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1. ZADÁNÍ  

 

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele 
Znaleckým úkolem je provést ocen ní cenou obvyklou ideálního spoluvlastnického podílu o 
velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. . St. 27 (zastav ná plocha a nádvo í), jehož 
sou ástí je stavba .p. 15 Svatava, zp sob využití: rodinný d m, v etn  p íslušenství a na 
pozemcích parc. . 1/4 (zahrada) a parc. . 400/3 (zahrada) v kat. území Svatava u ernovic, obec 

ernovice, ást obce Svatava, okres Pelh imov, zapsáno na LV 223. 

1.2. Ú el znaleckého posudku 
Ú el znaleckého posudku je stanovení obvyklé ceny pro exeku ní ízení. 

1.3. Skute nosti sd lené zadavatelem mající vliv na p esnost záv ru 
znaleckého posudku 
Nebyly sd leny. 

1.4. Prohlídka 
Prohlídka byla provedena dne 4.7.2024. 



- 3 - 
 

 

 

2. VÝ ET PODKLAD   

 

2.1. Popis postupu znalce p i výb ru zdroj  dat 
Znalecká kancelá  p i zpracování znaleckého posudku vybírá a definuje zdroje dat, které budou 
v daném znaleckém posudku posuzovány. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumaný p edm t (v c), 
ve ejné zdroje, informa ní databáze, informace získané p i místním šet ení i jakákoli jiná vstupní 
data, jež mají být zkoumána a vyhodnocena. Znalecká kancelá  p i výb ru zdroj  dat postupuje 
následovn :  
 
1) Primárním zdrojem dat je katastr nemovitostí a jeho p idružené aplikace. 
 
„Katastr nemovitostí je soubor údaj  o nemovitostech v eské republice zahrnující jejich soupis a 
popis a jejich geometrické a polohové ur ení. Jeho sou ástí je evidence vlastnických a jiných 
v cných práv a dalších, zákonem stanovených, práv k t mto nemovitostem. Katastr nemovitostí 
obsahuje adu d ležitých údaj  o pozemcích a vybraných stavbách a o jejich vlastnících, a to dle 
zákona . 256/2013 Sb. o katastru nemovitostí (katastrální zákon).  
 
Registr územní identifikace, adres a nemovitostí (RÚIAN) je jedním ze základních registr  ve ejné 
správy. Je ve ejným seznamem, nevede žádné osobní údaje a je jedine ným zdrojem adres nejen pro 
ve ejnou správu. Obsahuje také údaje o územních prvcích, územn  eviden ních jednotkách a jejich 
vzájemných vazbách [zdroj: cuzk.cz]“ 
 
Získaná zdrojová data jsou propojena s aplikacemi t etích stran a tím jsme získali další údaje jako 
jsou nap . mapové podklady území, ortofotomapy, územní plány aj. 
 
2) Sekundárním zdrojem dat je místní šet ení, p i kterém jsou sbírána data o oce ované nemovité 
v ci p ímo na míst  na základ  vn jšího ohledání, v etn  po ízení podrobné fotodokumentace. 
Pokud je nám poskytnuta alespo  áste ná sou innost jsou získána dále data o vnit ním 
uspo ádáním nemovité v ci, jejím vybavením a stavu. Dochází také k zam ení nemovité v ci 
v p ípad  stavby je-li umožn n p ístup do všech prostor objektu.  
 
Dalším definovaným zdrojem dat jsou aplikace spole ností Valuo.cz, RE\MAX, i jiných realitních 
kancelá í, z kterých lze získat fotografie, popis, rozm ry nejen srovnávacích vzork . Tyto data je 
nutné potom jednozna n  zidentifikovat s katastrem nemovitostí, z kterého je získána kupní cena. 
Tuto identifikaci jsme provedli. 

2.2. Vý et vybraných zdroj  dat a jejich popis 
Níže uvádíme výpis podklad , z kterých bylo p i vyhotovení znaleckého posudku erpáno. Jedná se 
o zdrojové dokumenty a informace, které mají dle našeho odborného názoru vliv na vypracování 
znaleckého posudku a zodpov zení uloženého znaleckého úkonu: 
 
- usnesení soudního exekutora JUDr. Dalimila Miky LL.M. o ustanovení znalecké kancelá e a 
objednávka znaleckého posudku ze dne 6.6.2024 pod .j. 120 EX 9009/07-263. 
 
- informace získané p i místním šet ení nap . fotodokumentace po ízena p i prohlídce, zjišt ní 
skute nosti dot ené nemovité v ci dne 4.7.2024. 
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- list vlastnictví . 223 ze dne 24.5.2024, vyhotoveno dálkovým p ístupem pro ú el: Provedení 
exekuce,  
 
- katastrální mapa, v etn  ortofotomapy ze dne 25.6.2024, vyhotoveno p es aplikaci katastru 
Marushka, RÚIAN, 
 
- aplikace t etích stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povod ová mapa R - EDPP.CZ) dále se 
jedná o portály státní správy jako je nap . databáze NPÚ.cz aj.), vyhotovení mapového podkladu ze 
serveru mapy.cz ze dne 25.6.2024. 
 
- vyrozum ní o ohledání ze dne 6.6.2024, 
 
- informace o realizovaných cenách z dostupných databází (katastru nemovitostí): 
 
      - realizovaný prodej vedený pod íslem vkladového ízení V-818/2024-304. Podání k 
okamžiku 15.2.2024, spárovaný s databází Mapio.cz, 
 
      - realizovaný prodej vedený pod íslem vkladového ízení V-6584/2023-308. Podání k 
okamžiku 3.11.2023, spárovaný s databází Valuo.cz pod íslem #1154405, 
 
      - realizovaný prodej vedený pod íslem vkladového ízení V-5335/2023-304. Podání k 
okamžiku 20.10.2023, spárovaný s databází Mapio.cz, 
 
- ohledání prob hlo za ú asti syna povinné p. Luboše Fridrichovského, který podal áste né 
informace a umožnil vnit ní ohledání. 
 
Podrobný popis dat, která byla pro ocen ní vybrána (srovnávací vzorky) a použita dle 
nadefinovaných kritérií je obsažen v odstavci 4.2 znaleckého posudku. 
 

2.3. V rohodnost zdroje dat 
Zdrojem dat jsou data získaná primárn  z katastru nemovitostí a sekundárn  z databází aplikací 
t etích stran na nich navazující. 
 
Data lze považovat za v rohodné, protože katastr nemovitostí je ve ejný seznam. Obdobn  lze 
uvažovat u aplikací u t etích stran, protože nemají zájem a vliv v dané v ci. 
 
Data získána p i místním šet ením považujeme za v rohodná a pravdivá, protože byla porovnána 
znalcem s podklady za katastru nemovitostí aplikací t etích stran. 
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3. NÁLEZ  

 

3.1. Popis postupu p i sb ru i tvorb  dat 
Na základ  definovaných zdroj  dat je proveden z t chto souboru výb r dat dle níže nazna eného 
postupu. 
 
V nálezu je popsaná oce ovaná nemovitá v c, v etn  jejího okolí. Data byla vytvo ena na základ  
provedeného sb ru informací z katastru nemovitostí, z místního šet ení (fotodokumentace, popis 
nemovité v ci, údaje od vlastníka, dlužníka, povinného nebo jiné osoby, byla-li místnímu šet ení 
p ítomna) a z aplikací t etích stran (mapové podklady, územním plán aj.). 
 
Z výpisu z listu vlastnictví jsou z katastru nemovitostí získány katastrální mapy p edm tných 
oce ovaných nemovitých v cí, v etn  sou adnic GNSS a také propojení s registrem územní 
identifikace, adres a nemovitostí (obsahuje také data o napojení nemovité v ci na inženýrské sít , 
zp sob vytáp ní, zastav nou plochu, konstrukci aj.).  
 
Dle výše popsaného datového souboru oce ované nemovité v ci jsou volena subjektivn  kritéria 
pro výb r srovnávacích nemovitých v cí. Základní charakteristikou je prvotní vizuální podobnost 
vycházející z charakteru užívání nemovité v ci, které jsou rozd leny v n kolika základních 
kategoriích: pozemky, byty, rodinné domy, které se dále d li dle jejich zp sobu užívání. Podle 
kritérií je proveden výb r z nadefinované množiny vzork . Kritéria jsou volena dle specifika 
oce ované v ci subjektivn , viz níže bod 4.2. Jedná se nap . o lokalitu, vým ru pozemku, velikost, 
stav, atd. 
 
Jako primární zdroj dat pro srovnávací vzorky slouží op t katastr nemovitostí (kupní 
cena=realizovaný prodej) a aplikace spole nosti Valuo.cz, která propojuje data s katastrem 
nemovitostí a realitními inzeráty. Z realitní inzerce jsou získány fotografie, rozm ry a popis 
srovnávacího vzorku. Z katastru nemovitostí je získán údaj o realizované (kupní) cen . Je-li pot eba 
lze vyžádat také kopii kupní smlouvy. V p ípad , že nejsou podle zhotovených kritérií nalezeny 
vhodné vzorky dojde k pokusu o výb r z databáze spole nosti RE\MAX i jiné realitní databáze, 
která taktéž jako Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozm ry a kupní cenu srovnávacího vzorku. 
Pokud ani v této databázi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochází k vyhledání srovnávacího vzorku 
pouze na základ  dat z katastru nemovitostí. V tomto p ípad  jsou k dispozici pouze údaje o kupní 
cen  a RÚIAN, viz výše. Z aplikací t etích stran lze pak dohledat fotografie nemovité v ci z ve ejné 
komunikace, ale zpravidla staršího data.  
 
Získána data jsou níže uvedena v p ehledné tabulce v oddílu . 4.2, kde je zobrazena fotografie 
objektu, jeho popis, vým ra pozemku, identifikace pomocí adresy, kupní cena, v etn  ísla ízení 
aj. 

3.2. Popis postupu p i zpracování dat 
Vybrána data dle zadaných kritérií jsou zpracovávány v p ehledných tabulkách, p evážn  v etn  
fotografií a popis . U srovnávacích nemovitých v cí jsou také uvedeny realizované ceny se 
souvisejícími údaji.  
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3.3. Vý et sebraných nebo vytvo ených dat 
Katastrální údaje: Kraj Vyso ina, okres Pelh imov, obec ernovice, k.ú. Svatava u

ernovic 
Adresa nemovité v ci: Svatava 15, 394 94 ernovice 

Místopis 

M sto ernovice se nachází v kraji Vyso ina, cca 20 km jihozápadn  od m sta Pelh imov, cca 21 
km jihovýchodn  od m sta Tábor a cca 25 km severn  od m sta Jind ich v Hradec. Jedná se o 
m sto s rozvinutou infrastrukturou a se st edn  rozší enou nabídkou ob anského vybavení. 
Rozší ená nabídka ob anského vybavení je dostupná ve výše zmín ných m stech. Ze vzd lávacích 
za ízení se ve m st  nachází mate ská škola, základní školy a st ední odborné u ilišt . Ve m st  se 
dále nachází m stský ú ad, pošta, knihovna, zámek ernovice, kavárna, restaurace, místní obchody, 
aj. Dopravní obslužnost m sta zajiš ují autobusy a vlaky. 
 
Oce ovaná nemovitá v c se nachází ve m st  ernovice v m stské ásti Svatava .p. 15 v zástavb  
rodinných dom . 
 
Zastávka autobusu „ ernovice, Svatava” se nachází cca 300 m od oce ované nemovité v ci.  
 

Situace 

Typ pozemku:  zast. plocha  ostatní plocha  orná p da 
 trvalé travní porosty  zahrada  jiný 

Využití pozemk :  RD  byty  rekr.objekt  garáže  jiné 
Okolí:  bytová zóna  pr myslová zóna  nákupní zóna

  ostatní 
P ípojky:  /  voda  /  kanalizace  /  plyn 

ve . / vl.  /  elektro  telefon 
Dopravní dostupnost (do 10 minut p šky):  MHD  železnice  autobus 
Dopravní dostupnost (do 10 minut autem):   dálnice/silnice I. t .   silnice II.,III.t .  
Poloha v obci: širší centrum - smíšená zástavba 
P ístup k pozemku  zpevn ná komunikace  nezpevn ná komunikace 

P ístup p es pozemky 

parc. . 400/1 M sto ernovice, Mariánské nám stí 718, 39494 ernovice 
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Celkový popis nemovité v ci 

Jedná se o samostatn  stojící, p ízemní, áste n  podsklepený rodinný d m s p dním prostorem. 
Budova je pravd podobn  založena na základových pasech. Konstrukce budovy je smíšená a její 
stavebn  - technický stav je odpovídající velmi špatné údržb . St echa budovy je sedlová s krytinou 
z eternitových vlnových šablon. Na st eše jsou žlaby se svody. Klempí ské konstrukce jsou z 
pozinkovaného plechu. Sou ástí st echy je komín. Okna domu jsou d ev ná dvojitá. Vchodové 
dve e domu jsou d ev né prosklené. Fasáda domu není zateplená. K domu pat í oplocená zahrada, 
na které stojí kamenná k lna s pultovou st echou. Oplocení je drát né. P ístup k nemovité v ci je po 
místní zpevn né komunikaci. 
 
V rodinném dom  se nachází prostor o dispozici 2+1 rozd lený na p edsí  (10,50 m2), kuchy  
(14,40 m2), pokoj (24,31 m2), pokoj (14,66 m2), chodbu (6,55 m2) a koupelnu s vanou a WC (7,04 
m2). WC je nefunk ní. Vnit ní dve e jsou d ev né prosklené. Na podlahách v místnostech je PVC 
nebo keramická dlažba. Obklady jsou keramické. Interiéry jsou v zanedbaném stavu. V místnostech 
je vlhkost, plísn  a nepo ádek. Opadané omítky. V zadní ásti domu se nachází stodola. 
 
Z inženýrských sítí je nemovitá v c napojena na p ípojku elekt iny a vodovodu. Elekt ina je v 
sou asné dob  odpojena. Vytáp ní domu je lokální s kamny na tuhá paliva. Oh ev teplé vody 
zajiš ují kamna. 
 
Na ásti pozemku parc. . St. 27 stojí stavba rodinného domu .p. 15. Pozemek je v katastru 
nemovitostí veden jako zastav ná plocha a nádvo í. Na výše uvedený stavební pozemek navazují 
pozemky parc. . 1/4 (zahrada) a parc. . 400/3 (zahrada), které s ním spole n  tvo í jeden funk ní 
celek. Celková plocha pozemku je 909 m2. Pozemek je rovinatý, travnatý, neudržovaný a oplocený. 
Pozemek je p ístupný p es pozemek parc. . 400/1, který je ve vlastnictví m sta ernovice. 
 
Sou ástí nemovité v ci jsou IS. Tyto skute nosti jsou zohledn ny v celkové obvyklé cen . 
 
P íslušenstvím nemovité v ci je k lna a oplocení. Tyto skute nosti jsou zohledn ny v celkové 
obvyklé cen . 
 
Nájemní smlouvy nebyly zjišt ny. V cná b emena nebyla zjišt na. 
 
Ohledání bylo provedeno dne 4.7.2024 za ú asti syna povinné p. Luboše Fridrichovského, který 
podal áste né informace a umožnil vnit ní ohledání. 
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Rizika 
 

Rizika spojená s právním stavem nemovité v ci:    

NE Nemovitá v c je ádn  zapsána v katastru nemovitostí 
NE Stav stavby umož uje podpis zástavní smlouvy (vznikla v c) 
NE Skute né užívání stavby není v rozporu s její kolaudací 
NE P ístup k nemovité v ci je zajišt n p ímo z ve ejné komunikace 

  

 

Rizika spojená s umíst ním nemovité v ci:    

NE Nemovitá v c není situována v záplavovém území 
  

 

V cná b emena a obdobná zatížení:   

ANO Zástavní právo 
ANO Exekuce 
Komentá : V cná b emena nebyla zjišt na. 
 

 

  

 

Ostatní rizika:   

ANO Stavby s výrazn  zhoršeným technickým stavem 
Komentá : Nájemní smlouvy nebyly zjišt ny. 
 

 

  

 

3.4. Stanovení kritérií výb ru   

Na základ  popisu nemovité v ci byla stanovena kritéria pro výb r srovnávacích nemovitých v cí 
jako koeficienty (K2-K7) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2.  
 
Na základ  vyhodnocení kritérií byly nalezeny v katastru nemovitostí 3 srovnatelné realizované 
transakce, jak jsou popsané v ásti 4.2. 
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4. POSUDEK  

 

4.1. Popis postupu p i analýze dat 
Použitý vybraný srovnávací vzorek dle námi stanovených kritérií byl podroben vyhodnocení v námi 
nadefinovaných parametrech primárn  porovnávací metodou, v kterých byly subjektivn  hodnoceny 
jednotlivé odlišnosti od oce ované nemovité v ci. P i analýze dat se zohled ují jednotlivé 
odlišnosti p irážkou nebo srážkou s ohledem také na slabé a silné stránky oce ované nemovité v ci.   
 
Kritéria pro výb r srovnávacích nemovitých v cí byla stanovena následovn : 
 
- velikost pozemku od 500 m2 do 1 500 m2, 
- typ stavby: rodinný d m, 
- lokalita: ernovice - Svatava a okolí cca do 10 km. 

4.2. Ocen ní 

1. Porovnávací hodnota 

1.1. Rodinný d m .p. 15 Svatava 

Oce ovaná nemovitá v c  

Plocha pozemku: 909,00 m2 

 
 

Zd vodn ní a popis použitých koeficient  pro porovnání: 

Koeficient K1 zohled uje p ípadnou redukci pramene ceny. V p ípad  použití sjednaných cen, které 
byly sjednány v delším asovém úseku, bude v tomto koeficientu vyjád en vývoj obvyklé ceny v 
ase. Na základ  asové ady bude p íslušným indexem sjednaná cena promítnuta do sou asného 

období, v kterém je ocen ní provedeno. 
 
Koeficient K2 zohled uje velikost oce ované nemovité v ci vzhledem k nemovitým v cem 
srovnávacím. 
 
Koeficient K3 zohled uje polohu nemovité v ci v rámci územního celku (velikost sídla, ob anská 
vybavenost, dopravní obslužnost) vzhledem k nemovitým v cem srovnávacím. 
 
Koeficient K4 zohled uje provedení, vybavení a p íslušenství oce ované nemovité v ci vzhledem k 
nemovitým v cem srovnávacím. 
 
Koeficient K5 zohled uje p íslušenství oce ované nemovité v ci vzhledem k nemovitým v cem 
srovnávacím. 
 
Koeficient K6 zohled uje celkový stav oce ované nemovité v ci vzhledem k nemovitým v cem 
srovnávacím. 
 
Koeficient K7 zohled uje velikost pozemku oce ované nemovité v ci vzhledem k pozemk m 
srovnávacích nemovitých v cí. 
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Srovnatelné nemovité v ci: 

Název: Rodinný d m ernovice 

Lokalita: Vlkosovice .p. 33 
Popis: Rodinný d m 52 m2, na pozemku 1 258 m2, ernovice - Vlkosovice. P vodní 

venkovská usedlost se skládá z obytné ásti, stodoly, bývalého chléva, dílny a
podzemního sklepa. Obytná ást má dispozici 2+kk, o užitné ploše 52,19 m2. Z
centrální vstupní chodby je p ístupný obývací pokoj s kuchy ským koutem, ložnice,
koupelna a toaleta. Za kuchy ským koutem se nachází menší spíž. Jednopodlažní
objekt s p dou prošel áste nou renovací (nová podlaha, obklady, plastové rozvody
vody, áste n  rozvod elekt iny, nový rozvad , vana, umyvadlo, p íprava na
kuchy skou linku). St echa je sedlová s taškami, okna jsou d ev ná, na podlahách
PVC a dlažba. Topení kamny na tuhá paliva, voda obecní, odpad jímka, elekt ina
230 V a 400 V. P ístup do objektu p es uzav ený dv r, na kterém je možné
parkovat. Sklep má plochu cca 10 m2, chlév 25,85 m2 a dílna 14,4 m2. Stodola je
pr chozí na zahradu. 

Pozemek: 1 258,00 m2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny 1,00 

K2 Velikosti objektu 1,00 

K3 Poloha 1,00 

K4 Provedení a vybavení 0,70 

K5 P íslušenství nemovité v ci 0,90 

K6 Celkový stav 0,70 

K7 Vliv pozemku 0,97 

   
Zdroj: realizovaný prodej z 

15.2.2024 (V-818/2024-304) 

Cena Celkový koeficient KC  Upravená cena 

2 000 000 K  0,43 860 000 K  

 

Název: Rodinný d m Chrbonín 

Lokalita: Chrbonín .p. 9 
Popis: Rodinný d m se nachází v obci Chrbonín .p. 9. Jedná se o typické jiho eské

stavení. Kamenné stavby, které tvo í obytná stavba (60 m2), dílna (45 m2), stodola
(100 m2) a budova p vodn  ur ená pro hospodá ská zví ata (60m2), jsou sice ve
stavu p ed rekonstrukcí, ale podstatné stavební prvky jsou v dobrém stavu. V
pr b hu posledních 10 let se n které ásti rekonstruovaly. Obvodové zdivo obytné
budovy má z venku pouze neudržovanou omítku, vnit ní prostory jsou však suché
bez jakýchkoliv plísní, podlahy jsou betonové s linoleem, d ev ná konstrukce krov
je také ve velmi zachovalém stavu s novou st ešní krytinou a možností p dní
vestavby. Objekt je napojen na obecní vodovod a kanalizaci, samoz ejm  i p ípojku
el. energie Na pozemku bývala studna, která je nyní provizorn  zasypaná. Celková
plocha pozemku je 1472 m2, z toho dvorek se všemi p ilehlými budovami zabírá
633 m2 a zahrada má plochu 839 m2. Nyní obytná ást o celkové ploše 60 m2 se
skládá ze dvou místností. Hlavní a prostorn jší místnost s kachlovými kamny (asi
37 m2) je orientovaná J-Z sm rem s okny do dvorku i do ulice, okna druhého
pokoje (12 m2) sm ují pouze na západní stranu do dvorku. Nad celou obytnou
ástí a dílnou je možnost p dní vestavby (150 m2), st echa je zde nová, ale bez

izolace. Na pozemek vedou 2 vjezdy z ulice, jak na dvorek, tak i na zahradu, i dv r
je pr jezdný dále na zahradu. 

Pozemek: 1 472,00 m2 
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Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny 1,00 

K2 Velikosti objektu 1,00 

K3 Poloha 1,00 

K4 Provedení a vybavení 0,70 

K5 P íslušenství nemovité v ci 0,80 

K6 Celkový stav 0,70 

K7 Vliv pozemku 0,95 

   
Zdroj: realizovaný prodej z 

3.11.2023 
(V-6584/2023-308) 

Cena Celkový koeficient KC  Upravená cena 

2 690 000 K  0,37 995 300 K  

 

Název: Rodinný d m Obrata  

Lokalita: Obrata  .p. 101 
Popis: Rodinný d m se nachází v obci Obrata  .p. 101. D m o dispozici 4+1 s garáží a

p ístavky. D m v pr b hu let prošel n kolika úpravami. V roce 1998 byly
postaveny technické p ístavky a garáž. V roce 2003 byl d m okopán a v roce 2006
byla vym n na okna za nová d ev ná. Na d m navazuje garáž, vedle které je vjezd
na zahradu. Dispozice domu 4+1. Sou ástí domu je krásný slunný pozemek.
P ipojení na obecní kanalizaci usnad uje správu odpadu. Voda je k dispozici z
obecního zdroje a studny. Vytáp ní je ešeno centráln  plynovým kotlem. Jako
záložní varianta je zde ponechán kotel na tuhá paliva. Oh ev vody je ešen
plynovým kotlem. 

Pozemek: 990,00 m2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny 1,00 

K2 Velikosti objektu 1,00 

K3 Poloha 0,90 

K4 Provedení a vybavení 0,70 

K5 P íslušenství nemovité v ci 0,95 

K6 Celkový stav 0,60 

K7 Vliv pozemku 1,00 

   
Zdroj: realizovaný prodej z 

20.10.2023 
(V-5335/2023-304) 

Cena Celkový koeficient KC  Upravená cena 

2 300 000 K  0,36 828 000 K  

 
Minimální jednotková porovnávací cena 828 000 K /ks 
Pr m rná jednotková porovnávací cena 894 433 K /ks 
Maximální jednotková porovnávací cena 995 300 K /ks 
  

Výpo et porovnávací hodnoty na základ  p ímého porovnání 

Pr m rná jednotková cena 894 433 K /ks 

Porovnávací hodnota p ed korekcí ceny 894 433,00 
Velikost spoluvlastnického podílu  * 1,00 / 2,00 

= 447 216,50 
Nižší obchodovatelnost spoluvlastnických podíl   * 0,80 

 = 357 773,20 

Výsledná porovnávací hodnota 357 773 K  
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Postup výpo tu 

Získaná data se vyhodnocují primárn  metodou porovnávací, výjime n  dle specifikace nebo 
charakteru nemovité v ci lze použit i jiné metody nap . výnosovou v takovém p ípadn  je volba 
metody v posudku ádn  od vodn na, pro  došlo k tomu postupu. 
 

Ocen ní je provedeno „cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 až 9 zákona . 
151/1997 Sb., o oce ování majetku a o zm n  n kterých zákon  (zákon o oce ování majetku), ve 
zn ní pozd jších p edpis : 
 
1) Pokud tento zákon nestanoví jiný zp sob oce ování, oce ují se majetek a služba obvyklou 
cenou. 
 
(2) Obvyklou cenou 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 trhu 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 majetku nebo služby 
a ur í se ze sjednaných cen porovnáním. 
 
(3) 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. 
 
(4) 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. 
 
(5) Ur ení obvyklé ceny a tržní hodnoty a postup p i tomto ur ení musejí být z ocen ní z ejmé, 
jejich použití, v etn  použitých údaj , musí být od vodn no a odpovídat druhu p edm tu ocen ní, 
ú elu ocen ní a dostupnosti objektivních dat využitelných pro ocen ní. Podrobnosti k ur ení 
obvyklé ceny a tržní hodnoty stanoví vyhláška. 
 
(6) Mimo ádnou cenou se rozumí cena, do jejíž výše se promítly mimo ádné okolnosti trhu, osobní 
pom ry prodávajícího nebo kupujícího nebo vliv zvláštní obliby. 
 
(7) Cena ur ená podle tohoto zákona jinak než obvyklá cena, mimo ádná cena nebo tržní hodnota, 
je cena zjišt ná. 
 
(8) Službou je poskytování inností nebo hmotn  zachytitelných výsledk  inností. 
 
(9) Jiným zp sobem oce ování stanoveným tímto zákonem nebo na jeho základ  je 
 
a) nákladový zp sob, který vychází z náklad , které by bylo nutno vynaložit na po ízení p edm tu 
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ocen ní v míst  ocen ní a podle jeho stavu ke dni ocen ní, 
 
b) výnosový zp sob, který vychází z výnosu z p edm tu ocen ní skute n  dosahovaného nebo z 
výnosu, který lze z p edm tu ocen ní za daných podmínek obvykle získat, a z kapitalizace tohoto 
výnosu (úrokové míry), 
 
c) porovnávací zp sob, který vychází z porovnání p edm tu ocen ní se stejným nebo obdobným 
p edm tem a cenou sjednanou p i jeho prodeji; je jím též ocen ní v ci odvozením z ceny jiné 
funk n  související v ci, 
 
d) oce ování podle jmenovité hodnoty, které vychází z ástky, na kterou p edm t ocen ní zní nebo 
která je jinak z ejmá, 
 
e) oce ování podle ú etní hodnoty, které vychází ze zp sob  oce ování stanovených na základ  
p edpis  o ú etnictví, 
 
f) oce ování podle kurzové hodnoty, které vychází z ceny p edm tu ocen ní zaznamenané ve 
stanoveném období na trhu, 
 
g) oce ování sjednanou cenou, kterou je cena p edm tu ocen ní sjednaná p i jeho prodeji, 
pop ípad  cena odvozená ze sjednaných cen. 
 
Obvyklá cena se stanoví porovnávací metodou na základ  p ímého porovnání, a to na základ  
p epo tu p es cenu nebo užitnou plochu zpravidla min. t í (jsou-li k dispozici) obdobných 
nemovitých v cí. Porovnání je provedeno na základ  subjektivního vyhodnocení shodných 
parametr  porovnávaných nemovitých v cí, které se o jednotlivého typu nemovité v ci mohou lišit. 
Tyto parametry nazýváme koeficienty podobnosti. V každém z koeficient  se hodnotí kladné i 
záporné stránky, které jsou poté vyjád eny íseln . 
 

V p ípad , že oce ovaná nemovitá v c je zasažena riziky majícím vliv na obvyklou cenu (p ístup, 
povode , atd.), lze výše uvedenou výslednou obvyklou cenu upravit srážkou v p íslušené velikosti. 
 
Problematika spoluvlastnických podíl  

V p ípad , že p edm tem ocen ní je spoluvlastnický podíl, tak se aplikuje srážkový koeficient nižší 
obchodovatelnosti nemovité v ci, není-li ve znaleckém úkolu (zadavatelem posudku) ur eno jinak. 
Metodický postup oce ování spoluvlastnických podíl  je uveden níže. 
 
Metodicky se pro stanovení ceny obvyklé vychází ze vzork  podobných nemovitých v cí 
nabízených k prodeji (nebo již zrealizovaných prodej ), obecn  tedy z aktuální tržní ceny 
porovnatelných nemovitých v cí, avšak nemovitých v cí nabízených i již prodaných jako celek. 
A koliv stav, kdy se nemovité v ci nachází ve spoluvlastnictví více osob, není nijak neobvyklý, tak 
vesm s se jednotlivé spoluvlastnické podíly na nemovitých v cech, až na vzácné výjimky, ve ejn  
neobchodují, nebo  na realitním trhu je tak ka mizivá poptávka po takovýchto ástech nemovitých 
v cí. Tato faktická neexistence trhu se spoluvlastnickými podíly na nemovitých v cech je p ímým 
d sledkem nízké obchodovatelnosti spoluvlastnických podíl  na nemovitých v cech. Skute nost, že 
v podstat  nejsou k dispozici vzorky porovnatelných spoluvlastnických podíl  na nemovitých 
v cech, nýbrž pouze srovnatelné obchodované nemovité v ci jakožto celky, musí být jako taková 
rovn ž zohledn na p i ocen ní spoluvlastnického podílu na nemovité v ci, kdy se tak d je 
prost ednictvím užití koeficientu nižší obchodovatelnosti spoluvlastnických podíl . 

Vedle výše zmín ného problematického aspektu p i obchodování se spoluvlastnickým podílem na 
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nemovitých v cech spo ívajícím v n kdy až absentujícím trhu se spoluvlastnickými podíly na 
nemovitých v cech je rovn ž nutné zmínit, že situace, kdy p edm tem obchodní transakce není celá 
nemovití v c, nýbrž pouze spoluvlastnický podíl, p edstavuje pro p ípadného zájemce o koupi 
nemovité v ci zna ný zdroj potencionálních potíží, a to z toho d vodu, že se po nabytí daného 
spoluvlastnického podílu nestane výlu ným vlastníkem nemovité v ci, tedy nebude oprávn n 
rozhodovat o osudu doty né nemovité v ci zcela libovoln  dle vlastního úsudku ani s ní takto 
nakládat, nýbrž bude do budoucna nucen vždy n jakým zp sobem kooperovat s ostatními 
spoluvlastníky.  
 
Tyto nep íjemnosti, které jsou spojené s koupí pouze spoluvlastnického podílu na nemovité v ci, se 
následn  odrážejí v zájmu potencionálních kupujících p i nabídce spoluvlastnických podíl  k 
prodeji, který je obecn  nižší v porovnání se situací, kdy je nabízena celá nemovitá v c, v d sledku 
ehož je rovn ž i dosahovaná prodejní cena spoluvlastnického podílu nižší, než by napovídala 

velikost konkrétního spoluvlastnického podílu – tedy nap íklad u spoluvlastnického podílu o 
velikosti 1/2 je jeho prodejní cena nižší než polovina celé nemovité v ci, u velikosti 1/3 je jeho 
prodejní cena nižší než t etina celé nemovité v ci atp. Nejinak je tomu i v p ípad  prodeje 
spoluvlastnického podílu v exeku ním ízení formou ve ejné dražby, naopak skute nost je taková, 
že v tomto p ípad  jsou výše zmín né problematické charakteristiky spoluvlastnického podílu 
kupujícími vnímány dokonce ješt  intenzivn ji, nebo  se s ostatními spoluvlastníky zpravidla 
neznají a riziko p ípadných budoucích neshod mezi nimi je tím pádem ješt  akcentováno.  
 
Tato snížená obchodovatelnost musí být p i oce ování samotného spoluvlastnického podílu na 
nemovité v ci samoz ejm  zohledn na a tato komplikace musí být promítnuta do zjišt né obvyklé 
ceny spoluvlastnického podílu, jak ostatn  vyplývá i z dikce ustanovení § 2 odst. 2 zákona 
. 151/1997 Sb., o oce ování majetku: „Obvyklou cenou 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 trhu 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 majetku nebo služby a ur í se ze sjednaných cen porovnáním.„ 
 
S ohledem k výše nastín né obecn  obtížné obchodovatelnosti spoluvlastnických podíl  je tedy 
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podílu na nemovité v ci nižší, než by 
odpovídalo mechanickému matematickému vyjád ení hodnoty podílu z celku. Nelze tudíž 
výslednou cenu stanovit pouze jako sou in velikosti spoluvlastnického podílu s cenou celku. Je 
proto nutné nejen zjišt nou obvyklou cenu celku p ed korekcí ceny vynásobit spoluvlastnickým 
podílem, nýbrž ješt  cenu dále ponížit, a to koeficientem nižší obchodovatelnosti spoluvlastnických 
podíl . 
 
Jedná se o základní referen ní model a jeho aplikaci na vybraný soubor dat. V p ípad , že 
v ojedin lých p ípadech nelze postupovat dle výše uvedeného, lze zvolit postup jiný, nicmén  ten 
musí být ve znaleckém posudku podrobn  vysv tlen a popsán, jak je již uvedeno výše.  
 
Pr m rná jednotková cena oce ované nemovité v ci (JTC0) je vypo tena aritmetickým pr m rem z 
jednotlivých upravených jednotkových cen srovnávacích nemovitých v cí (IJTCs). Jednotlivé 
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypo teny jako násobek jednotkové ceny a celkového 
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koeficientu Kc. Koeficient Kc je vypo ten jako násobek jednotlivých koeficient  K1 až Kn. V 
koeficientech jsou zahrnuty odlišnosti oce ované nemovité v ci vzhledem k nemovitým v cem, 
které byly použity pro porovnání. 
 
Obvyklá cena oce ované nemovité v ci byla vypo tena p ímým porovnáním jako aritmetický 
pr m r jednotkových upravených cen srovnávacích nemovitých v cí. 
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4.3. Výsledky analýzy dat 
1. Porovnávací hodnota  

1.1. Rodinný d m .p. 15 Svatava  357 773,- K  
 

  

Porovnávací hodnota 357 773 K  
   

 

Obvyklá cena 360 000 K  

slovy:  t i sta šedesát tisíc K   
 
Silné stránky  

- klidná lokalita. 
 
Slabé stránky  
- stavebn -technický stav RD. 
 
Komentá  ke stanovení výsledné ceny  
P i zjišt ní ceny obvyklé klademe d raz na srovnání nemovitých v cí ze sjednaných cen 
(realizovaných prodej ) v daném míst  a ase se skute nostmi zjišt nými p i místním šet ení. P i 
stanovení porovnávací hodnoty jsme vycházeli z údaj  uvedených v katastru nemovitostí a aplikací 
t etích stran (Valuo.cz, Mapio.cz). V databázi jsme našli srovnatelné porovnávací nemovité v cí, z 
nichž jsme vybrali ty, které nejvíce odpovídaly oce ované nemovité v ci zejména co do lokality, 
velikosti, stá í a celkového stavu; tyto porovnávací nemovité v ci byly následn  použity pro 
výpo et obvyklé ceny. Ur ení obvyklé ceny nemá za cíl zjišt ní obecné i jinak stanovené ceny 
nemovité v ci. Námi stanovená obvyklá cena slouží jako podklad pro stanovení nejnižšího podání 
pro dražbu. To, jakou má nemovitá v c skute n  hodnotu, za níž m že být v daném míst  a ase 
prodána, se ukáže teprve v dražb . 
 
V souladu s výše uvedeným byl proveden výpo et porovnávací hodnoty, který je uveden v odstavci 
4.2. 
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5. OD VODN NÍ  

 

5.1. Interpretace výsledk  analýzy 

Na základ  výsledk  analýzy, které jsou objektivním výstupem aplikace zvolené metody v 
kombinaci se shromážd nými a zpracovanými daty, zpravidla není možné ješt  zodpov d t 
znaleckou otázku v závislosti na charakteru a specifik oce ované nemovité v ci. Znalec interpretuje 
výsledky analýzy dat. V této interpretaci pak již znalec promítá své vlastní zkušenosti a vnáší do 
znaleckého posudku subjektivní prvek s odkazem, jak je nap . popsáno v Advokátním bulletinu 
11/2020. 

Na základ  provedeného porovnání s odkazem na soubor dat obsažený výše v odstavci porovnávací 
metoda s ohledem na vyhodnocení slabých a silných stránek, viz odst. 4.3. oce ované nemovité 
v ci, a také s ohledem na p ípadná rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité v ci v níže uvedené 
objektivní zaokrouhlené výši. 

5.2. Kontrola postupu 
Byla provedena kontrola postupu podle § 52 písm. a) až e). 
 
a) vybere zdroj dat byla provedena 
b) sebere nebo vytvo í data byla provedena 
c) zpracuje data byla provedena 
d) provede analýzu dat a zformuluje její výsledky byla provedena 
e) interpretuje výsledky analýzy dat byla provedena 
f) zkontroluje sv j postup podle písmen a) až e) byla provedena 
g) zformuluje záv r byla provedena 
 



- 18 - 
 

 

 

6. ZÁV R  

 

6.1. Citace zadané odborné otázky a odpov  
Otázka 

Znaleckým úkolem bylo provést ocen ní cenou obvyklou ideálního spoluvlastnického podílu o 
velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. . St. 27 (zastav ná plocha a nádvo í), jehož 
sou ástí je stavba .p. 15 Svatava, zp sob využití: rodinný d m, v etn  p íslušenství a na 
pozemcích parc. . 1/4 (zahrada) a parc. . 400/3 (zahrada) v kat. území Svatava u ernovic, obec 

ernovice, ást obce Svatava, okres Pelh imov, zapsáno na LV 223. 
 
Odpov  

Na základ  výše zjišt ných skute ností dle námi vybraných zdrojových dat a provedené analýze 
stanovujeme cenu obvyklou v objektivní zaokrouhlené výši 360.000,- K . 

 
 

Obvyklá cena 360 000 K  
slovy:  t i sta šedesát tisíc K   

 

6.2. Podmínky správnosti záv ru, p ípadn  skute nosti snižující jeho 
p esnost 
Nebyly zjišt ny. 
 

SEZNAM P ÍLOH  

 

 po et stran A4 v p íloze: 
Snímek katastrální mapy 2 
Mapa oblasti 1 
Fotodokumentace nemovité v ci 8 
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Dopl ující informace 
Odm na byla sjednána v souladu s vyhláškou . 504/2020 Sb.  
 
Osoby podílející se na zpracování znaleckého posudku: 

JUDr. Mgr. Marcel Petrásek, M.B.A., LL.M. 
Ing. Ji í Roub 
Ing. Pavlína Rytí ová 
Jakub Chrástecký 

 
Ozna ení osoby, která je povinna na žádost orgánu ve ejné moci osobn  stvrdit nebo doplnit 
znalecký posudek nebo blíže vysv tlit jeho obsah, pokud znalecký posudek zpracovala znalecká 
kancelá  (§ 28 zákona . 254/2019 Sb. o znalcích, znaleckých kancelá ích a znaleckých 
ústavech): 

JUDr. Mgr. Marcel Petrásek, M.B.A., LL.M. 
Ing. Ji í Roub 
 
Konzultant nebyl p ibrán. 

 

ZNALECKÁ DOLOŽKA  

 

Posudek podává Znalecká spole nost s.r.o., se sídlem v Praha 1 - Nové M sto, Palackého 715/15, 
PS  110 00, I  29042054, zapsaná MSpr R .j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zák. . 
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. . 37/1967 Sb., ve zn ní pozd jších p edpis , do prvého oddílu 
seznamu ústav  kvalifikovaných pro znaleckou innost, a to pro znalecké posudky v oboru 
ekonomika s rozsahem znaleckého oprávn ní pro ceny a odhady nemovitostí.                                   

Znalecký posudek je zapsán v evidenci posudk  pod po adovým íslem 052827/2024. 

V Praze 22.07.2024 

                                               

OTISK ZNALECKÉ PE ETI 

Znalecká spole nost s.r.o. 
Palackého 715/15 

110 00 Praha 1 - Nové M sto 

JUDr. Mgr. 

Marcel 

Petrásek, 

M.B.A., 

LL.M.

Digitáln  

podepsal JUDr. 

Mgr. Marcel 

Petrásek, M.B.A., 

LL.M. 

Datum: 

2024.07.22 

21:30:29 +02'00'
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