodeji nemovitosti 

   Zahájení exekuce - Vejsada Karel 

   Zástavní právo z rozhodnutí správního orgánu 

Podrobnosti viz. příloha posudku. 

1.1.2 Výřez z katastrální mapy 

Výřez z katastrální mapy pro k.ú. Hluboká u Borovan z  http://nahlizenidokn.cuzk.cz 

1.1.3 Místní šetření 

Místní šetření spojené s prohlídkou a fotodokumentací nemovitých věcí bylo provedeno dne 

19.5.2017. Prohlídka nemovitostí byla provedena bez účasti povinné.  

1.1.4 Předpisy a metodiky pro ocenění 

 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, v platném znění. 

 Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve 

znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. a č. 345/2015 Sb. 

 Znalecký standard č. VI - Obecné zásady oceňování majetku. Vysoké učení technické 

v Brně - Ústav soudního inženýrství, 1998. 

 Znalecký standard č. VII - Oceňování nemovitostí. Vysoké učení technické v Brně - 

Ústav soudního inženýrství, 1998. 

 Znalecké standardy AZO, Asociace znalců a odhadců ČR, o.s. 2013, v platném znění 

(www.azoposn.cz). 

1.1.5 Výpočetní programy  

Program pro oceňování nemovitostí ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Bradáč, DrSc., Brno.  

1.1.6 Porovnávací databáze cen nemovitých věcí 

Pro cenové porovnání byly použity následující databáze: 

- Vlastní databáze znalce: Databáze je uložena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje 

informace o zrealizovaných cenách a popisy porovnávacích nemovitých věcí. 

- Realitní internetové stránky: Pro porovnání nemovité věci byly použity nabízené prodeje 

nemovitých věcí podobného typu na internetových stránkách www.sreality.cz. 

- Dražební internetové stránky: Na internetových stránkách www.exdrazby.cz  byly 

nalezeny a použity v posudku srovnatelné pozemky vydražené v rámci exekuční dražby. 

  

 

 

 

http://www.sreality.cz/
http://www.exdrazby.cz/
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1.2     Situace oceňované nemovitosti 

Předmětem ocenění jsou následující nemovité věci: 

• Pozemek parc.č. 1061/43 – vodní plocha o výměře 2635 m2 

 

Oceňovaný pozemek se nachází v k.ú. Hluboká u Borovan, jihozápadně od obce Hluboká u 

Borovan. Příjezd k pozemku je po panelové polní cestě, parc.č. 1049/89 ve vlastnictví města 

Borovany. 

Pozemek se nachází v národní přírodní rezervaci Brouskův mlýn, poblíž přirozeně 

meandrujícího toku řeky Stropnice jako navazující mokřad zhruba ve výšce 448 m.n.m. 

Dle agentury ochrany přírody a krajiny České republiky (http://www.ochranaprirody.cz/) jsou 

mokřady tvořené společenstvy vegetace oligotrofních tůní s bublinatkami, minerálně bohatá 

slatiniště s rašeliníky a suchopýrkem alpským, vegetace charakteru přechodových rašelinišť, 

mírně kyselá rašeliniště a rašelinné louky, bažinné vrbiny a bažinné olšiny. Trvalé travní 

porosty  jsou tvořené společenstvy střídavě vlhkých bezkolencových luk, vysokostébelných 

nivních porostů, krátkostébelných smilkových luk a mezofilních ovsíkových luk. Populace 

vzácných a ohrožených druhů rostlin srpnatka fermežová a hrotnosemenka bílá, včetně jejich 

biotopů, a populace vzácných a ohrožených druhů živočichů velevrub malířský, modrásek 

očkovaný, vřetenuška mokřadní, slavík modráček středoevropský a vydra říční, včetně jejich 

biotopů. 

 

 

2. Posudek - ocenění cenovým porovnáním 

Ocenění nemovitých věcí 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. 

Je provedeno porovnání s podobnými pozemky (vodní plocha) ve srovnatelných lokalitách z 

realitní inzerce na www.sreality.cz (09/2017) a z portálu elektronických dražeb v exekuci 

www.exdrazby.cz (09/2017).  

 

 

2.1    Cenové porovnání  

 

Porovnávané objekty – realitní inzerce: 

Prodej louky 12 554 m² 

Ratibořské Hory, okres Tábor 

Nabízíme k prodeji čtyři pozemky o celkové výměře 12 554 m2 v katastrálním území Mostek 

u Ratibořských Hor, v okrese Tábor. Jedná se o pozemky, na kterých jsou vzrostlé náletové 

listnaté dřeviny, uprostřed protékající potok. Příjezdová komunikace obecní, pozemky se 

nachází v krásném přírodním prostředí Mladovožická.  

Celková cena: 175 756 Kč za nemovitost 

Cena za m²: 14 Kč 

Aktualizace: 28.8.2017 

ID zakázky: 1726933 

Plocha pozemku: 12 554 m² 

http://www.exdrazby.cz/
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Prodej pozemku 6 763 m² 

Bochov – Údrč, okres Karlovy Vary 

Prodej pozemku, který je v katastru nemovitostí veden jako vodní plocha, ve skutečnosti se 

však jedná o louku, navazující na okolní obhospodařované louky. V okolí se nachází několik 

rybníků. Pozemek není oplocený a je volně přístupný po cestě ve vlastnictví obce. 

Celková cena: 87 630 Kč za nemovitost 

Cena za m²: 13 Kč 

Aktualizace: 4.9.2017 

ID zakázky: 584625 

Plocha pozemku: 6 763 m² 

    
 

 

Porovnávané objekty – ukončené dražby: 

 

Pozemek o velikosti 24 185 m2, Šejby 

Dosažená cena: 120 770,-Kč 

Dosažená cena: 5,-Kč/m2 

Vloženo: 11.3.2015 10:19 | Číslo dražby: 25022 

Dražba skončila 05.05.2015 16:01:39 

Stav dražby: Ukončené 

Číslo jednací:159 EX 01481/12–223 

Počáteční cena: 100 770,-Kč 

Cena stanovena znalcem: 201 540,-Kč 

Dražební jistota: 35 000,-Kč 

Kraj: Jihočeský 

Okres: České Budějovice 

Město: Horní Stropnice 

Registrace dražitelů s předkupním právem: NE 

Místo konání dražby: www.exdrazby.cz 
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Jedná se o nemovité věci zapsané na listu vlastnictví č. 685 u Katastrálního úřadu pro 

Jihočeský kraj, Katastrální pracoviště České Budějovice, pro obec Horní Stropnice, kat. území 

Šejby, a to: Pozemek na parcele 97/1 o výměře 24185m², vodní plocha. Pozemek 97/1 je 

nepravidelného tvaru a slouží jako mokřad, pás zeleně u vodního toku a vodní tok. Dle 

informací poskytnutých starostou obce Horní Stropnice je pozemek biokoridorem. Parcela 

není dostupná z pozemní komunikace a je mírně svažitá. Na parcele se nachází množství 

náletových dřevin. 

 

 
 

 

 

Pozemek – vodní plocha 393 m2  

Markvartice, okr. Děčín 

Stanovená cena: 7,-Kč/m2 

Stav: Položka nebyla vydražena. 

nejnižší podání: 1 963,-Kč 

nejnižší podání v %: 67% 

odhad ceny: 2 944,-Kč 

konec dražby 30.03.2017 11:00:00 

podíl: 100% 

číslo jednací: 112 EX 334/04 

typ jednání: elektronická dražba 

systémové číslo jednání: 7018 
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Stanovení porovnávací ceny pozemků 

 

Ceny pozemků – vodních ploch ve srovnatelných lokalitách se pohybují v rozmezí 13 – 14 

Kč/m2, ceny vodních ploch v ukončených dražbách v rozmezí 5 - 7 Kč/m2. Na základě těchto 

nabídek, s přihlédnutím ke konfiguraci terénu, kvalitě okolí a možnosti využití pozemku, 

stanovuji jednotkovou cenu 7 Kč/m2 . 

 

Porovnávací cena pozemků 

Parcela 

číslo 
Druh pozemku 

Využití –  

dle skutečného stavu 

Výměra 

m2 

ZC     

 Kč/m2 

Cena  

Kč 

1061/43 Vodní plocha Zamokřená plocha 2635 7 18 445,00 

 Celkem 
  

 
     18 445,00 

 

3. Práva a závady 

Povinný pan Karel Vejsada nesdělil, zda jsou oceňované pozemky pronajímány. Pro účely 

ocenění je tedy na pozemky pohlíženo tak, jako by nebyly zatíženy nájemním vztahem. Na 

výpisu z katastru nemovitostí  LV 1757 v části B1 není uvedeno žádné právo vztahující se k 

nemovitostem, v části C není uvedeno žádné věcné břemeno. 

Předpokládá se tedy, že na nemovitosti neváznou závady, které by měly být oceněny ve 

smyslu ustanovení § 336a Občanského soudního řádu. 

 

 

4. REKAPITULACE OCENĚNÍ 

 

Způsob ocenění   Cena  

Cena zjištěná porovnávacím způsobem  18 445,00  Kč   

Obvyklá (tržní) cena podle odborného odhadu znalce    19 000,00 Kč   

Ideální 1/2 z obvyklé ceny 9 500,00  Kč   

Obvyklá (tržní) cena spoluvlastnického podílu  

o velikosti id. 1/2 - zaokrouhleno 
9 000,00 Kč   

Obvyklá cena - slovy: devatenácttisíckorunčeských 

Obvyklá cena id. 1/2 - slovy: devěttisíctisíckorunčeských 

 

Cena spoluvlastnického podílu o velikosti id. 1/2 (tj. 9 500,00 Kč ) vypočítaná z celkové ceny 

obvyklé byla dále snížena koeficientem 0,9 vzhledem k horší prodejnosti ideálního 

spoluvlastnického podílu nemovitosti.  

 

 

 

V Brně dne 20. září 2017                                            Ing. Tomáš Hudec 
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Znalecká doložka 

 

Znalecký posudek je podán Znaleckým ústavem Nemovitost s.r.o. se sídlem v Hodoníně, 

pracoviště Brno, zapsaným podle § 21, odst. 3 zák. č. 36/1967 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. 

č. 37/1967 Sb., ve znění pozdějších předpisů Ministerstvem spravedlnosti ČR pod č.j. 

66/98 ze dne 4.5.1998 do prvního oddílu seznamu ústavů, kvalifikovaných pro znaleckou 

činnost v oborech ekonomika a stavebnictví s rozsahem znaleckého oprávnění mimo jiné 

pro oceňování hmotného a nehmotného majetku.  

Znalecký posudek je zapsán pod číslem zakázky 76-61/2017. 

 

 

 

V Brně dne 20. září 2017                                            Ing. Tomáš Hudec 

                                                                                  jednatel ZNALECKÉHO ÚSTAVU 
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Podací lístek a dopis 
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Výřez z katastrální mapy s fotomapou 
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Fotodokumentace nemovitosti 
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Mapa oblasti 
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Podací lístek a dopis 
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