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                                                  jako podklad  k prodeji nemovitých v cí povinného 
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           Datum vyhotovení: 25. února 2020 

 
 
 

Tento posudek obsahuje 12 stran v etn  p íloh a p edává se v 1 vyhotovení. 
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0. Úvod, použitá metodika ocen ní 
Dle usnesení Exekutorského ú adu Brno-m sto .j. 006 EX 2855/19-169 je t eba stanovit 
obvyklou cenu nemovitých v cí ve vlastnictví povinného pana Zde ka Macka. Obvyklá cena 
je stanovena k datu místního šet ení, tj. k datu 27. ledna 2021. 

Úkolem podepsaného znalce je provést ocen ní nemovité v ci obvyklou (= obecnou, tržní, 
obchodovatelnou) cenou.  

  
Obvyklá cena (tržní hodnota, obecná cena) 
Dle zákona . 237/2020 Sb. o oce ování majetku, se pro ú ely tohoto zákona rozumí cena, která 
by byla dosažena p i prodejích stejného, pop ípad  obdobného majetku nebo p i poskytování 
stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocen ní. P itom 
se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 
mimo ádných okolností trhu, osobních pom r  prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní 
obliby. Mimo ádnými okolnostmi se rozum jí nap íklad stav tísn  prodávajícího nebo 
kupujícího, d sledky p írodních i jiných kalamit. Osobními pom ry se rozum jí zejména 
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní 
oblibou se rozumí zvláštní hodnota p ikládaná majetku nebo služb  vyplývající z osobního 
vztahu k nim. Obvyklá cena vyjad uje hodnotu v ci a ur í se porovnáním. 
 

V od vodn ných p ípadech, kdy nelze obvyklou cenu ur it, oce uje se majetek a služba tržní 

hodnotou, pokud zvláštní právní p edpis nestanoví jinak. P itom se zvažují všechny okolnosti, 
které mají na tržní hodnotu vliv. D vody pro neur ení obvyklé ceny musejí být v ocen ní 
uvedeny. 
Tržní hodnotou se pro ú ely tohoto zákona rozumí odhadovaná ástka, za kterou by m ly být 
majetek nebo služba sm n ny ke dni ocen ní mezi ochotným kupujícím a ochotným 
prodávajícím, a to v obchodním styku uskute n ném v souladu s principem tržního odstupu, po 
náležitém marketingu, kdy každá ze stran jednala informovan , uvážliv  a nikoli v tísni. 
Principem tržního odstupu se pro ú ely tohoto zákona rozumí, že ú astníci sm ny jsou osobami, 
které mezi sebou nemají žádný zvláštní vzájemný vztah a jednají vzájemn  nezávisle. 
 

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

metodika (v souladu se Znaleckým standardem . VI „Obecné zásady oce ování majetku“ 

a Znaleckým standardem . VII „Oce ování nemovitostí“): 

1. Ocen ní porovnávacím zp sobem - podle známých realizovaných resp. inzerovaných 
prodej  obdobných nemovitostí se provede porovnání a aplikace na oce ovanou nemovitost. 

2. Záv re ný odborný odhad obvyklé ceny podle odborné úvahy znalce, na základ  zvážení 
všech okolností a výše vypo tených cen. 
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1. Nález 

1.1    Podklady pro vypracování posudku 

Pro vypracování  znaleckého posudku byly zap j eny p ípadn  podepsaným znalcem 
opat eny následující podklady: 

1.1.1 Výpis z katastru nemovitostí   
Výpis z katastru nemovitostí LV 258 ze dne 14.10.2020 pro k.ú. Kališt  u Horních 

Dubenek: 
A: Vlastník:  
Macek Zden k, Revolu ní 20/1, 58901 T eš     
    
B: Nemovitosti: Parcela: parc. . 320 – 872 m2 lesní pozemek 
                    
C: Omezení vlastnického práva:  bez zápisu 
 
D: poznámky a další obdobné údaje:  Na ízení exekuce 
      Exeku ní p íkaz k prodeji nemovitosti 
          Zahájení exekuce 
Podrobnosti viz p íloha posudku. 
 

1.1.2 Vý ez z katastrální mapy 
Vý ez z katastrální mapy pro k.ú. Kališt  u Horních Dubenek z http://nahlizenidokn.cuzk. 

1.1.3 Místní šet ení 
Místní šet ení spojené s prohlídkou a fotodokumentací nemovitých v cí bylo provedeno dne 
27. ledna 2021. Prohlídka nemovitosti byla provedena bez ú asti povinného.  

1.1.4 Ostatní 
Platný územní plán obce H ivice dostupný na webových stránkách obce.  

1.1.5 P edpisy a metodiky pro ocen ní 
 Zákon . 151/1997 Sb., o oce ování majetku 
 Zákon . 237/2020 Sb. o oce ování majetku a o zm n  n kterých zákon  (zákon o 

oce ování majetku) 
 Vyhláška . 441/2013 Sb., k provedení zákona o oce ování majetku, ve zn ní vyhlášky  

. 199/2014 Sb., . 345/2015 Sb. a . 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb., . 188/2019 Sb.  
a . 488/2020 Sb. 

 Znalecký standard . VI - Obecné zásady oce ování majetku. Vysoké u ení technické 
v Brn  - Ústav soudního inženýrství, 1998. 

 Znalecký standard . VII - Oce ování nemovitostí. Vysoké u ení technické v Brn  - 
Ústav soudního inženýrství, 1998. 

 Znalecké standardy AZO, Asociace znalc  a odhadc  R, o.s. 2013 (www.azoposn.cz). 

1.1.6 Výpo etní programy  
Program pro oce ování nemovitostí ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Bradá , DrSc., Brno.  
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1.1.7 Porovnávací databáze cen nemovitých v cí 
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 v cí. 
- Realitní internetové stránky: Pro porovnání nemovité v ci byly použity nabízené prodeje 
nemovitých v cí podobného typu v databázi znalce a  na internetových stránkách 
www.inem.cz. 

1.2     Situace oce ované nemovitosti 

P edm tem ocen ní jsou následující pozemky z LV 258 pro k.ú. Kališt  u Horních Dubenek: 

 parc. . 320 – 872 m2 lesní pozemek 
 

GPS: 49°14'11.110"N, 15°18'24.430"E 
 

Oce ovaný pozemek se nachází v katastrálním území Kališt  u Horních Dubenek, p i obci 
Kališt . Jedná se o lesní pozemek, který leží na parc. . 320, jihovýchodn  od obce. Pozemek 
se nachází v mírn  svažitém terénu sm rem k severu. Má nepravidelný tvar a je p ístupný 
z lesní cesty na kterou navazuje. Pozemek je sou ástí v tšího lesního celku. Dle ÚHÚL LPIS 
(lesní hospodá ské osnovy) na ploše pozemku roste smrk ztepilý ve v ku cca 113 let, borovice, 
v edin  podrost je ábu. Na místním šet ení bylo zjišt no, že jižní, úzká ást pozemku je 
porostlá p evážn  smrkovým porostem a sousedí po celé délce s lesní cestou. Pozemek se 
sm rem k severu rozši uje a kon í vykácenou mýtinou. 
  

 
 
Obec Kališt  se nachází v okrese Jihlava v kraji Vyso ina. Žije zde 157 obyvatel.  
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2. Posudek - ocen ní cenovým porovnáním 
 

Ocen ní nemovitých v cí je provedeno cenovým porovnáním (komparací) na základ  
jednotkové srovnávací ceny. Porovnávací metoda ocen ní vychází z porovnání p edm tu 
ocen ní se stejným nebo obdobným p edm tem a cenou sjednanou p i jeho prodeji. 
Srovnatelnou cenou tedy rozumíme obecn  cenu v ci stanovenou cenovým porovnáním 
s obdobnými, k datu ocen ní voln  prodávanými v cmi, na základ  ady hledisek. 

Je provedeno porovnání s podobnými lesními pozemky ve srovnatelných lokalitách z katastru 
nemovitostí a z realitní inzerce na www.inem.cz (1/2021). 

2.1    Cenové porovnání  
 

Realizovaný prodej KN 

 

Název: Pozemek k.ú. Kališt  u Horních Dubenek 
Lokalita: okr. Jihlava 
Popis:       Pozemek na parc. . 306, který byl prodán dle KN dle kupní smlouvy ze dne 

8. zá í 2020. Jedná se o lesní pozemek. Pozemek byl prodán spolu s pozemkem na 
parc. . 308 na LV 282. 
 

                        
    

 Cena Vým ra 
[ m2 ] 

9907 

 Jednotková cena 
JC [ K /m2 ] 

18 

[ K  ]  

177 259  

Název: Pozemek k.ú. Horní Pole 
Lokalita: okr. Jind ich v Hradec 
Popis:       Pozemek na parc. .16/1, který byl prodán dle KN dle kupní smlouvy ze dne  

8. íjna 2020. Jedná se o  lesní pozemek. Pozemek byl prodán spolu s pozemkem 17/1 
na LV 233. 
 

                     
    

 Cena Vým ra 
[ m2 ] 

4989 

 Jednotková cena 
JC [ K /m2 ] 

27 

[ K  ]  

136 826  
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Realitní inzerce inem.cz 

 

 
 
 
 
 
 
 

 
Název: 

 
Pozemek k.ú. Horní Pole 

Lokalita: okr. Jind ich v Hradec 
Popis:        Pozemek na parc. .23/2, který byl prodán dle KN dle kupní smlouvy ze dne 

14. íjna 2020. Jedná se o lesní pozemek. Pozemek byl prodán spolu s pozemky 16/2 
17/2, 17/4, 22/8, 22/11, 23/3, 23/4, 28/3, 383/2 na LV 233. 
 

                         
    

 Cena Vým ra 
[ m2 ] 

8390 

 Jednotková cena 
JC [ K /m2 ] 

11 

[ K  ]  

89 408  
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2.2 Stanovení porovnávací ceny pozemk  

 
Ceny lesních pozemk  ve srovnatelných lokalitách se dle KN a realitní inzerce pohybují v 
rozmezí 11 – 28 K /m2. Skute nost, že pozemek je tém  ze 2/3 plochy vymýcen, je t eba ve 
stanovení ceny zohlednit, proto je p ibližn  rozd len na dv  ásti a každá ást je ocen na zvláš . 
Na základ  t chto nabídek, s p ihlédnutím ke konfiguraci terénu, kvalit  okolí a nabídkovým 
cenám stanovuji jednotkovou cenu pro lesní pozemek 20 K /m2 a jednotkovou cenu pro mýtinu 
12 K /m2.  

 
Parcela íslo Druh pozemku Využití pozemku Vým ra m2 ZC (K /m2) Cena (K ) 

320 lesní pozemek mýtina  540* 12 6 480 
320 lesní pozemek lesní pozemek  332* 20 6 640 

   Celkem parcely   872   13 120 

*Vým ra vymýcené ásti pozemku byla ur ena odhadem pomocí mapových podklad  v 
katastru nemovitostí. 

3. Práva a závady 
 
Znalec nemá k dispozici informaci, zda je oce ovaný pozemek pronajímán. Dle zákona . 
237/2020 Sb. v § 16c se však nájem za závadu nepovažuje. P edpokládá se tedy, že na 
nemovitosti neváznou závady, které by m ly být ocen ny. 
 

4. REKAPITULACE OCEN NÍ 
 
Pro ocen ní byly použity 4 porovnávací vzorky, t i  skute n  realizované prodeje dle cenových 
údaj  z Katastru nemovitostí a jeden z realitní inzerce ze serveru inem.cz. Pro ocen ní byly 
použity vzorky ze skute n  prodaných cen, vzorek z realitní inzerce je pouze orienta ní a 
spl uje p edpoklad, že nabídka realitní inzerce je mírn  vyšší. Dle zákona . 237/2020 Sb. a 
vyhlášky . 488/2020 Sb. je tedy možné ur it obvyklou cenu. 
 
 

Zp sob ocen ní   Cena  

Cena zjišt ná porovnávacím zp sobem  13 120,00 K    

Cena obvyklá podle odborného odhadu znalce    13 100,00 K  

Cena obvyklá – slovy: t inácttísícstokorun eských 

 

 

 

V Brn  dne 25. února 2021 Ing. Tomáš Hudec 
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Znalecká doložka 

 
Znalecký posudek je podán Znaleckým ústavem Nemovitost s.r.o. se sídlem v Hodonín , 
pracovišt  Brno, zapsaným podle § 21, odst. 3 zák. . 36/1967 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. . 
37/1967 Sb., ve zn ní pozd jších p edpis  Ministerstvem spravedlnosti R pod .j. 66/98 
ze dne 4.5.1998 do prvního oddílu seznamu ústav , kvalifikovaných pro znaleckou innost 
v oborech ekonomika a stavebnictví s rozsahem znaleckého oprávn ní mimo jiné pro 
oce ování hmotného a nehmotného majetku.  

Znalecký posudek je zapsán pod íslem zakázky 638-001/2021. 
 
 
 
 

V Brn  dne 25. února 2021 Ing. Tomáš Hudec 

                                                                                  jednatel ZNALECKÉHO ÚSTAVU 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Seznam p íloh: 
Výpis z katastru nemovitostí  LV 258 str. 1 
Vý ez z katastrální mapy  
Vý ez z aktuálního územního plánu 
Fotodokumentace nemovitosti 
Mapa oblasti 
 
 
 
 
 
 



 9 

Výpis z katastru nemovitostí LV 258 
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Vý ez z katastrální mapy  
 

 
 

 



 11 

Fotodokumentace nemovitosti 
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Mapa oblasti 
 

 
 

 


