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0. Úvod, použitá metodika ocenění 

Dle usnesení Exekutorského úřadu Brno-město č.j. 006 EX 648/16-54 je třeba stanovit 

obvyklou cenu nemovitých věcí - spoluvlastnického podílu o velikosti id. 1/12 ve vlastnictví 

povinného pana Karla Vaňka. Obvyklá cena je stanovena k datu místního šetření, t.j. k datu  

3. dubna 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 časovou cenou - zjistí se náklady na pořízení staveb v současné cenové úrovni 

(snížené o přiměřené opotřebení vzhledem ke stáří, stavu a předpokládané zbývající 

životnosti) plus cena  pozemků. Vzhledem k tomu, že vyhláška č. 441/2013 Sb. používá 

koeficienty změny cen staveb, jež přiměřeně upravují základní cenovou úroveň 1994 na 

úroveň současnou, použije se zpravidla cena zjištěná podle této vyhlášky, bez koeficientu 

úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.  

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

prodejů obdobných nemovitostí se provede porovnání a aplikace na oceňovanou nemovitost. 

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

všech okolností a výše vypočtených cen. 
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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 15 vyhotovený dne 3.1. 2017 pro k.ú. Horní Chrášťany: 

A: Vlastník: mmj.: Vaněk Karel, č.p. 63, 37401 Střížov    Podíl 1/12  

B: Nemovitosti: viz příloha posudku  

Dle nahlížení do katastru nemovitostí http://nahlizenidokn.cuzk:                      

C: Omezení vlastnického práva: Nařízení exekuce 

         Zahájení exekuce 

          Exekuční příkaz k prodeji nemovitosti 

Podrobnosti viz. příloha posudku. 

1.1.2 Výřez z katastrální mapy 

Výřez z katastrální mapy pro k.ú. Horní Chrášťany z  http://nahlizenidokn.cuzk. 

1.1.3 Místní šetření 

Místní šetření spojené s prohlídkou, měřením a fotodokumentací nemovitosti bylo provedeno 

dne 3.4.2017. Obhlídka nemovitosti byla provedena pouze zvenčí, protože povinný pan  

K. Vaněk neumožnil přístup do objektu - nepřevzal si doporučenou zásilku s oznámením o 

místním šetření. 

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 o oceňování majetku, ve znění vyhlášky  

č. 199/2014 Sb., č. 345/2015 Sb. a č. 443/2016 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 (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 nemovitostí 

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 nemovitostí. 

- Realitní internetové stránky: Pro porovnání nemovitosti byly použity nabízené prodeje 

nemovitostí podobného typu na internetových stránkách www.sreality.cz. 

  

 

 

 

http://www.sreality.cz/
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1.2    Situace oceňované nemovité věci 

Předmětem ocenění jsou nemovitosti, obsahující následující objekty: 

• Zemědělská usedlost č.p. 20 na pozemku parc. č. St. 17/1  

• Vedlejší stavby (sklady) na pozemku parc.č. St. 17/1 a 17/3 (LV 17) 

• Pozemek parc.č. St. 17/1 - zastavěná plocha a nádvoří o výměře 1569 m2 

 

Nemovitost se nachází v městysi Lhenice, v místní části Horní Chrášťany, číslo popisné 20. 

Ostatní zástavba v okolí je tvořena převážně starými rodinnými domy. Příjezd k nemovitosti 

je po veřejně užívané hlavní zpevněné silnici ve vlastnictví Jihočeského kraje. Podle 

programu Aquarius je kód záplavy 1 – nízké riziko. 

 

Malá část vedlejší stavby se nachází na parcele č. St. 17/3 (asi 39 m2), která je jiného 

vlastníka (LV 17 – František Hakl). 

Na parcele č. St. 17/1 se v severozápadní části nachází menší vedlejší stavba, která je 

pravděpodobně užívána se sousední nemovitostí na prac.č. St. 16/1 – má opravenou střechu a 

přístup je ze dvora na parc.č. St. 16/1. 

 

1.2.1 Obec a okolí nemovitosti 

Status obce:  Městys 

Počet obyvatel:  1989 

Poloha obce: Městys Lhenice se nachází asi 10 km východně od 

Prachatic. Nachází se ve zvlněné krajině na okraji CHKO 

Blanský les. Místní část Horní Chrášťany se nachází 4 km 

východně od městysu. 

Úřad městyse:  Ano 

Poštovní úřad: Ano 

Škola:  ZŠ, MŠ  

Obchod potravinami a služby: Širší nabídka obchodu a služeb 

Občanská vybavenost: Knihovna, zdravotní středisko, sokolovna, kino, hřiště, 

restaurace 

Poptávka nemovitostí:   Poptávka je nižší než nabídka 

1.2.2 Umístění nemovitosti v obci 

Poloha  k centru: V centru místní části Horní Chrášťany 

Dopravní  podmínky: Příjezd po hlavní komunikaci procházející obcí 

Konfigurace terénu: Terén je mírně zvlněný, vlastní pozemek je mírně 

sklonitý k JV 

Převládající  zástavba: Převážně staré rodinné domy 

Parkovací možnosti: V průjezdu 

Inženýrské sítě v obci s možností 

napojení oceňovaného areálu: 

Elektro, telefon 

1.2.3 Vlastní nemovitost 

Typ stavby Dům samostatně stojící 

Příslušenství Vedlejší stavby – sklady, venkovní úpravy 

Dostupnost jednotlivých podlaží 1.NP – z průjezdu   

Možnost dalšího rozšíření V půdním prostoru 
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Technická hodnota  • Podle posouzení objektu zvenčí je objekt 

v podprůměrném stavebně-technickém stavu, dlouhodobě 

bez údržby. 

1.2.4 Připojení objektu na inženýrské sítě 

Skutečné připojení k inženýrským sítím nebylo možné  přesně zjistit, jedná se o předpoklad: 

Vodovod: Pravděpodobně vodovod z vlastní studny   

Kanalizace: Pravděpodobně je kanalizace svedena do jímky 

Elektrická síť: 230/400 V (skříň na fasádě) 

Plyn:    Není zaveden 

Telefon: Pravděpodobně není zaveden 

 

2. Posudek I - ocenění  časovou cenou (věcná hodnota) 

2.1    Metodika stanovení časové ceny 

Časovou cenou se rozumí cena, za kterou je možno nemovitosti pořídit (postavit) v cenové 

úrovni k datu ocenění (tzv. reprodukční výchozí cena), snížená u staveb o přiměřené 

opotřebení. Vzhledem k tomu, že je tato cena zjišťována pro následné stanovení ceny 

obvyklé, je u staveb použito cen z cenového předpisu, indexovaných k datu odhadu.  

Pro ocenění pozemků je použita porovnávací metoda. Pro porovnání byly použity ceny 

pozemků ve srovnatelných lokalitách z realitní inzerce.  

2.2    Zemědělská usedlost   

2.2.1 Popis celkový 

Zemědělská usedlost se nachází v městysi Lhenice, v místní části Horní Chrášťany, číslo 

popisné 20. Obhlídka nemovitosti byla provedena pouze zvenčí. Pro ocenění se 

předpokládá, že jde o dům samostatně stojící, podsklepený, se 2 nadzemními podlažími, 

se sedlovou střechou bez obytného podkroví.  

 

Materiálové a konstrukční vybavení domu a výměry byly zjištěny při místním šetření, z 

katastrální mapy, fotomapy nebo odborným odhadem. 

Objekt Zemědělská usedlost samostatně stojící 

Půdorys Nepravidelný, přibližně do U 

Podsklepení Ano 

Počet nadzemních podlaží 2 NP 

Podkroví Není       

Základy Základové pasy  

Izolace Není 

Nosná konstrukce Zděná z cihel pálených prům. tl. 45 cm 

Střecha Krov dřevěný, střecha sedlová 

Krytina Pálené tašky - bobrovky 

Klempířské konstrukce Pozinkovaný plech bez parapetů 

Fasádní omítky Vápenné hladké 

Vnější obklady Chybí 

Bleskosvod Chybí     
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2.2.2 Popis objektu 
Dům je samostatně stojící, do tvaru U, skládá se ze dvou částí, které jsou pravděpodobně 

různého stáří. Vstupní fasáda je orientována k severovýchodu. Vjezd je z ulice do průjezdu, z 

něj je vstup do pravé a levé části domu a na dvůr. Podle fotomapy je dvůr z obou stran 

ohraničen bývalými hospodářskými stavbami – sklady, na konci dvora je zbořeniště bývalé 

stodoly. Ve dvoře asi nejsou žádné zpevněné plochy, je zde jen několik dřevin asi vzniklých 

náletem.  

 

Dům je zděný, předpokládaná průměrná tloušťka zdiva 45 cm. Je zastřešen sedlovou střechou. 

Krov je dřevěný, krytina je z pálených tašek - bobrovek. Fasáda je vápenná hladká, 

klempířské konstrukce z pozinkovaného plechu (na větší části chybí). Okna jsou dřevěná, na 

pravé části domu dvojitá špaletová, na levé části domu dvojitá otvíravá ven a dovnitř. 

Vytápění je asi kamny na tuhá paliva.  

Dům je připojen na elektřinu. Vodovod je pravděpodobně z vlastní studny, kanalizace je asi 

svedena do jímky. V místě není možné připojení veřejný vodovod, kanalizaci ani na zemní 

plyn. 

2.2.3 Stáří a technický stav objektu 

Užívání od roku dle odborného odhadu, původní stáří objektu není známo: 

asi r. 1900 – levá část domu 

asi r. 1930 – pravá část domu  

Zjištěné závady - zvýšená vlhkost obvodového zdiva (chybějící hydroizolace, 

  chybějící žlaby a svody na větší části domu) 

- trhliny v obvodovém zdivu 

- přestárlé vnější omítky  

- přestárlá střešní krytina 

- pravděpodobně neudržované vnitřní vybavení 

Celkový technický stav Podle posouzení objektu zvenčí je objekt v podprůměrném 

stavebně-technickém stavu, dlouhodobě bez údržby, není již 

několik let užíván. 

 

2.2.4 Výpočet výměr pro ocenění 

Stavba byla přístupná jen z ulice, materiálové a konstrukční vybavení domu a výměry byly 

zjištěny při místním šetření, z katastrální mapy, fotomapy nebo odborným odhadem. 
o 1.PP       délka šířka výška ZP OP 

  Část       m m m m2 m3 

  P část - 1       12,00 8,20 2,60 98,40 255,84 

  P část - 2       7,50 6,50 2,60 48,75 126,75 

  L část - 1       10,00 8,00 2,60 80,00 208,00 

  L část - 2       7,00 2,00 2,60 14,00 36,40 

  Celkem 1.PP           241,15 626,99 

 
  1.NP       délka šířka výška ZP OP 

o Část       m m m m2 m3 

  P část - 1       12,00 8,20 3,50 98,40 344,40 

  P část - 2       7,50 6,50 3,50 48,75 170,63 

  L část - 1       10,00 8,00 3,20 80,00 256,00 

  L část - 2       7,00 2,00 3,20 14,00 44,80 

  Celkem 1.NP           241,15 815,83 
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  2.NP       délka šířka výška ZP OP 

o Část       m m m m2 m3 

  P část - 1       12,00 8,20 3,50 98,40 344,40 

  P část - 2       7,50 6,50 3,50 48,75 170,63 

  L část - 1       10,00 8,00 2,80 80,00 224,00 

  L část - 2       7,00 2,00 2,80 14,00 39,20 

  Celkem 2.NP           241,15 778,23 

                    

Zastřešení  délka šířka výška ZP OP 

Část m m m m2 m3 

1. část - zastavěná plocha (obdélník)   12,00 8,20   98,40   

          - výška půdní nadezdívky       0,00   0,00 

          - výška hřebene nad nadezdívkou       4,00   196,80 

2. část - zastavěná plocha (obdélník)   7,50 6,50   48,75   

          - výška půdní nadezdívky       0,00   0,00 

          - výška hřebene nad nadezdívkou       4,00   97,50 

3. část - zastavěná plocha (obdélník)   10,00 9,00   90,00   

          - výška půdní nadezdívky       0,00   0,00 

          - výška hřebene nad nadezdívkou       3,60   162,00 

Celkem zastřešení             456,30 

                    

  Rekapitulace           ZP OP 

                m2 m3 

1. podzemní podlaží           241,15 626,99 

1. nadzemní podlaží           241,15 815,83 

2. nadzemní podlaží           241,15 778,23 

zastřešení              456,30 

Celkem             723,45 2 677,35 

Poměr ZP podzemního podlaží a 1.NP (pro stanovení typu)       100,00 %   

 

2.2.5 Zjištění typu objektu a způsobu ocenění 

Dům splňuje podmínky § 13 odst. 2 vyhlášky č. 441/2013 Sb.: 

• nadpoloviční část ploch odpovídá požadavkům na trvalé bydlení, 

• objekt nemá více než tři samostatné byty, 

• objekt nemá více než dvě nadzemní podlaží, jedno podzemní podlaží a podkroví, 

jedná se tedy o rodinný dům. Konstrukce objektu je zděná, jedná se o rodinný dům typu D. 

 

2.2.6 Výpočet ceny objektu nákladovým způsobem 

Výpočet ceny - rodinný dům zděný podsklepený se 2 NP 

Vypočteno tabulkovým procesorem Excel - program ABN17 

Rodinný dům podle § 13 a přílohy č. 11 vyhlášky č. 441/2013 Sb.                                   typ   D     podsklepený   

Střecha          sklonitá     bez podkroví   

Základní cena    dle typu z přílohy č. 11 vyhlášky ZC/ Kč/m3       1 900,00 

Koeficient využití podkroví                           ppod         1,000 

Základní cena  po 1. úpravě                      = ZC/ x ppod  ZC Kč/m3       1 900,00 

Obestavěný prostor objektu                   OP m3       2 677,35 

Koeficient polohový                            ( příloha č. 20  vyhlášky ) K5 -       0,90 

Koeficient změny cen staveb                  ( příloha č. 41 vyhlášky, dle CZ-CC ) Ki - CZ-CC: 111 2,140 
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Koeficient vybavení stavby               

Pol.č. Konstrukce a vybavení Provedení Stand 
Podíl 

(př.21) 
% Pod.č. Koef. Uprav. podíl 

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) 

1 Základy betonové pasy bez izolací P 0,08200   100 0,08200 0,46 0,03772 

2 Zdivo cihly pálené tl. 45 cm S 0,21200 100 0,21200 1,00 0,21200 

3 Stropy  s rovným podhledem S 0,07900 100 0,07900 1,00 0,07900 

4 Střecha krov dřevěný, střecha sedlová S 0,07300 100 0,07300 1,00 0,07300 

5 Krytina pálené tašky bobrovky P 0,03400 100 0,03400 0,46 0,01564 

6 Klempířské konstrukce  z pozinkovaného plechu S 0,00900 100 0,00900 1,00 0,00900 

7 Vnitřní omítky vápenné hladké S 0,05800 100 0,05800 1,00 0,05800 

8 Fasádní omítky vápenné hladké S 0,02800 100 0,02800 1,00 0,02800 

9 Vnější obklady chybí C 0,00500 100 0,00500 0,00 0,00000 

10 Vnitřní obklady koupelna P 0,02300 100 0,02300 0,46 0,01058 

11 Schody dřevěné C 0,01000 100 0,01000 0,00 0,00000 

12 Dveře dřevěné náplňové S 0,03200 100 0,03200 1,00 0,03200 

13a Okna dřevěná dvojitá špaletová S 0,05200 60 0,03120 1,00 0,03120 

13b Okna dřevěná dvojitá, otv. ven a dovnitř P 0,05200 40 0,02080 0,46 0,00957 

14 Podlahy obytných místn. prkna na sraz P 0,02200 100 0,02200 0,46 0,01012 

15 Podlahy ostatních místn. keram. dlažba S 0,01000 100 0,01000 1,00 0,01000 

16 Vytápění lokální - kamna TP P 0,05200 100 0,05200 0,46 0,02392 

17 Elektroinstalace 230/400V S 0,04300 100 0,04300 1,00 0,04300 

18 Bleskosvod chybí C 0,00600 100 0,00600 0,00 0,00000 

19 Rozvod vody rozvod studené vody P 0,03200 100 0,03200 0,46 0,01472 

20 Zdroj teplé vody chybí C 0,01900 100 0,01900 0,00 0,00000 

21 Instalace plynu chybí C 0,00500 100 0,00500 0,00 0,00000 

22 Kanalizace z kuchyně, koupelny S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100 

23 Vybavení kuchyní sporák na TP  P 0,00500 100 0,00500 0,46 0,00230 

24 Vnitřní vybavení umývadlo, vana S 0,04100 100 0,04100 1,00 0,04100 

25 Záchod WC splachovací S 0,00300 100 0,00300 1,00 0,00300 

26 Ostatní chybí C 0,03400 100 0,03400 0,00 0,00000 

27 Konstrukce neuvedené není   0,00000 100 0,00000 1,00 0,00000 

  Celkem         1,00000     0,77477 

Koeficient vybavení    ( z výpočtu výše ) K4 -       0,77477 

Zákl. cena upravená     ZC × K4 × K5 ×Ki   Kč/m3       2 835,19 

Rok odhadu                                                            2017 

Rok pořízení                                                      1900 

Stáří                                                                 S roků       117 

Opotřebení - odborný odhad   O %       75,00 

Výchozí cena                                                    CN Kč       7 590 795,95 

Stupeň dokončení stavby   D %       100,00 

Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč       7 590 795,95 

Odpočet na opotřebení                                75,00 %   O Kč       -5 693 096,96 

Cena po odpočtu opotřebení   Kč       1 897 698,99 

Cena ke dni odhadu    CS Kč       1 897 698,99 
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2.3 Vedlejší stavby  

Na pravou část domu navazuje ve dvoře vedlejší stavba (sklad 1), na ni další vedlejší stavba  

(pravděpodobně užívaná se sousední nemovitostí na parc.č. St. 16/1). Na levou část domu 

navazují postupně 3 vedlejší stavby (sklad 2, 3, 4). Sklad 4 má na jihozápadní části (v místě 

napojení na bývalou stodolu) poškozené zastřešení. Stodola stála kolmo ke skladu 4, nyní je 

zde zbořeniště. 

Pro ocenění se předpokládá, že vedlejší stavby jsou přízemní, zděné ze smíšeného zdiva 

(kámen, cihly pálené i nepálené), se sedlovými střechami, bez inženýrských sítí. Technický 

stav je zhoršený. 

 

Výpočet výměr 

Stavby nebyly přístupné, výměry byly zjištěny z katastrální mapy, fotomapy nebo odborným 

odhadem. 
  1.NP       délka šířka výška ZP OP 

o Část       m m m m2 m3 

  sklad 1 - vč. zastřešení     10,90 7,90 4,80 86,11 413,33 

  sklad 2 - vč. zastřešení     11,20 6,30 4,50 70,56 317,52 

  sklad 3 - vč. zastřešení     8,90 6,60 4,50 58,74 264,33 

  sklad 4 - vč. zastřešení     8,00 12,00 8,00 96,00 768,00 

  Celkem 1.NP             311,41 1 763,18 

 

2.3.1 Výpočet ceny objektu nákladovým způsobem 

Výpočet ceny  Vedlejší  stavby 1,2,3,4 

Vypočteno tabulkovým procesorem MS Excel - program ABN17 

Vedlejší  stavba  podle § 16 a přílohy č. 14 vyhlášky č. 441/2013 Sb.                           typ A  zděná    nepodsklepená   

Střecha                                       sklonitá   podkroví nezřízeno   

Rok odhadu                                    2017 

Rok pořízení resp. kolaudace                                  1900 

Stáří                        S roků       117 

Základní cena                  dle typu z příl. č. 14 vyhlášky ZC/ Kč/m3       1 250,00 

Koeficient využití podkroví                               ppod         1,00 

Základní cena  po 1. úpravě                          = ZC/ x ppod  ZC Kč/m3       1 250,00 

Obestavěný prostor objektu                       OP m3       1 763,18 

Koeficient polohový                      ( příloha č. 20 vyhlášky ) K5 -       0,90 

Koeficient změny cen staveb                     ( příloha č. 41, dle CZ-CC ) Ki -   CZ-CC 1274 2,113 

Koeficient vybavení stavby               

Pol.č. Konstrukce a vybavení Provedení Stand. 
Podíl 

(př.21) 
% Pod.č. Koef. Uprav. podíl 

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) 

1 Základy  základové  pasy kamenné S 0,06200 100 0,06200 1,00 0,06200 

2 Obvodové  stěny zděné tl. 30-60 cm S 0,30400 100 0,30400 1,00 0,30400 

3 Stropy rovné S 0,19300 100 0,19300 1,00 0,19300 

4 Krov krov dřevěný, střecha sedlová S 0,10800 100 0,10800 1,00 0,10800 

5 Krytina pálené tašky bobrovky P 0,06900 100 0,06900 0,46 0,03174 

6 Klempířské práce chybí C 0,01900 100 0,01900 0,00 0,00000 

7 Úprava  povrchů vápenné omítky S 0,04900 100 0,04900 1,00 0,04900 

8 Schodiště  chybí C 0,03800 100 0,03800 0,00 0,00000 

9 Dveře  dřevěné S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100 

10 Okna  dřevěná jednoduchá S 0,01000 100 0,01000 1,00 0,01000 
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11 Podlahy  chybí C 0,06800 100 0,06800 0,00 0,00000 

12 Elektroinstalace chybí C 0,04900 100 0,04900 0,00 0,00000 

13 Neuvedené není   0,00000 100 0,00000 1,00 0,00000 

  Celkem         1,00000     0,78874 

Koeficient vybavení    ( z výpočtu výše ) K4 -       0,78874 

Zákl. cena upravená     ZC × K4 × K5 ×Ki   Kč/m3       1 874,93 

Rok odhadu                                                              2017 

Rok pořízení                                                        1900 

Stáří                                                                   S roků       117 

Opotřebení - odborný odhad   O %       80,00 

Výchozí cena                                                      CN Kč       3 305 839,08 

Stupeň dokončení stavby   D %       100,00 

Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč       3 305 839,08 

Odpočet na opotřebení                                80,00 %   O Kč       -2 644 671,26 

Cena po odpočtu opotřebení     Kč       661 167,82 

Cena ke dni odhadu    CS Kč       661 167,82 

 

2.4    Pozemky stavební 

Pozemky jsou oceněny porovnávacím způsobem. Cenové porovnání je provedeno s cenami 

obdobných pozemků ve srovnatelných lokalitách z realitní inzerce na internetových stránkách  

www.sreality.cz – 09/2017. 

 

Porovnávané nemovitosti – stavební pozemky: 

 

Prodej stavebního pozemku 3 062 m², Mičovice - Klenovice, okres Prachatice 

Prodej pozemku v obci Klenovice určený ÚP k výstavbě RD. Výměra 3.062 m2, možnost 

napojení na el. rozvod, dobrý přístup po asfaltové komunikaci. Hezké místo na okraji klidné 

obce s výhledem do kraje. České Budějovice 33 km, Prachatice 11 km. 

• Celková cena:765 500 Kč za nemovitost 

• Cena za m²:250 Kč 

• Aktualizace:14.08.2017 

• Umístění objektu:Okraj obce 

• Plocha pozemku:3062 m2 

• Doprava:Silnice 

   
 

Prodej stavebního pozemku 1 630 m², Babice, okres Prachatice   

Nabízíme na prodej dva pozemky, každý o výměře ca. 1630 m2 na okraji obce Babice u 

Netolic. Pozemek je obdélníkového tvaru a je územním plánem určený pro výstavbu 

rodinného domu s max. zastavitelností 30% výměry pozemku. Připojení na elektřinu a obecní 

vodovod je na hranici pozemku s nutností vybudovat přípojku, odkanalizování do vyvážecí 

jímky. Dojezdová vzdálenost do Netolic je 10 minut, do Českých Budějovic 25 minut. 

• Celková cena:570 500 Kč za nemovitost, včetně provize, včetně právního servisu 

http://www.sreality.cz/
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• Cena za m²:350 Kč 

• Aktualizace:07.08.2017 

• Plocha pozemku:1630 m2 

• Voda:Dálkový vodovod 

• Odpad:Septik 

• Elektřina:230V, 400V 

• Doprava:Silnice, Autobus 

• Komunikace:Asfaltová 

  
 

Prodej stavebního pozemku 1 149 m², Chroboly, okres Prachatice 

Prodej stavebního pozemku 1049 m2 v obci Chroboly okres Prachatice. Pozemek leží na 

východním okraji obce a je určen k výstavbě RD, má elektropřípojku a je možné napojit 

odpad na ČOV, velmi dobrý příjezd.  

• Celková cena:517 050 Kč za nemovitost 

• Cena za m²:450 Kč 

• Aktualizace:14.08.2017 

• Plocha pozemku:1149 m2 

• Elektřina:230V, 400V 

 
 

 

 

Na základě nabídek stavebních pozemků pro bydlení ve srovnatelných lokalitách, které se 

pohybují v rozmezí 250 - 450 Kč/m2, s přihlédnutím ke konfiguraci terénu a kvalitě okolí, 

stanovuji cenu stavebního pozemku na 300 Kč/m2. 

 

  Ocenění stavebních pozemků  

Parcela 

číslo 
Druh pozemku Umístění 

Výměra 

 m2 

ZC      

Kč/m2 

Cena   

Kč 

St. 17/1 
zastavěná plocha a 

nádvoří 

plocha pod rodinným domem 

a vedlejšími stavbami 
1 569 300,00  470 700,00  

 Celkem parcely      470 700,00  
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2.5    Rekapitulace ocenění časovou cenou 

 

  Po odpočtu opotřebení 

   Objekt Cena současný stav (Kč) 

Rodinný dům č.p. 20 1 897 698,99 

Vedlejší  stavby 1,2,3,4 661 167,82 

Stavby celkem 2 558 866,81 

Pozemky :      

St. 17/1 470 700,00 

Pozemky celkem 470 700,00 

Celkem 3 029 566,81 

Celkem po zaokrouhlení 3 029 570,00 

 

3. Posudek II -  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 podle 

Bradáče. Princip metody spočívá v tom, že z databáze znalce 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. 

Je provedeno porovnání s podobnými objekty v obdobných lokalitách z realitní inzerce na 

www.sreality.cz – 09/2017. 

 

3.1    Cenové porovnání    

 

Porovnávané objekty – realitní inzerce: 

 

Prodej zemědělské usedlosti 500 m², pozemek 4 425 m², Olšovice, okres Prachatice 

Nabízíme k prodeji zemědělskou usedlost s uzavřeným dvorem na Netolicku na polosamotě u 

obce Olšovice. Jedná se o stavení určené k rekonstrukci se zastavěnou plochou 954 m2. 

Nemovitost je přístupná po obecní asfaltové komunikaci, je napojena na elektřinu. Voda 

řešena vlastní studnou. Součástí prodeje je pozemek (zastavitelný) s celkovou plochou 4425 

m2, který přímo navazuje na stavení. 

• Celková cena:1 700 000 Kč za nemovitost 

• Aktualizace:06.09.2017 

• Stav objektu:Před rekonstrukcí 

• Typ domu:Přízemní 

• Plocha zastavěná:954 m2 

• Užitná plocha:500 m2 

• Plocha pozemku:4425 m2 

http://www.sreality.cz/
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Prodej zemědělské usedlosti 800 m², pozemek 904 m², Kostelní, Sedlice   

Nabízíme prodej částečně zrekonstruované zemědělské usedlosti „U Koželskejch“. Budova se 

nachází v klidné ulici naproti kostelu, jen 150 m od centra obce. První písemné zmínky o 

domu jsou z konce 18. století. Během 19. století byl však z větší části přestavěn a rozšířen. 

Novodobou rekonstrukcí z roku 2001 byly zhotovené nové krovy, položena nová střešní 

krytina (kameninové bobrovky), částečně vybudované nové stropy, protiradonová izolace 

podlah a částečný rozvod vody. Obytná část byla plánovanou rekonstrukcí připravovaná jako 

kulturní rezidence. Objekt se skládá ze dvou, vjezdem spojených, domů. Tyto dva domy byly 

nově, v prvním patře, propojeny vnějším schodištěm. První dům má v přízemí 2 pokoje. Jeden 

z pokojů má ještě původní barokní klenbu. V přízemní části je dále kuchyňský kout, předsíň, 

koupelna a WC. V podkroví byly nově vybudovány dva pokoje, předsíň, koupelna a WC. 

Součástí podkroví jsou také dvě malé místnosti, přičemž jedna měla být určena pro technické 

zařízení objektu (plynový kotel, bojler atd.) a druhá počítala rovněž s možností ubytování 

nebo jako kancelář. V druhém domě se v přízemí nachází velká místnost. Ta je napojena na 

zázemí, které počítalo s pohostinským provozem (dvě kuchyně, sociální zázemí pro personál, 

veřejné toalety). Na přízemní část navazuje zrekonstruovaná maštal, která by umožňovala 

větší společenské a kulturní akce. V patře domu je jeden dvojpokoj a dva další samostatné 

pokoje. Podlaží pokračuje chodbou na toalety a sprchy. V podkroví nad maštalí byla 

provedena příprava pro další ubytování. Kromě částečně zrekonstuované maštale je na 

pozemku ještě stodola s kovárnou, která měla být podle původního plánu zbořena.  

• Celková cena:1 390 000 Kč za nemovitost, včetně provize 

• Celková cena:1 337 000 Kč bez provize 

• Aktualizace:01.08.2017 

• Stav objektu:Před rekonstrukcí 

• Umístění objektu:Centrum obce 

• Podlaží:2 

• Plocha zastavěná:650 m2 

• Plocha podlahová:400 m2 

• Plocha pozemku:904 m2 

• Sklep:40 m2 

• Rok rekonstrukce:2001 

• Voda:Dálkový vodovod 

     
 



 14 

       
 

 

Prodej zemědělské usedlosti 600 m², pozemek 1 300 m², Čestice, okres Strakonice 

Šumava-osada nad Volyní směr Vacov. Původní zemědělská usedlost s velkým uzavřeným 

dvorem v malé osadě, kde je pár chalup. Obytná část, původně o 4 místnostech, nyní k 

celkové rekonstrukci, má pěkný sklep, na obytnou navazuje sýpka, velká bývalá stáj se 

skladem, v dobrém stavu, velké zachovalé podkroví-půda k vestavbě. Dále má usedlost 

velkou stodolu, kolnu, stodola je zachovalá s vjezdem na zahradu, která je za stodolou. 

Elektřina přivedena, vodovod, jímka. Celková plocha je 1300 m2.  

• Celková cena:1 500 000 Kč za nemovitost, včetně provize 

• Celková cena:1 442 000 Kč bez provize 

• Aktualizace:01.08.2017 

• Stav objektu:Před rekonstrukcí 

• Typ domu:Přízemní 

• Plocha zastavěná:900 m2 

• Užitná plocha:600 m2 

• Plocha pozemku:1300 m2 

• Sklep: ano 

• Voda:Místní zdroj 

• Topení:Lokální tuhá paliva 

• Odpad:Jímka 

• Elektřina:400V 
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Prodej zemědělské usedlosti 100 m², pozemek 2 052 m², Blatná-Hněvkov, okres 

Strakonice 

Prodáme zemědělskou usedlost s velkou zahradou, stodolou a hospodářskými  (technickými) 

místnostmi. Dům je o dispozici 3+1, půdní prostor lze využít taktéž k vybudování dalších 

místností. Vše je v původním stavu, nemovitost je suchá. Předností je zachování kleneb, velká 

suchá stodola, prostorná zahrada a vlastní studna.  

• Celková cena:1 520 000 Kč za nemovitost, včetně provize 

• Celková cena:1 462 000 Kč bez provize 

• Aktualizace:04.09.2017 

• Užitná plocha:100 m2 

• Plocha pozemku:2052 m2 

• Sklep: ano 

• Voda:Místní zdroj 

• Topení:Lokální tuhá paliva 

• Odpad:Jímka 
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Stanovení porovnávací ceny 

Je provedeno porovnání nemovitosti jako celku, nikoliv dle užitné plochy, protože užitné 

plochy u oceňované nemovitosti nebylo možné přesně ověřit. 

 

Zjištění ceny porovnáním nemovitostí jako celku – tab. 1 

Č. Lokalita   
Počet místností 

(pokoje+ kuchyně) 
Garáž 

Pozemek 

m2 
Jiné 

Oceň. 

objekt 

Lhenice-

Horní 

Chrášťany 

asi 6+1, 5+1 ne 1 569 

Zemědělská usedlost 1PP+2NP, r. 1900 a 1930, asi 

bez zásadních úprav - okna dřevěná dvojitá, 

rozvody vody, kanalizace, vytápění kamna TP. 

Podprůměrný stav, dlouhodobě bez údržby. Velký 

dvůr, 4 velké vedl. stavby- zhoršený stav. 

(1) (2) 1 (4) (5) (6) 

1 Olšovice asi 3+1 ne 4425 

Zemědělská usedlost 1NP, asi bez zásadních úprav - 

okna dřevěná dvojitá. Podprůměrný stav. Velký 

dvůr, studna, 4 velké vedl. stavby- podprůměrný 

stav. 

2 Sedlice asi 5+kk,5+2 ne 904 

Zemědělská usedlost 2NP, 19. stol., započata 

rekonstrukce - krovy, krytina, část stropů, část. 

rozvody vody, izolace podlah. Plánováno 

bydlení+restaurace.  Dvůr, 1 vedl. st. - částeč. 

rekonstr., 2 vedl. stavby- zhoršený stav. 

3 Čestice 3+1 ne 1300 

Zemědělská usedlost 1PP+1NP, bez zásadních 

úprav - podprůměrný stav. Velký dvůr, studna, 4 

velké vedl. stavby- podprůměrný stav. 

4 
Blatná - 

Hněvkov 
3+1 ne 2052 

Zemědělská usedlost 1PP+1NP, bez zásadních 

úprav - podprůměrný stav. Velký dvůr, studna, 4 

velké vedl. stavby- podprůměrný stav. 

 

 

 Zjištění ceny porovnáním nemovitostí jako celku  -  tab. 2 

Č. 

Cena 

požadova-
ná resp. 

zaplacená  

Koef. re-
dukce na 

Cena po 

redukci na 
pramen 

ceny 

K1 K2 K3 K4 K5 K6 I 
Cena oceňovaného 
objektu odvozená 

  Kč 
pramen 

ceny 
Kč 

polo-
ha 

veli-
kost 

přís-

lušen
-ství, 

garáž 

stav a 
vyba-

vení 

poze-
mek 

 

úvaha 
znalce 

K1×  … 
× K6 

ze srovnávacího   
 

Kč 

(1) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17) 

1 1 700 000 0,90 1 530 000 1,00 0,80 1,00 1,08 1,15 1,10 1,09 1 403 670 

2 1 337 000 0,90 1 203 300 1,04 0,98 0,96 1,15 0,94 1,10 1,16 1 037 328 

3 1 442 000 0,90 1 297 800 1,03 0,80 1,02 1,00 0,98 1,05 0,86 1 509 070 

4 1 462 000 0,90 1 315 800 1,04 0,80 1,00 1,00 1,02 1,05 0,89 1 478 427 

Porovnávací cena       Kč 1 357 124 

Porovnávací cena - zaokrouhleno              Kč 1 357 000 

 
Koeficienty Je-li porovnávaná nemovitost lepší než oceňovaná, je koeficient větší než 1,0. 

K1  Koeficient úpravy na polohu objektu                                                                                                                                  

K2 Koeficient úpravy na velikost objektu                                                                                                                                  

K3 Koeficient úpravy na příslušenství a garáž v objektu nebo v areálu                                                                                                                                  

K4 Koeficient úpravy na celkový stav a vybavení objektu 

K5 Koeficient úpravy na velikost pozemku  

K6 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce – dlouhodobě neužíváno 
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4. Práva a závady 

Povinný nesdělil, zda je nemovitost zatížena nájemním vztahem. Pro účely ocenění je tedy na 

nemovitost pohlíženo tak, jako by nebyla zatížena nájemním vztahem. Na výpisu z katastru 

nemovitostí  LV 15 v části B1 není uvedeno žádné právo vztahující se k oceňovaným 

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. 

 

5. REKAPITULACE OCENĚNÍ 

 

Způsob ocenění   Cena  

Věcná hodnota (časová cena)  3 029 570,00  Kč   

Cena zjištěná porovnávacím způsobem  1 357 000,00  Kč   

Obvyklá (tržní) cena podle odborného odhadu znalce    1 400 000,00 Kč   

Ideální 1/12 z obvyklé ceny 116 667,00  Kč   

Obvyklá (tržní) cena spoluvlastnického podílu  

o velikosti id. 1/12 - zaokrouhleno 
70 000,00 Kč   

Obvyklá cena - slovy: jedenmiliončtyřistatisíckorunčeských 

Obvyklá cena id. 1/12 - slovy: sedmdesáttisíckorunčeských 

 

Cena spoluvlastnického podílu o velikosti id. 1/12 ( tj. 116 667,00 Kč ) vypočítaná z celkové 

ceny obvyklé byla dále snížena koeficientem 0,6 vzhledem k horší prodejnosti ideálního 

spoluvlastnického podílu nemovitosti.  

 

V Brně dne 14. září 2017                                            Ing. Tomáš Hudec 

 

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 125-110/2017. 

 

V Brně dne 14. září 2017                                            Ing. Tomáš Hudec 

 

Seznam příloh: 

Fotodokumentace nemovitosti  

Výpis z katastru nemovitostí  LV 15  

Výřez z katastrální mapy 

Výřez z katastrální mapy s fotomapou 

Mapa oblasti 

Podací lístek a doporučený dopis 
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Fotodokumentace nemovitosti 

 

  
 

    
 

    
 

    
vedlejší stavby 



 19 

 
 



 20 
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Výřez z katastrální mapy pro k.ú. Horní Chrášťany  

 

 
 

Výřez z katastrální mapy s fotomapou pro k.ú. Horní Chrášťany 
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Mapa oblasti 

 

 
 

 
 

 

Horní  
Chrášťany 
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Podací lístek a doporučený dopis 

 

 

 


