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0. Úvod, pou�itá metodika ocen�ní 
Dle usnesení Exekutorského úøadu Brno-mìsto è.j. 006 EX 747/04-376 je tøeba stanovit 
obvyklou cenu nemovitých vìcí ve vlastnictví povinného Jiøího Køí�e:  

- spoluvlastnického podílu o velikosti id.   na LV 213. 

Obvyklá cena je stanovena k datu místního �etøení, t.j. k datu 13. listopadu 2019. 

Úkolem podepsaného znalce je provést ocenìní nemovité vìci obvyklou (= obecnou, tr�ní, 
obchodovatelnou) cenou. Pro její stanovení neexistuje pøedpis, k dispozici je pouze odborná 
literatura, respektive znalecké standardy.  

Obvyklá!cena (tr�ní hodnota, obecná cena) 
Dle zákona è. 151/1997 Sb., o oceòování majetku, se pro úèely tohoto zákona rozumí cena, 
která by byla dosa�ena pøi prodejích stejného, popøípadì obdobného majetku nebo pøi 
poskytování stejné nebo obdobné slu�by v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni 

ocenìní. Pøitom se zva�ují v�echny okolnosti, které mají na cenu vliv, av�ak do její vý�e se 
nepromítají vlivy mimoøádných okolností trhu, osobních pomìrù prodávajícího nebo 
kupujícího ani vliv zvlá�tní obliby. Mimoøádnými okolnostmi se rozumìjí napøíklad stav tísnì 
prodávajícího nebo kupujícího, dùsledky pøírodních èi jiných kalamit. Osobními pomìry se 
rozumìjí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a 
kupujícím. Zvlá�tní oblibou se rozumí zvlá�tní hodnota pøikládaná majetku nebo slu�bì 
vyplývající z osobního vztahu k nim.    

Obvyklá cena vyjadøuje hodnotu vìci a urèí se porovnáním. 
Podle mezinárodních oceòovacích standardù IVSC je definována tr�ní!hodnota - "odhadovaná 
èástka, za kterou by mìl být majetek k datu ocenìní smìnìn v transakci bez osobních vlivù 
mezi dobrovolnì kupujícím a dobrovolnì prodávajícím po patøièném prùzkumu trhu, na nìm� 
úèastníci jednají informovanì, rozvá�nì a bez nátlaku." 

Stanovení!tr�ní!hodnoty 

Tr�ní hodnota je stanovena podle dostupných metod, které jsou reálnì pou�itelné v souèasných 
ekonomických podmínkách v ÈR a nejlépe vystihující souèasnou hodnotu majetku. Ta je velmi 
promìnlivá v èase a je ovlivòována mnoha faktory, které se vyvíjejí v období rozvoje tr�ního 
hospodáøství, stabilizace finanèní politiky a soukromého podnikání. Pou�ití metod a zpùsob 
stanovení tr�ní hodnoty je také ovlivnìn i úèelem, pro který se tr�ní hodnota majetku zji��uje. 

 

Na základì vý�e uvedeného je pro stanovení obvyklé (tr�ní) ceny pou�ita následující 
metodika (v souladu se Znaleckým standardem è. VI �Obecné zásady oceòování majetku� 
a Znaleckým standardem è. VII �Oceòování nemovitostí�): 

1. Ocenìní porovnávacím zpùsobem - podle známých realizovaných resp. inzerovaných 
prodejù obdobných nemovitých vìcí se provede porovnání a aplikace na oceòovanou 
nemovitou vìc. 

2. Závìreèný odborný odhad obvyklé ceny podle odborné úvahy znalce, na základì zvá�ení 
v�ech okolností a stanovené porovnávací ceny. 
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1. Nález 

1.1    Podklady pro vypracování posudku 

Pro vypracování  znaleckého posudku byly zapùjèeny pøípadnì podepsaným znalcem 
opatøeny následující podklady: 

1.1.1 Výpisy z katastru nemovitostí   
- Výpis z katastru nemovitostí LV 213 ze dne 6. 9. 2019 pro k.ú. Zajeèice u Beèova: 

A: Vlastník: mmj.: Køí� Jiøí, Beèov 160, 435 26 Beèov       podíl !   

B: Nemovitosti: Parcela è. 94/1: viz pøíloha 

C: Vìcná práva zatì�ující nemovitosti: Zástavní právo exekutorské  
D: Poznámky: Exekuèní pøíkaz k prodeji nemovitosti  

                        Naøízení exekuce 

                        Zmìna výmìr obnovou operátu 

Podrobnosti viz pøíloha posudku. 

1.1.2 Výøez z katastrální mapy 

Výøez z katastrální mapy pro k.ú. Zajeèice u Beèova  z  http://nahlizenidokn.cuzk. 

1.1.3 Ostatní 
Platný územní plán obce: 

http://www.oubecov.cz/e_download.php?file=data/editor/71cs_2.jpg&original=Z3%20UPn-

K.JPG 

1.1.4 Místní �etøení 
Místní �etøení spojené s prohlídkou a fotodokumentací nemovitých vìcí bylo provedeno dne 

13. listopadu 2019. Prohlídka nemovitostí byla provedena bez úèasti povinného.  

1.1.5 Pøedpisy a metodiky pro ocenìní 
- Zákon è. 151/1997 Sb., o oceòování majetku, v platném znìní. 
- Vyhlá�ka è. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceòování majetku, ve znìní vyhlá�ky  

è. 199/2014 Sb., è. 345/2015 Sb., è. 443/2016 Sb. a 118/2019 Sb. 

- Znalecký standard è. VI - Obecné zásady oceòování majetku. Vysoké uèení technické 
v Brnì - Ústav soudního in�enýrství, 1998. 

- Znalecký standard è. VII - Oceòování nemovitostí. Vysoké uèení technické v Brnì - Ústav 
soudního in�enýrství, 1998. 

- Znalecké standardy AZO, Asociace znalcù a odhadcù ÈR, o.s. 2013 (www.azoposn.cz). 

1.1.6 Výpoèetní programy  
Program pro oceòování nemovitostí ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Bradáè, DrSc., Brno.  

1.1.7 Porovnávací databáze cen nemovitých vìcí 
Pro cenové porovnání byly pou�ity následující databáze: 
- Vlastní databáze znalce: Databáze je ulo�ena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje 
informace o zrealizovaných cenách a popisy porovnávacích nemovitých vìcí. 
- Realitní internetové stránky: Pro porovnání nemovité vìci byly pou�ity nabízené prodeje 
nemovitých vìcí podobného typu na internetových stránkách www.sreality.cz. 
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1.2     Situace oceòované nemovitosti 

Pøedmìtem ocenìní jsou následující nemovité vìci: 

LV 213 

Parcela èíslo 
Druh pozemku  

dle KN 

Výmìra 

(m2) 

94/1 ostatní plocha 3 045 

Celkem parcely 3 045 

 

Oceòovaný pozemek se nachází v k.ú. Zajeèice u Beèova, ve spádové obci Beèov. 
Nemovitost le�í v èásti Zajeèice, která se nachází cca 1,5 km severnì od centra obce Beèov. 
Pozemek se nachází v blízkosti zemìdìlských stavení a naproti areálu civilní obrany se sklady 

a gará�emi pro nákladní auta. Plocha pozemku je pokryta souvislou zelení, pøevá�nì 
náletového charakteru, která v pøípadì vyu�ití pozemku pro stavební úèely, musí být 
odstranìna. 
 

Obec Beèov, jeho� souèástí je osada Zajeèice, se nachází v Ústeckém kraji, v okrese Most, asi 

6,5 km jihovýchodnì od mìsta Mostu. Obec má 1 445 obyvatel, je zde základní obèanská 
vybavenost - obecní úøad, po�ta, Z�, obecní policie, kulturní støedisko, lékárna, knihovna, 

restaurace, obchody i posilovna. Z in�enýrských sítí je zavedeno elektro, vodovod, kanalizace 

i plyn.  

2. Posudek - ocen�ní cenovým porovnáním 

Ocenìní nemovitých vìcí je provedeno cenovým porovnáním (komparací) na základì 
jednotkové srovnávací ceny. Porovnávací metoda ocenìní vychází z porovnání pøedmìtu 
ocenìní se stejným nebo obdobným pøedmìtem a cenou sjednanou pøi jeho prodeji. 
Srovnatelnou cenou tedy rozumíme obecnì cenu vìci stanovenou cenovým porovnáním 
s obdobnými, k datu ocenìní volnì prodávanými vìcmi, na základì øady hledisek. 

V tomto pøípadì je provedeno porovnání s podobnými pozemky ve srovnatelných lokalitách 
v okrese Most z realitní inzerce na www.sreality.cz - 12/2019.  

Pozemek bude ocenìn jako pozemek stavební, dle platného územního plánu obce Beèov. 
 

2.1    Cenové porovnání   

 

 

Prodej stavebního pozemku 1 037 m� Skr�ín, okres Most 

Prodej stavebního pozemku v klidné èásti. Jedná se o stavební pozemek o celkové výmìøe 
1 037 m2. Souèástí je stavební povolení vè. projektové dokumentace. V�echny sítì jsou 
zavedeny na pozemku.  

Celková cena: 1 346 250 Kè za nemovitost 

· Cena za m�: 1 298 Kè 

· ID zakázky: 6468 

· Aktualizace: 03.12.2019 

· Plocha pozemku: 1037 m2 
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Prodej stavebního pozemku 1 942 m� Korozluky, okres Most 
 

Prodej stavebního pozemku v osobním vlastnictví, Sedlec u Obrnic, okr. Most. Pozemek, 
o výmìøe 1 942 m2, se nachází v centru obce. Vjezd na pozemek je pøímo z hlavní 
asfaltové komunikace. U silnice je mo�nost napojení na vodu, kanalizaci a elektøinu. 
Pozemek není oplocený. V pøední èásti je travní porost, v zadní èásti je smí�ený se stromy 
a keøi. Vedle pozemku je ji� novostavba rodinného domu. V obci je zastávka MHD, do 
Mostu autem 5 minut.  

· Celková cena:1 255 000 Kè za nemovitost 

· Cena za m�: 646 Kè 

· Plocha pozemku: 1 942 m2 

· Sítì: Dálkový vodovod, Veøejná kanalizace 

· Elektøina: 230 V 

    

 

Prodej stavebního pozemku 3 000 m� Li�nice - èást obce Li�nice, okres Most 
 

Pozemek v obci Lí�nice u Mostu. Pozemek o rozloze 3 000 m2 je urèený pro výstavbu 
rodinných domù a nachází se na okraji obce. Je mírnì sva�itý. V souèasné dobì je 
oplocený s ovocnými stromy. Pozemek není zasí�ován, sítì se nacházejí na okraji 
pozemku.  

· Celková cena: 906 000 Kè za nemovitost, vèetnì provize 
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· Cena za m�: 302 Kè 

· ID zakázky: 1 367 

· Plocha pozemku: 3 000 m2 

 

    

 

       Prodej pozemku 6 235 m� Skr�ín, okres Most 
 

Prodej pozemku o celkové výmìøe 6 235 m2 s pøístupem po asfaltové komunikaci. 
In�enýrské sítì v rozsahu - el. energie, veøejný vodovod a veøejná kanalizace ulo�eny na 
patì pozemku. Pozemek le�í vedle rychlostní komunikace z Mostu smìrem na Louny � 

Praha. 

· Celková cena: 5 450 000 Kè za nemovitost, vèetnì provize 

· Cena za m�: 874 Kè 

· ID zakázky: 716066 

· Aktualizace: 29.11.2019  

· Plocha pozemku: 6 235 m2 
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Prodej stavebního pozemku 2 434 m� Lu�ice, okres Most 
 

Prodej stavebního pozemku. Nabízíme k prodeji stavební pozemek v klidné èásti Lu�ic u 
Mostu. Sítì jsou zavedeny na hranì pozemku. Cena èiní 1 025 Kè/m2. Celková výmìra 
pozemku je 2434 m2. Mo�no financovat jinou nemovitostí na protiúèet (dùm, byt, 
zahrada, gará�). Více informací u uvedeného makléøe. V blízkosti �kolka, základní �kola, 

knihovna, sportovní hala, potraviny, restaurace. Pozemek lze rozdìlit na dva pozemky (dle 
dohody). 

· Celková cena: 2 494 850 Kè za nemovitost 

· Cena za m�: 1 025 Kè 

· ID zakázky: 3955 

· Aktualizace: 06.11.2019 

· Plocha pozemku: 2 434 m2 

 

     

 

2.2 Stanovení porovnávací ceny pozemkù 

 

Ceny pozemkù se ve srovnatelných lokalitách se pohybují v rozmezí 302 � 1 298 Kè/m2. Na 

základì tìchto nabídek, s pøihlédnutím k velkému mno�ství náletových døevin na pozemku a 

vzhledem k nízké obèanské vybavenosti v èásti obce Zajeèice stanovuji cenu:  

650 Kè/m2  - stavební pozemek. 
                             

LV 213 

Porovnávací cena pozemkù 

Parcela 

èíslo 

Druh pozemku  

dle LV 

Vyu�ití �  

dle skuteèného stavu 
Lokalita 

Výmìra 
m2 

ZC     

 Kè/m2 

Cena  

Kè 

St. 338 Ostatní plocha Stavební pozemek Be!ov 3 045 650,00 1 979 250,00  

 Celkem       3 045   1 979 250,00 
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3. Práva a závady 

Povinný pan Jiøí Køí� nesdìlil, zda jsou oceòované pozemky pronajímány, i kdy� byl dopis 

doruèen jeho právní zástupkyni JUDr. Zuzanì Juppové s výzvou k pøedlo�ení podkladù. Na 

výpisech z katastru nemovitostí  LV 213 v èásti B1 není uvedeno �ádné právo slou�ící ve 
prospìch nemovitostí, v èásti C (vìcné právo zatì�ující nemovitosti) není uvedeno �ádné 
vìcné bøemeno.  

Pøedpokládá se tedy, �e na nemovitosti neváznou závady, které by mìly být ocenìny ve 
smyslu ustanovení § 336a Obèanského soudního øádu. 
 

4. REKAPITULACE OCEN�NÍ 

 

LV 213  

Zpùsob ocenìní   Cena  

Cena zji�tìná porovnávacím zpùsobem  1 979 250 Kè   

Obvyklá (tr�ní) cena podle odborného odhadu znalce   1 980 000 Kè   

Ideální 1/2 z obvyklé ceny  990 000  Kè   

Obvyklá (tr�ní) cena spoluvlastnického podílu  
o velikosti id. 1/2 - zaokrouhleno 

891 000 Kè  

Obvyklá cena - slovy: jedenmilionosmsettisíckorunèeských 

Obvyklá cena id. 1/2 - slovy: osmsetdevadesátjednatisíckorunèeských 

 

Obvyklá (tr�ní) cena spoluvlastnického podílu o velikosti id. 1/2 (tj. 990 000 Kè) vypoèítaná 
z celkové ceny obvyklé byla dále sní�ena koeficientem 0,9 vzhledem k hor�í prodejnosti 
ideálního spoluvlastnického podílu nemovitosti. 
 

  

V Brnì dne 2. ledna 2020 Ing. Tomá� Hudec 
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Znalecká dolo�ka 

 

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

pracovi�tì Brno, zapsaným podle § 21, odst. 3 zák. è. 36/1967 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. è. 
37/1967 Sb., ve znìní pozdìj�ích pøedpisù Ministerstvem spravedlnosti ÈR pod è.j. 66/98 

ze dne 4.5.1998 do prvního oddílu seznamu ústavù, kvalifikovaných pro znaleckou èinnost 
v oborech ekonomika a stavebnictví s rozsahem znaleckého oprávnìní mimo jiné pro 
oceòování hmotného a nehmotného majetku.  

Znalecký posudek je zapsán pod èíslem zakázky 467-144/2019. 

 

 

 

V Brnì dne 2. ledna 2020 Ing. Tomá� Hudec 

                                                                                  jednatel ZNALECKÉHO ÚSTAVU 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Seznam pøíloh: 

Výpis z katastru nemovitostí  LV 213 � str. 1,2 

Pøehledová mapa s vyznaèením lokalit 
Výøezy z katastrální mapy s fotomapou a s fotodokumentací 
Mapa oblasti 
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Mapa oblasti 
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Výøezy z katastrální mapy a z mapy Pozemkového katastru s fotomapou  

a s fotodokumentací 
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Fotodokumentace 

 

     
 

 

 

        
 

    
 

       

 

 

 


