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1 ZADÁNÍ ZNALECKÉHO POSUDKU 

Znalecká kancelář – jih s.r.o., IČO: 05528674 (dále jen „Zpracovatel“ nebo „ZK JIH“ nebo „Znalecká 
kancelář“), byla ustanovena soudním exekutorem Exekutorského úřadu Brno – venkov Mgr. 
Jaroslavou Schafferovou (dále též „Zadavatel“), k vypracovaní znaleckého posudku k ocenění 
následující nemovitosti včetně příslušenství:  

▪ pozemek parc. č. st. 34, k.ú. Drchkov, součástí pozemku je stavba s č.p. 30 (dále jen 
„Posuzovaná nemovitost“) 
 

vše zapsáno na LV 269, k.ú. Drchkov. 

1.1 ODBORNÁ OTÁZKA ZADAVATELE 

Úkolem tohoto znaleckého posudku je:  

• Stanovit cenu nemovitých věcí a jejich příslušenství, tak, jak jsou vymezeny v exekučním 
příkaze soudního exekutora č. j. 198EX 1370/23-16 ze dne 30.05.2023 a v exekučním 
příkaze č. j. 198EX 1370/23-70 ze dne 17.06.2024. 

1.2 ÚČEL ZNALECKÉHO POSUDKU 

Znalecký posudek je vypracován pro potřeby Zadavatele, pověřeného exekučním řízením. 

1.3 SKUTEČNOSTI SDĚLENÉ ZADAVATELEM MAJÍCÍ VLIV NA PŘESNOST ZÁVĚRU  

Zadavatelem byl poskytnut výpis z katastru nemovitostí, a sice LV 269, k.ú. Drchkov, a to ke dni 
04.09.2024, ze kterého má být v ocenění Zpracovatele vycházeno. 

Zadavatelem byl poskytnut exekuční příkaz k provedení exekuce prodejem nemovitých věcí 
č. j. 198EX 1370/23-16. 

Zadavatelem byl poskytnut exekuční příkaz k provedení exekuce prodejem nemovitých věcí 
č. j. 198EX 1370/23-70. 

Zadavatelem byl poskytnut průvodní dopis č. j. 198EX 1370/23-84. 

Zadavatelem není žádáno vypracování zjištěné ceny Posuzované nemovitosti.  

Dále nebyly sděleny žádné další skutečnosti, které by měly vliv na výsledek znaleckého posudku. 

 

(Osoby, které se podílely na zpracování kapitoly 1: Ing. Tomáš Krulický, MBA, PhD.) 
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2 VÝČET PODKLADŮ 

V této kapitole jsou uvedeny zdroje, o které se bude tento znalecký posudek opírat. 

2.1 POPIS POSTUPU ZPRACOVATELE PŘI VÝBĚRU ZDROJŮ DAT 

Znalecká kancelář bude při zpracování tohoto znaleckého posouzení vycházet zejména z veřejně 
dostupných dat, dále z příslušných legislativních předpisů, odborných metodik, informací 
poskytnutých zadavatelem i veřejně přístupných zdrojů. Dále bude vycházeno zejména ze 
sekundárních dat, kdy budou tato data analyzována a bude využito běžných metod indukce, 
dedukce, explorace, explanace a syntézy k vyvození závěrů. 

2.2 VÝČET VYBRANÝCH ZDROJŮ DAT A JEJICH POPIS 

Znalecká kancelář bude při zpracování tohoto dokumentu vycházet z podkladů, které mu dodal 
Zadavatel, místního šetření a z podkladů, které jsou veřejně přístupné. Níže v podkapitolách pak 
jsou vypsány konkrétní použité zdroje. 

2.2.1 Poklady ze strany Zadavatele 

• Výpisy z katastru nemovitostí ze dne 04.09.2024, viz příloha č. 1. 

• Usnesení ze dne 19.09.2024. 

• Exekuční příkaz k provedení exekuce prodejem nemovitých věcí č. j. 198EX 1370/23-16. 

• Exekuční příkaz k provedení exekuce prodejem nemovitých věcí č. j. 198EX 1370/23-70. 

• Průvodní dopis č. j. 198EX 1370/23-84. 

2.2.2 Podklady ze strany Zpracovatele 

• BRADÁČ, A. a kolektiv, 2016. Teorie oceňování nemovitostí. Vyd. 1. Brno: Akademické 
nakladatelství CERM. ISBN 978-80-7204-930-1; 

• Zákon č. 151/1997 Sb., Zákon o oceňování majetku, v platné znění; 

• Vyhláška č. 441/2013 Sb., Oceňovací vyhláška, v platném znění;  

• Český statistický úřad, czso.cz; 

• eKatalog BPEJ VÚMOP, dostupné z: https://bpej.vumop.cz/55001; 

• Mapy.cz; 

• Geoportál Středočeského kraje; 

• Územní plán obce Dříteň; 

• Ostatní dle textu.  

2.3 MÍSTNÍ ŠETŘENÍ 

Místní šetření mělo proběhnout dne 25.09.2024, o konání místního šetření byl v předstihu 
informována vlastník formou doporučeného dopisu dne 18.09.2024. Dále byl vlastník 
kontaktován formou telefonické komunikace celkem 3x dne 18.09.2024 na tel. číslo 777 604 159 
(avšak neúspěšně), vlastník byl taktéž kontaktován prostřednictvím e-mailové komunikace, kdy 
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mu byl dne 18.09.2024 zaslán e-mail s výzvou k místnímu šetření na den 25.09.2024. V den 
konání místního šetření byl vlastník dále telefonicky kontaktován jednatelem ZK JIH (avšak opět 
neúspěšně). Posuzovaná nemovitost však v den konání místního šetření nebyla Zpracovateli 
zpřístupněna. Šetření tak bylo provedeno pouze obhlídkou z veřejně přístupných prostor 
a okolních pozemků. Výběr z fotodokumentace vnějších prostor Posuzované nemovitosti, která 
byla na místě pořízena, tvoří samostatnou přílohu tohoto dokumentu, kompletní 
fotodokumentace je uložena v archivu zpracovatele.  

2.4 VĚROHODNOST ZDROJE DAT 

U výše uvedených podkladů a informací Znalecká kancelář předpokládá: 

▪ jejich plný soulad se všemi zákonnými a jinými závaznými předpisy České 

republiky, které měly platnost k datu ocenění; 

▪ jejich spolehlivost, pravdivost a věrohodnost. 

Za věrohodný zdroj dat jsou považovány i webové stránky orgánů státní správy.  

 

(Osoby, které se podílely na zpracování kapitoly 2: Ing. Tomáš Krulický, MBA, PhD.) 
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3 NÁLEZ 

Kapitola Nález přináší přehled základních informací o předmětu ocenění a o datech použitých při 
vypracování tohoto znaleckého posudku.  

3.1 POPIS POSTUPU PŘI SBĚRU A ZPRACOVÁNÍ DAT 

Nejprve bude podrobně popsána lokalita, kde se Posuzovaná nemovitost nachází. Bude 
následovat popis Posuzované nemovitosti, který vychází z poskytnutých dokumentů, informací 
od Zadavatele, místního šetření a veřejně přístupných zdrojů (viz kapitola 2.2). Poté bude popsán 
postup při zpracování dat, na který naváže výčet zpracovaných dat, který obsahuje vybrané 
srovnatelné vzorky s jejich konkrétním popisem. 

3.1.1 Lokalizace Posuzované nemovitosti 

Kraj:     Středočeský  

Okres:    Kladno  

Obec:     Dřínov  

Katastrální území:   Drchkov 

Drchkov se nachází ve Středočeském kraji, v okrese Kladno. K roku 2021 měla vesnice 42 obyvatel. 
Historie obce sahá až do 13. století, přičemž první písemná zmínka pochází z roku 1267. Obec 
disponuje malou mírou občanské vybavenosti. V obci se nachází odpočinkové místo u studánky, 
dětské hřiště, jezdecké centrum Údolí bakovského potoka, pension Zelený grunt a kaple sv. 
Vojtěcha. Dále je zde zastávka autobusu a poštovní schránka. 

Nejbližší město Kladno je vzdálené přibližně 15 kilometrů od obce. Dopravní obslužnost obce je 
zajišťována autobusovým spojením do Kladna a dalších okolních měst. Autobusy jezdí pravidelně, 
což usnadňuje dojíždění jak do školy, tak do práce. 

Obec má klidnou atmosféru a nabízí příležitosti pro rekreaci v přírodě. Místní atrakce jako 
jezdecké centrum a odpočinková místa přispívají k aktivnímu životnímu stylu obyvatel.  

Konkrétní vyobrazení lokalizace Posuzované nemovitosti je uvedeno níže na obrázku 1.  
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Obrázek 1: Lokalita Posuzované nemovitosti 

  
Zdroj: Mapy.cz. 

3.1.2 Popis Posuzované nemovitosti 

Dále budou v rámci Posuzované nemovitosti uvedeny vlastnické a evidenční údaje, území plán, 
technická infrastruktura aj.  

3.1.2.1 Vlastnické a evidenční údaje 

Předmětem toho znaleckého posudku je Posuzovaná nemovitost, zapsaná na LV 269, k.ú. 
Drchkov, kdy je níže specifikováno vlastnické právo viz v tabulce 1.  

Tabulka 1: Vlastnické právo 

Vlastnické právo LV k. ú. 

Pavelec Jiří, Drchkov 30, 374 01 269 Drchkov 
Zdroj: Katastr nemovitostí  

Dále budou uvedeny věcná práva zatěžující nemovitost a další údaje z katastru nemovitostí více 
v tabulkách 2 a 3. 

Tabulka 2: Věcná práva 

Typ Věc Oprávnění pro Povinnost k Listina Řízení 

Zástavní 

právo 

smluvní 

Pro dluhy ve 

výši 2 800 

000 Kč 

ČSOB Stavební 

spořitelna, a.s., 

Radlická 333/150, 

Radlice, 15000 

Praha 5, RČ/IČO: 

49241397 

Parcela: St. 

35 

Smlouva o zřízení 

zástavního práva 

podle obč.z. č. 

1031543001/1 

V-

3933/2015-

231 

Zákaz 

zatížení 

dle Smlouvy 

o poskytnutí 

meziúvěru a 

úvěru ze 

stavebního 

spoření č. 

ČSOB Stavební 

spořitelna, a.s., 

Radlická 333/150, 

Radlice, 15000 

Praha 5, RČ/IČO: 

49241397 

Parcela: St. 

35 
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1031543-0-

01 
Zdroj: vlastní zpracování, převzaté z výpisu katastru nemovitostí. 

Následovat bude tabulka 3, kde budou dále popsány jiné zápisy z katastru nemovitostí. 

Tabulka 3: Jiné zápisy z katastru nemovitostí. 

Typ Věc Povinnost k Listina Řízení 

Související 
zápisy 

Zahájení 
exekuce 

Pavelec Jiří, Drchkov 
30, 27401 Dřínov, 
RČ/IČO:850410/0836 

Vyrozumění soudního 
exekutora o zahájení 
exekuce 189 EX 2089/23-9 
Exekutorský úřad Praha 4 

 

Z-20805/2023-
101 

   Vyrozumění soudního 
exekutora o zahájení 
exekuce Exekutorského 
úřadu Brno-venkov 
198EX-1370/2023–14 

Z-8614/2023-
703 

   Vyrozumění soudního 
exekutora o zahájení 
exekuce 094 EX-
04063/2023–019 
Exekutorský úřad Plzeň – 
město 

 

Z-5050/2023-
405 

   Vyrozumění soudního 
exekutora o zahájení 
exekuce 097 EX-
775/2023–13 Exekutorský 
úřad Brno-město 

Z-9354/2023-
702 

   Vyrozumění soudního 
exekutora o zahájení 
exekuce Exekutorského 
úřadu Znojmo 193EX-
723/2024–11 

Z-2142/2024-
713 

   Vyrozumění soudního 
exekutora o zahájení 
exekuce Exekutorský úřad 
Brno – venkov, 198EX-
2744/2023 -15 spojeno do 
řízení 198 EX 1370/2023 

Z-1230/2024-
231 
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   Vyrozumění soudního 
exekutora o zahájení 
exekuce 189 EX 4460/24-8 

Z-35644/2024-
101 

   Vyrozumění soudního 
exekutora o zahájení 
exekuce Exekutorského 
úřadu Znojmo 193EX-
2931/2024–12 

Z-7097/2024-
713 

   Vyrozumění soudního 
exekutora o zahájení 
exekuce č. j. 139EX 
04797/24-031 

Z-4755/2024-
809 

Zdroj: vlastní zpracování, převzaté z výpisu katastru nemovitostí. 

S ohledem na účel ocenění je předpokládáno, že prodejem Posuzované nemovitosti dojde 
k vymazání věcných práv a s tím souvisejících zápisů, proto s nimi nebude dále v ocenění 
uvažováno.  

Na obrázku 2 je Posuzovaná nemovitost vyobrazena v katastrální mapě. Dle katastrální mapy se 
na pozemku parc. č. 35 nachází vedlejší stavba. 

Obrázek 2: Posuzovaná nemovitost v katastrální mapě 

 

 

Zdroj: Katastr nemovitostí. 

Posuzovaná nemovitost se nachází v obci Dřínov, v katastrálním území Drchkov. Podle katastru 
nemovitostí se jedná o pozemek s parcelním číslem st. 35, který má celkovou výměru 326 m². 
Tento pozemek je evidován jako zastavěná plocha a nádvoří. 

Na parcele nejsou evidovány žádné BPEJ, avšak pozemek je součástí chráněného ložiskového 
území, což představuje určitý způsob ochrany nemovitosti. Další specifikace a charakteristiky této 
nemovitosti budou uvedeny v následujících sekcích. 
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3.1.2.2 Popis Posuzované nemovitosti 

Posuzovaná nemovitost 

Posuzovaná nemovitost se nachází v obci Dřínov, v k.ú. Drchkov. Podle katastru nemovitostí se 
jedná o pozemek zastavěná plocha a nádvoří s celkovou výměrou 326 m2. Nejsou evidovány 
žádné BPEJ, avšak pozemek je součástí chráněného ložiskového území, což znamená, že zde 
dochází k ochraně výhradního ložiska proti znemožnění nebo ztížení jeho dobývání ve smyslu 
článku 7 Ústavy České republiky. Součástí pozemku je stavba s č.p. 30. Objekt má sedlovou 
střechu z pálených keramických tašek, a je podsklepený. Na pozemku se dále nachází stavby, 
které nejsou zaevidované v katastru nemovitostí. Jedná se pravděpodobně o stodolu či dílnu. 
Tento objekt bude dále popsán níže jako část Posuzované nemovitosti. Jedná se spíše o méně 
udržované prostředí. Pozemek je oplocený klasickým pletivem. Nosná konstrukce objektu je 
z kamene, cihel, tvárnic vč. kombinací. Objekt je připojen na vodovod, kanalizace je v tomto 
případě řešena žumpou, jímkou nebo septikem. Objekt není připojen na rozvod plynu a je 
vytápěn centrálně, tj. v objektu se nachází kotel na tuhá paliva 

Část Posuzované nemovitosti (stodola či dílna) 

Stodola či dílna je součástí pozemku parc. č. st. 35, k.ú. Drchkov. Jedná se o starší objekt, který 
má sedlovou střechu z pálených keramických tašek. Jelikož se jedná o starší objekt, není zde 
pravděpodobně aplikovaná hydroizolace. Objekt je zřejmě vyzděn ze smíšeného zdiva a kamene. 
Jedná se o jednopodlažní objekt, bez podsklepení a bez obytného podkroví. Objekt je 
neudržovaný. 

3.1.2.3 Přístupová cesta 

Přístupová cesta k této lokalitě je zajištěna obecní komunikací. Komunikace není zpevněna. Tato 
komunikace je označena parc. č. 97/1. Vlastníkem je obec Dřínov č.p. 28, 273 71 Dřínov. Dále 
k Posuzované nemovitosti vede silnice, která je vedena parc. č. 356/1. Vlastníkem této 
komunikace je Obec Dřínov, č. p. 28, 273 71 Dřínov. Přístupové komunikace k Posuzované 
nemovitosti lze vidět na obrázku 6. 

Obrázek 3: Přístupové komunikace k Posuzované nemovitosti. 

  
Zdroj: Katastr nemovitost 
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3.1.2.4 Záplavové hledisko 

Podle povodňového plánu ČR leží Posuzovaná nemovitost mimo záplavové území Q100 viz 

následující obrázek 4. 

Obrázek 4: Záplavové území Q100 

 
Zdroj: Povodňový plán ČR 

3.1.2.5 Územní plán 

Podle platného územního plánu obce Dřínov je Posuzovaná nemovitost zařazená do plochy 
BV – Plochy bydlení venkovského charakteru. Následující obrázek 5, zobrazuje územní plán obce 
Dřínov, část obce Drchkov. 

Obrázek 5: Územní plán 

 
Zdroj: Územní plán obce Dřínov, část obce Drchkov. 
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3.2 POPIS POSTUPU PŘI ZPRACOVÁNÍ DAT 

V následující kapitole je popsán postup zpracování dat, včetně teoretického rozboru 
problematiky a použitých metod při ocenění majetku. 

3.2.1 Teoretický rozbor problematiky 

V zákoně č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku, § 2 odst. 2, je definována obvyklá cena: „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. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu majetku nebo služby 
a určí se ze sjednaných cen porovnáním.“ 

Dle § 2 odst. 3: „V odůvodněných případech, kdy nelze obvyklou cenu určit, oceňuje se majetek 
a služba tržní hodnotou, pokud zvláštní právní předpis nestanoví jinak. Přitom se zvažují všechny 
okolnosti, které mají na tržní hodnotu vliv. Důvody pro neurčení obvyklé ceny musejí být v ocenění 
uvedeny.“ 

Podle § 2 odst. 4: „Tržní hodnotou se pro účely zákona rozumí odhadovaná částka, za kterou by 
měl být majetek nebo služba směněny ke dni ocenění mezi ochotným kupujícím a ochotným 
prodávajícím, a v obchodním styku uskutečněném v souladu s principem tržního odstupu, 
po náležitém marketingu, kdy každá ze stran jednala informovaně, uvážlivě a nikoli v tísni. 
Principem tržního odstupu se pro účely tohoto zákona rozumí, že účastníci směny jsou osobami, 
které mezi sebou nemají žádný zvláštní vzájemný vztah a jednají vzájemně nezávisle.“ 

Dle § 2 odst. 5: „Určení obvyklé ceny a tržní hodnoty a postup při tomto určení musejí být z ocenění 
zřejmé, jejich použití, včetně použitých údajů, musí být odůvodněno a odpovídat druhu předmětu 
ocenění, účelu ocenění a dostupnosti objektivních dat využitelných pro ocenění. Podrobnosti 
k určení obvyklé ceny a tržní hodnoty stanoví vyhláška.“ 

Pro stanovení obvyklé ceny (tržní hodnoty) za předpokladu fungujícího trhu je zpravidla 
využíváno porovnávacího přístupu. Počet porovnávaných vzorků je omezen disponibilním 
množstvím na lokálním trhu v daném segmentu a je tedy objektivně omezený shora. Důležitá 
je provázanost počtu vzorků pro ocenění a jejich kvalitativní vhodnost použití. Vytvořená 
databáze musí být upravena tak, aby byla převedena na porovnávané vzorky shodné 
s oceňovanou nemovitostí, a to prostřednictvím jejich ceny. Do porovnávací metody musejí být 
zahrnuty veškeré důležité údaje pro porovnání (výměra, cena nemovitosti, lokalita umístění, …), 
které budou následně vyhodnoceny. Z těchto hodnot se stanoví průměr a přepočítá se hodnota 
pro konkrétní nemovitost. 
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3.2.2 Metody ocenění 

Majetek se oceňuje na základě oceňovacích metod, když tyto je možné rozlišit do tří kategorií, 
a to metody nákladové, porovnávací a výnosové. Je nutné uvést časovou přímku a význam 
jednotlivých oceňovacích metod pro jejich elementární porozumění. 

Ocenění nákladovou metodou znázorňuje vložené prostředky do nemovitého majetku, které byly 
nebo by měly být do tohoto vloženy. Základem této metody jsou náklady, které byly nebo 
by mohly být do nemovitého majetku vloženy, např. u jakékoliv stavby se takovými náklady 
rozumí vložený materiál, práce, finanční prostředky spojené se zahájením stavby atd. Nákladová 
metoda tedy generuje cenu či hodnotu, která do nemovitého majetku byla vložena v minulosti, 
příp. představuje vynaložení takovéto částky na získání stavby v budoucnu. 

Porovnávací metoda přímo reprezentuje tržní situaci po daném statku na trhu. Porovnávací 
metoda je používána ve vztahu oceňovaná nemovitost X obdobná (srovnatelná) nemovitost tak, 
aby bylo provedení porovnání co nejrelevantnější. Při provedení porovnání však záleží na materii 
srovnatelných vzorků, která je pro porovnávací metodu použita. 

Výnosové metody jsou poté založeny na vyjádření současné hodnoty předpokládaných 
budoucích užitků plynoucích vlastníkovi z jejího držení a rizika s nimi spojených. 

Při aplikaci v podstatě jakékoli oceňovací metody by měl být respektován princip „Highest and 
best use“ tedy princip nejvyššího a nejlepšího možného využití majetku. 

Obecně jakožto nejčastěji využívanou metodou při ocenění nemovitostí je metoda porovnávací, 
která je aplikovatelná při splnění následujících předpokladů: 

• Dostatek tržních dat 

Porovnávací metoda vyžaduje dostupnost dostatečného množství tržních dat o prodejích, resp. 
nabídkách k prodeji podobných nemovitostí v daném regionu, a to v přiměřeném časovém rámci.  

• Aktivita nemovitostního trhu  

Pokud trh s nemovitostmi v dané oblasti je aktivní a stále se vyvíjí, porovnávací metoda je 
vhodnou metodou, protože odráží aktuální tržní podmínky. Lze tak předpokládat dostatečnou 
poptávku po oceňovaných nemovitostech, která tak odráží dostatečnou míru likvidity trhu.  

• Homogenita dat  

Dostupná data pro tržní porovnání by měla být přiměřeně homogenní, tak aby ocenění mohlo 
být co nejrobustnější a nejpřesnější. 

3.2.3 Analýza nemovitostního trhu 

Posuzovaná nemovitost se nachází v obci Dřínov, část obce Drchkov, proto bude analýza 
nemovitostního trhu zaměřena na tuto lokalitu, v případě nedohledání vhodných vzorků, bude 
rádius lokality rozšířen na nejblíže dostupné obce. Dalším kritériem je vyhledávání podobných 
nemovitostí Zpracovatelem bude kladen důraz na co největší porovnatelnost vzorků, tedy aby se 
jednalo o objekty starší zástavby s podobným příslušenstvím. 
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Pro aktuálnost dat, byly zohledněny pouze realizované prodeje z období let 2021-2024, a to 
konkrétně prostřednictvím katastru nemovitostí v kombinaci se serverem inem.cz.  

Dále budou v ocenění zohledněny i další faktory, jako je například obdobný přístup k nemovitosti, 
stav nemovitosti aj.  

Po nalezení možných vhodných vzorků byla provedena jejich bližší analýza, která selektovala 
nemovitosti v závislosti na podobnosti a možné porovnatelnosti (viz specifika výše). K selektování 
nemovitostí dochází, aby byly pro ocenění vybrány takové nemovitosti, které jsou s Posuzovanou 
nemovitostí nejlépe porovnatelné. Výčet jednotlivých vybraných vzorků pak tvoří samostatnou 
podkapitolu tohoto dokumentu. 

3.2.4 Volba metody ocenění 

Pro ocenění Posuzované nemovitosti bude použita porovnávací metoda, neboť bylo nalezeno 
dostatečné množství relevantních vzorků, které splňují stanovená kritéria a jsou tudíž vhodně 
srovnatelné. Tato metoda umožní provést objektivní a důkladné porovnání s cenami 
realizovanými či nabídkovými při prodeji podobných nemovitostí v daném regionu a období. 

Z důvodu mírných odlišností mezi Posuzovanou nemovitostí a srovnatelnými vzorky, budou tyto 
odlišnosti vyrovnány prostřednictvím aplikace korekčních koeficientů, které zachycují odlišnosti 
v hlavních cenotvorných faktorech. 

Vzhledem k tomu, že z katastru nemovitostí nelze zjistit užitnou plochu vybraných vzorků a pro 
ocenění je klíčové pracovat s porovnatelnými měrnými jednotkami, rozhodl se Zpracovatel 
pracovat s normou ČSN EN 15221-6 (762101). V této normě jsou vymezeny plochy dle facility 
managementu – hrubá podlahová plocha (Gross Floow Area – GFA). Hrubá podlahová plocha 
bude stanovena jako součin ploch podlaží v m2 a příslušeného koeficientu, který nahrazuje 
výměry tzv. nevyužitelných ploch, kterými bývají atria, dutiny (volné prostory v interiéru přes 
několik podlaží), nevyužitelné konstrukční prostupy, instalační šachty nebo i celá technická 
podlaží. Základní koeficient pro výpočet hrubé podlahové plochy byl stanoven na 0,8. Stejně tak 
bylo uvažováno ve výpočtech u porovnávaných vzorků, aby byla měrná jednotka porovnatelná. 
Koeficient podkroví (využití šikmých střech) byl stanoven na 0,6 s ohledem na jeho nižší 
využitelnost oproti ostatním podlažím. V případě specifického členění (částečná zapuštěnost do 
terénu, přístavku a přestavku) je možné dále tento koeficient individualizovat. 

Vypočtené hodnoty Posuzované nemovitosti na základě údajů z katastru nemovitostí jsou 
uvedeny níže. Zastavěná plocha zemědělské usedlosti je dle katastru nemovitostí 78 m2. Hrubá 
podlahová plocha Posuzované nemovitosti byla po zaokrouhlení stanovena na 109 m2 viz výpočet 
níže. 
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Tabulka 4: Výpočet hrubé podlahové plochy Posuzované nemovitosti 

Posuzovaná nemovitost 

 
Plocha podlaží [m2] Koeficient 

Hrubá podlahová plocha 
[m2] 

1.NP 78 0,8 62,2 

2. NP 78 0,6 46,8 
Celkem 109 

Zdroj: vlastní úprava dle Katastru nemovitostí 

3.3 VÝČET ZPRACOVANÝCH DAT 

V této kapitole jsou uvedená data a jednotlivé vzorky, pomocí kterých bude následně provedeno 
ocenění Posuzované nemovitosti porovnávací metodou.  

3.3.1 Porovnávané vzorky 

Vzorek 1 

Obec:  Vraný 

Katastrální území:  Lukov 

Výměra HPP v m2:  92 

Typ:  Z realizovaných prodejů  

č. řízení: V-35/2024-231 

Zdroj:  Katastr nemovitostí, inem.cz 

Cena:  3 380 000,- Kč 

 
Popis: Jedná se o rodinný dům v k.ú. Lukov, který je vzdálený přibližně 10 km od Posuzované 
nemovitosti. Dům prošel kompletní rekonstrukcí v roce 2020. dům je připojen na vodovod, 
kanalizace je zde řešena žumpou, jímkou a septikem, dům není připojen na plyn a vytápění je 
řešeno centrálně, tj. kotlem ve stavbě. 

Tabulka 5: Výpočet Hrubé podlahové plochy vzorku 1 

Vzorek 1: V-35/2024-231 

 Plocha podlaží  
[m2] 

Koeficient Hrubá podlahová plocha (HPP) [m2] 

1.NP 115 0,8 92 

Podkroví 115 0,6 69 
Celkem 161 

Zdroj: vlastní zpracování. 
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Obrázek 6: Vzorek 1 

  
Zdroj: Katastr nemovitostí, mapy.cz 
 

Vzorek 2 

Obec:  Neuměřice  

Katastrální území:  Neuměřice 

Výměra HPP v m2:  89 

Typ:  Z realizovaných prodejů 

č. řízení: V-446/2024-231 

Zdroj:  Katastr nemovitostí, inem.cz 

Cena:  3 150 000,- Kč 

Popis: Jedná se o rodinný dům v katastrálním území Neuměřice přibližně 14 km vzdálený od 
Posuzované nemovitosti. Dům je připojený na vodovod a plyn, vytápění je řešeno lokálně kamny 
či jiným topidlem v domě. 

Tabulka 6: Výpočet Hrubé podlahové plochy vzorku 2 

Vzorek 2: V-446/2024-231 

 Plocha podlaží  
[m2] 

Koeficient Hrubá podlahová plocha (HPP) [m2] 

1.NP 111 0,8 88,8 

Celkem 89 
Zdroj: vlastní zpracování. 
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Obrázek 7: Vzorek 2 

  
Zdroj: Katastr nemovitostí, mapy.cz 

Vzorek 3 

Obec:  Slaný 

Katastrální území:  Otruby 

Výměra HPP v m2:  194 

Typ:  Z realizovaných prodejů 

č. řízení: V-2995/2023-231   

Zdroj:  Katastr nemovitostí 

Cena:  2 500 000,- Kč 

Popis: Jedná se o rodinný dům v katastrálním území Otruby přibližně 3 km od Posuzované 
nemovitosti. Dům je napojen na vodovod a připojen na kanalizační síť. Do domu není zaveden 
plyn. Vytápění je zde řešeno prostřednictvím kamen či jiným topidlem v domě. 

Tabulka 7: Výpočet Hrubé podlahové plochy vzorku 3 

Vzorek 3: V-2995/2023-231 

 Plocha podlaží  
[m2] 

Koeficient Hrubá podlahová plocha (HPP) [m2] 

2.NP 129 0,8 103,2 

Celkem 103 
Zdroj: vlastní zpracování. 
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Obrázek 8: Vzorek 3 

  
Zdroj: Katastr nemovitostí, mapy.cz 

Vzorek 4 

Obec:  Dřínov 

Katastrální území:  Dřínov 

Výměra HPP v m2:  209 

Typ:  Z realizovaných prodejů 

č. řízení: V-1926/2023-231 

Zdroj:  Katastr nemovitostí, Inem.cz 

Cena:  4 650 000,- Kč 

Popis: Jedná se o rodinný dům v obci a k.ú. Dřínov necelý 1 km od Posuzované nemovitosti. 
nemovitost je napojena na vodovod, kanalizace je zde řešena prostřednictvím žumpy, jímky 
a septiku. Nemovitost není napojena na plyn a vytápění je zde řešeno prostřednictvím kotle ve 
stavbě. 

Tabulka 8: Výpočet Hrubé podlahové plochy vzorku 4 

Vzorek 4: V-1926/2023-231 
 Plocha podlaží 

[m2] 
Koeficient Hrubá podlahová plocha (HPP) [m2] 

1.NP 149 0,8 119,2 

2.NP 149 0,6 89,4 

Celkem 209 
Zdroj: vlastní zpracování 
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Obrázek 9: Vzorek 4 

  
Zdroj: Katastr nemovitostí, mapy.cz 

Vzorek 5 

Obec:  Zlonice 

Katastrální území:  Lisovice 

Výměra HPP v m2:  117 

Typ:  Z realizovaných prodejů 

č. řízení: V-1212/2023-231 

Zdroj:  Katastr nemovitostí, Inem.cz 

Cena:  1 900 000,- Kč 

 

Popis: Jedná se o rodinný dům v katastrálním území Lisovice ve vzdálenosti 3 km od Posuzované 
nemovitosti. Rodinný dům je připojen na vodovod, kanalizace je zde řešena žumpou, jímkou 
a septikem. Dům není napojen na plyn. Vytápění je zde řešeno prostřednictvím kotle ve stavbě. 

Tabulka 9: Výpočet Hrubé podlahové plochy vzorku 5 

Vzorek 5: V-1212/2023-231 
 Plocha podlaží  

[m2] 
Koeficient Hrubá podlahová plocha (HPP) [m2] 

1.NP 73 0,8 58,4 

2.NP 73 0,6 43,8 

Celkem 102 
Zdroj: vlastní zpracování 
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Obrázek 10: Vzorek 5 

  
 

Vzorek 6 

Obec:  Neuměřice 

Katastrální území:  Neuměřice 

Výměra HPP v m2:  70 

Typ:  Z realizovaných prodejů 

Číslo řízení: V-3613/2023-231  

Zdroj:  Katastr nemovitostí, Inem.cz 

Cena:  2 499 000,- Kč 

 

Popis: Jedná se o realizovaný prodej rodinného domu v obci Neuměřice, která se nachází přibližně 
10 km od Posuzované nemovitosti. Nemovitost je napojena na vodovod a na kanalizační síť. 
Nemovitost nedisponuje připojením na plyn. Vytápění je řešeno lokálně kamny nebo jiným 
topidlem v domě. 

Tabulka 10: Výpočet Hrubé podlahové plochy vzorku 6 

Vzorek 6: V-3613/2023-231 

 Plocha podlaží 
[m2] 

Koeficient Hrubá podlahová plocha (HPP) [m2] 

1.NP 87 0,8 69,6 

2. NP 87 0,6 52,2 
Celkem 122 

Zdroj: vlastní zpracování 
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Obrázek 11: Vzorek 6 

  

(Osoby, které se podílely na zpracování kapitoly 3: Ing. Tomáš Krulický, MBA, PhD.) 
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4 POSUDEK 

V části Posudek bude rozebrán popis postupu při analýze dat, bude využito aplikace korekčních 
koeficientů, a také bude přistoupeno k vlastnímu ocenění Posuzované nemovitosti. 

4.1 POPIS POSTUPU PŘI ANALÝZE DAT 

Při analýze dat byl Znaleckou kanceláří kladen důraz především na co největší shodu mezi vzorky 
a Posuzovanou nemovitostí. 

Během průzkumu trhu bylo zjištěno několik vzorků, které byly Znaleckou kanceláří po bližší 
analýze vyhodnoceny jako nejlépe porovnatelné.  

4.1.1 Korekční koeficienty 

Z důvodu mírných odlišností mezi vzorky a Posuzovanou nemovitostí budou tyto odlišnosti 
vyrovnány prostřednictvím aplikace korekčních koeficientů, které zachycují odlišnosti v hlavních 
cenotvorných faktorech. 

K1 – koeficient lokality 

Koeficient vyjadřuje vhodnost a atraktivitu lokality ve vztahu mezi Posuzovanou a porovnávanou 
nemovitostí, resp. lokalitou.  

K2 – koeficient stavebně-technického stavu 

Koeficient zohledňuje stavebně-technický stav. V tomto případě se jedná zejména o technický 
stav vnitřní instalace, povrchů podlah, vnitřního vybavení prostor, střešní krytiny, fasády, omítky, 
aj.  

K3 – koeficient příslušenství 

Koeficient zohledňuje rozdíl v příslušenství nemovitosti, dále bude v rámci tohoto koeficientu 
zahrnut i přístup k nemovitosti.  

K4– koeficient velikosti stavby 

Koeficient vyrovnává rozdíl ve velikosti Posuzované a porovnávané nemovitosti. V zásadě platí 
nepřímá úměra, tedy čím větší výměra nemovitosti, tím nižší jednotková cena. 

K5– koeficient velikosti zahrady 

Koeficient vyrovnává rozdíl ve velikosti zahrady Posuzované a porovnávané nemovitosti. V zásadě 
platí nepřímá úměra, tedy čím větší výměra nemovitosti, tím nižší jednotková cena. V některých 
případech lze ale pozorovat opačnou tendenci, proto vždy záleží na uvážení Zpracovatele v rámci 
konkrétní situace. 
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K6 – koeficient redukce prameny ceny 

Koeficient časového odstupu je uplatněn v případech, kdy získaný cenový údaj je časově 
významně vzdálený k datu ocenění. V tomto kontrastu koeficient vyjadřuje předpokládanou 
změnu cenové hladiny nemovitostí na trhu. 

Pro přepočet změny cenové hladiny bude využit tzv. ČSOB indexu bydlení (dříve HB index), který 
je konstruován na základě reálně dosažených tržních cen nemovitostí pořízených prostřednictvím 
ČSOB Hypoteční banky. ČSOB indexu bydlení je konstruován s využitím hédonického modelu, 
který sleduje až 30 různých parametrů nemovitostí. Do modelu vstupují údaje získané z odhadů 
cen nemovitostí, které jsou předmětem hypotečních úvěrů od ČSOB Hypoteční banky. 

Koeficient redukce pramene ceny bere v potaz předpoklad, že uveřejněná nabídková cena 
nebude na trhu realizována ve své plné výši, proto se u nabídkové ceny uvažuje s jejím snížením, 
když výsledná cena transakce mj. odráží vyjednávací schopnosti prodávajícího a kupujícího.  

4.1.2 Aplikace korekčních koeficientů  

Níže v tabulce jsou vybrané vzorky slovně srovnány s Posuzovanou nemovitostí dle vybraných 
koeficientů. Na slovní srovnání pak navazuje i číselné vyjádření případných rozdílů. 

Tabulka 11: Aplikace korekčních koeficientů 

 
 

1 2 3 4 5 6 

K
1 

slovně 

Vzorek se 
nachází v 
podobné 
lokalitě 

Vzorek se 
nachází 

v mírně lepší 
lokalitě 

Vzorek se 
nachází v 

lepší lokalitě 

Vzorek se 
nachází ve 

stejné 
lokalitě 

Vzorek se 
nachází ve 

stejné 
lokalitě 

Vzorek se 
nachází v 

lepší lokalitě 

číselně 1,00 0,95 0,90 1,00 1,00 0,90 

K
2 

slovně 

Vzorek 
disponuje 

lepším 
stavebně 

technickým 
stavem 

Vzorek 
disponuje 
stejným 
stavebně 

technickým 
stavem 

Vzorek 
disponuje 

lepším 
stavebně 

technickým 
stavem 

Vzorek 
disponuje 

lepším 
stavebně 

technickým 
stavem 

Vzorek 
disponuje 
stejným 

stavebně 
technickým 

stavem 

Vzorek 
disponuje 
stejným 

stavebně 
technickým 

stavem 

číselně 0,90 1,00 0,95 0,90 1,00 1,00 

K
3 

slovně 

Vzorek 
disponuje 

lepším 
příslušenství

m 

Vzorek 
disponuje 
stejným 

příslušenství
m 

Vzorek 
disponuje 

lepším 
příslušenství

m 

Vzorek 
disponuje 

lepším 
příslušenství

m 

Vzorek 
disponuje 
stejným 

příslušenství
m 

Vzorek 
disponuje 

srovnatelný
m 

příslušenství
m 

číselně 0,95 1,00 0,90 0,95 1,00 1,00 

K
4
 

slovně 

Hrubá 
podlahová 
plocha je 

větší 

Hrubá 
podlahová 
plocha je 

menší 

Hrubá 
podlahová 
plocha je 

srovnatelná 

Hrubá 
podlahová 
plocha je 

větší 

Hrubá 
podlahová 
plocha je 

srovnatelná  

Hrubá 
podlahová 
plocha je 

mírně větší  
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Zdroj: Vlastní zpracování  

4.2 VLASTNÍ OCENĚNÍ 

V kapitole vlastní ocenění jsou zachyceny výsledky analýzy dat a vlastní ocenění, tedy výpočet 
tržní hodnoty Posuzované nemovitosti. 

Tabulka 12: Výsledky analýzy dat 

 

medián 19 673 

Zdroj: Vlastní zpracování  

 

Porovnávací hodnota Posuzované nemovitosti je stanovena součinem její hrubé podlahové 
plochy a mediánu upravené jednotkové ceny, který byl výpočtem porovnávací metody viz tabulka 
výše: 

109 m2 * 19 673 Kč/m2 = 2 144 389 Kč 

Po zaokrouhlení na celé desetitisíce  

2 140 000 Kč  

 

(Osoby, které se podílely na zpracování kapitoly 4: Ing. Tomáš Krulický, MBA, PhD.) 

 

číselně 1,08 0,95 1,00 1,10 1,00 1,02 

K
5 

slovně 
Výměra 

zahrady je 
menší 

Výměra 
zahrady je 

větší 

Výměra 
zahrady je 

větší 

Výměra 
zahrady je 

větší 

Výměra 
zahrady je 

větší 

Výměra 
zahrady je 

menší 

číselně 1,05 0,90 0,98 0,90 0,95 1,03 

K
6
 slovně 

Prodej se 
uskutečnil 
v 1Q/2024 

Prodej se 
uskutečnil 
v 1Q/2024 

Prodej se 
uskutečnil 
v 4Q/2023 

Prodej se 
uskutečnil 
v 2Q/2023 

Prodej se 
uskutečnil 
v 2Q/2023 

Prodej se 
uskutečnil 
v 4Q/2023 

číselně 1,02 1,02 1,03 1,03 1,03 1,03 

Vzorek 
č. 

Výměra 
[m2] 

Cena [Kč] 
Jednotková 

cena [Kč/m2] 
K1 K2 K3 K4 K5 K6 UJC [Kč/ m2] 

1 161 3 380 000 20 994 1,00 0,90 0,95 1,05 1,05 1,02 20 185 

2 89 3 150 000 35 393 0,95 1,00 1,00 0,95 0,90 1,02 29 323 

3 103 2 500 000 24 272 0,90 0,95 0,90 1,00 0,98 1,03 18 853 

4 209 4 650 000 22 249 1,00 0,90 0,95 1,10 0,90 1,03 19 397 

5 102 1 900 000 18 627 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 1,03 18 227 

6 122 2 499 000 20 484 0,90 1,00 1,00 1,02 1,03 1,03 19 949 
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5 ODŮVODNĚNÍ 

Kapitola odůvodnění obsahuje interpretaci výsledků analýzy a kontrolu postupu při vypracování 
tohoto dokumentu. 

5.1 INTERPRETACE VÝSLEDKŮ ANALÝZY 

Pro ocenění Posuzované nemovitosti byla zvolena porovnávací metoda, a to v závislosti na 
shromáždění dostatečného množství relevantních vzorků, které umožnily analýzu. Při výběru 
těchto vzorků byl zvláště zohledněn především charakter nemovitosti, poloha, stav nemovitosti 
aj. Metoda porovnávání spočívala v analýze dat informací z katastru nemovitostí, které poskytují 
údaje o realizovaných či nabídkových prodejích. Korekční koeficienty do jisté míry vyrovnávají 
porovnatelnost vzorků v rámci ocenění.  

Stanovenou porovnávací hodnotu je tedy možné vnímat jako hodnotu, kterou lze interpretovat 
jako očekávanou dosaženou hodnotu při prodeji Posuzované nemovitosti v obvyklém obchodním 
styku v tuzemsku ke dni ocenění v souladu s principem tržního odstupu, po náležitém marketingu, 
kdy každá ze stran jednala informovaně, uvážlivě a nikoli v tísni. 

Tržní hodnota Posuzované nemovitosti byla pomocí porovnávací metody stanovena na po 
zaokrouhlení na celé desetitisíce  

2 140 000 Kč. 

5.2 KONTROLA POSTUPU 

Zpracovatel se při vypracování tohoto znaleckého posudku opíral o zdroje, které́ jsou uvedené́ 
v kapitole 2.2. Při jednotlivých výpočtech byl brán zřetel na dodržení ́ metodiky u jednotlivých 
způsobů ocenění. Byly definovány zdroje dat, dále proběhl sběr těchto dat, následné zpracování 
bylo provedeno běžnými postupy, výsledky byly interpretovány a došlo k formulaci závěrů.  

 

(Osoby, které́ se podílely na zpracovaní ́kapitoly 5: doc. Ing. Jaromír Vrbka, MBA, PhD., Ing. Tomáš 
Krulický, MBA, PhD.) 
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6 ZÁVĚR 

Tento znalecký posudek podal odpověď na úkoly stanovené Zadavatelem. 

6.1 CITACE ZADANÝCH ÚKOLŮ 

Úkol: 

• Stanovit cenu nemovitých věcí a jejich příslušenství, tak, jak jsou vymezeny v exekučním 
příkaze soudního exekutora č. j. 198EX 1370/23-16 ze dne 30.05.2023 a v exekučním 
příkaze č. j. 198EX 1370/23-70 ze dne 17.06.2024. 

6.2 ODPOVĚĎ 

Znalecká kancelář při stanovení obvyklé ceny Posuzované nemovitosti vč. příslušenství vycházela 
z přímé porovnávací metody založené na realizovaných cenách porovnatelných nemovitostí.   

Tržní hodnota Posuzované nemovitosti byla pomocí porovnávací metody stanovena na po 
zaokrouhlení na celé desetitisíce  

 

2 140 000 Kč  
(slovy: dva miliony sto čtyřicet tisíc korun českých) 

 

Za příslušenství Posuzované nemovitosti lze považovat:  

• Oplocení  

• Stavba stodoly / dílny 

Nájemní / pachtovní smlouvy nebyly zjištěny.  

6.3 PODMÍNKY SPRÁVNOSTI ZÁVĚRU, PŘÍPADNĚ SKUTEČNOSTI SNIŽUJÍCÍ JEHO 
PŘESNOST  

Tento znalecký posudek je platný za předpokladu neexistence žádných omezujících vlivů na 
právní charakter Posuzované nemovitosti (nájemní smlouva, pachtovní smlouva, další věcná 
břemena, …), vyjma výše uvedených.  

Zpracovatel se opírá o doložená data a nenese odpovědnost za jejich správnost a pravdivost.  

Místní šetření nebylo na vzorcích ani v Posuzované nemovitosti provedeno, a je tedy vycházeno 
z údajů, které jsou dohledatelné z veřejně dostupných zdrojů. Tyto informace považuje 
Zpracovatel za věrohodné. 

Výpočty jsou prováděny v MS excel. 

Dalším předpokladem je, že se trh nemovitostí vyvíjel tak, jak uvádí ČSOB index. 

(Osoby, které se podílely na zpracování kapitoly 6: Ing. Tomáš Krulický, MBA, PhD.) 
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Další náležitosti 

 

 

ZNALECKÁ DOLOŽKA 
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Příloha 2: Fotografie Posuzované nemovitosti 
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