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1. ZADÁNÍ

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele
Úkolem je stanovit obvyklou cenu 
- nemovité věci povinného a jejich příslušenství
- movitých věcí, které tvoří příslušenství uvedené nemovité věci
- práv a závad s nemovitou věcí spojených

Ocenění ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1-5 zákona č.151/1997 Sb., ve znění zákona č.
237/2020 Sb, o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku)

1.2. Účel dodatku znaleckého posudku
Ocenění nemovité věci je prováděno pro účel odhad obvyklé ceny. 

Ocenění je zpracováno k datu uvedenému na titulní straně. Jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mít vliv na obvyklou cenu.
Na této zásadě je vypracováno toto ocenění.

Pro stanovení obvyklé ceny bude použito metody porovnávací. Výnosová metoda použita nebude,
protože  oceňovaný  majetek  je  ve  výrazně  zhoršeném  technickém  stavu,  kdy  jej  není  možné
pronajmout a nemůže být tedy generován výnos odpovídající místně obvyklému nájemnému.

Tento znalecký posudek vyjadřuje odborný názor na obvyklou cenu výše uvedeného majetku, jako
by byl nabídnut k prodeji na volném trhu. Znalecký posudek byl zpracován k technickému stavu a
právním skutečnostem, platným ke dni místního šetření.

Zpracovateli  znaleckého posudku naopak není  známo nic  o  tom,  že  by  znalecký  posudek měl
zároveň sloužit i pro jiný účel jako např. ocenění nepeněžitého vkladu do obchodní společnosti,
stanovení nominální hodnoty zajišťovacího instrumentu úvěru, stanovení nákladu majetkové daně
nebo pro jiný, výše nespecifikovaný účel.

1.3. Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru 
dodatku znaleckého posudku
Dodatek spočívá v doplnění skutečností získaných prostřednictvím Městského úřadu v Bystřici pod
Hostýnem dne 14.10.2024.

1.4. Prohlídka
Prohlídka byla provedena dne 30.7.2024 za přítomnosti znalce.
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2. VÝČET PODKLADŮ

2.1. Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat
Znalec při výběru zdrojů dat vycházel z:
Katastru nemovitostí pro nalezení prodejů obdobných nemovitých věcí
Databáze ČSÚ pro informace o obcích
Informací od zadavatele
Místního šetření - obhlídky na místě

2.2. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis
1. Výpis z KN, LV č. 1126
2. Kopie  KM a PM pořízená dálkovým přístupem
3. Zákon č. 151/1997 Sb v platném znění
4. Skutečnosti zjištěné při místním šetření konaném dne 30.7.2024. Povinná společnost spolu s
vlastníky pozemků byli obesláni doručeným dopisem se žádostí o součinnost. Povinná společnost
na žádost  o součinnost  nijak nereagovala.  Vlastníci  pozemků se telefonicky ozvali  a  sdělili,  že
oceňované stavby ke dni ocenění již neexistují.
5. Sdělení  z  městského  úřadu  Bystřice  pod  Hostýnem  ze  dne  14.10.2024  a  Potvrzení  o
neexistenci stavby na pozemku st.p.č. 391 pod č.j. MUBPH 12239/2024 ze dne 29.5.2024
6. Územně plánovací dokumentace

7. Fotodokumentace pořízená znalcem
8. Databáze nemovitostí, realitní inzerce, webové servery, www.risy.cz, wikipedia
9. Usnesení o ustanovení znalce č.j. 040 EX 251/03-103

10. Povodňová zpráva www.cap.cz
11. Cenové údaje www.cuzk.cz

Odborná literatura:
Bradáč, A. a kol. Věcná břemena od A o Z, Linde, Praha, 2009
Chapness, P. Schválené Evropské standardy pro oceňování majetku, s.l.
Ort, P. Oceňování  nemovitostí  -  moderní  metody  a  přístupy,  Leges,  Praha  

2013
Ort, P. Cenové mapy České republiky 2/2015, Dashofer, Praha 2015
Ort, P. Nemovitý majetek obcí, jeho evidence a oceňování,  Veřejná správa 2/2010
Bradáč, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí, VIII. přepracované a doplněné 

vydání, Akademické nakladatelství CERM, s.r.o. 2009
Zazvonil Zbyněk Odhad hodnoty pozemků VŠE v Praze, nakladatelství Oeconomica, Institut  

oceňování majetku 2007
Dušek David Základy oceňování nemovitostí, II. upravené vydání, Vysoká škola 

ekonomická v Praze, Institut oceňování majetku , 2006
Zazvonil Zbyněk Porovnávací hodnota nemovitostí, I.vydání, nakladatelství 

EKOPRESS, s.r.o. 2006
Bradáč a kol. Soudní znalectví, I.vydání, Akademické nakladatelství CERM, 2010
Hálek Vítězslav Oceňování majetku v praxi, I.vydání, DonauMedia s.r.o., 2009
Zazvonil Zbyněk Oceňování nemovitostí - výnosový přístup, I. vydání, nakladatelství 

Oeconomica 2010
IOM VŠE Praha Návrh standardu pro oceňování nemovitostí tržní hodnotou Praha, září 2012
Zákon o znalcích, znaleckých kancelářích a znaleckých ústavech č. 254/2019, Sb.
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2.3. Věrohodnost zdroje dat
Zjištěná data o nemovité věci byla získaná při osobním místním šetření, a tudíž jsou považována za
věrohodná. Zjištěná data nejsou v rozporu s údaji vedenými v KN.

2.4. Základní pojmy a metody ocenění
Pokud zákon nestanoví jiný způsob oceňování, oceňují se majetek a služba obvyklou cenou.

Ocenění podle cenového předpisu

Cena zjištěná  (administrativní  cena)  podle  cenového  předpisu  vyhlášky MF č.  434/2023  Sb.  v
aktuálním znění,  kterou  se  provádějí  některá  ustanovení  zákona  č.  151/1997  Sb.,  o  oceňování
majetku.

Obvyklá cena (obecná cena)

Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku 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 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.

Tržní hodnota

Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku se pro účely tohoto zákona rozumí odhadovaná
částka,  za  kterou  by  měly  být  majetek  nebo  služba  směněny  ke  dni  ocenění  mezi  ochotným
kupujícím a ochotným prodávajícím, a to 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.

Stanovení tržní hodnoty

Tržní hodnota je stanovena podle dostupných metod, které jsou reálně použitelné v současných
ekonomických podmínkách v ČR a nejlépe vystihujíc  současnou hodnotu majetku.  Ta je  velmi
proměnlivá  v čase  a  je  ovlivňována mnoha faktory,  které  se  vyvíjejí  v  období  rozvoje  tržního
hospodářství,  stabilizace  finanční  politiky  a  soukromého  podnikání.  Použití  metod  a  způsob
stanovení tržní hodnoty je také ovlivněn i účelem, pro který se tržní hodnota majetku zjišťuje.

Pro odhad tržní hodnoty se používají tyto oceňovací metody:

Metoda věcné hodnoty

Věcná hodnota (časová cena) je reprodukční cena věci snížená o přiměřené opotřebení odpovídající
opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání. Cena reprodukční je cena, za kterou
by  bylo  možno  stejnou  nebo  porovnatelnou  novou  věc  pořídit  v  době  ocenění,  bez  odpočtu
opotřebení.

Metoda výnosová

Tato metoda je založena na koncepci "časové hodnoty peněz a relativního rizika investice".

Výnosovou hodnotu si  lze  představit  jako jistinu,  kterou je  nutno při  stanovené úrokové sazbě
uložit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovité věci.

- 4 -



Metoda porovnávací (komparativní, srovnávací)

Metoda  je  založena  na  porovnání  předmětné  nemovité  věci  s  obdobnými,  jejichž  ceny  byly  v
nedávné minulosti na trhu realizovány, jsou známé a ze získané informace je možno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby či souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

3. NÁLEZ

3.1. Výčet sebraných nebo vytvořených dat
Katastrální údaje : kraj Zlínský, okres Kroměříž, obec Chvalčov, k.ú. Chvalčov
Adresa nemovité věci: Chvalčov, 768 72 Chvalčov

Vlastnické a evidenční údaje
Jsou uvedeny na LV č. 1126
Vlastnické právo
Zemědělské družstvo vlastníků Chvalčov - v likvidaci, 76872 Chvalčov

Dokumentace a skutečnost
Pozemek st.p.č. 391 ke dni ocenění neexistuje, došlo k jeho přečíslování na pozemek p.č. 2000
(vlastník Krist Svatopluk, Chrástka 469, 76872 Chvalčov) je situován pří východním okraji areálu.
Stavba bez č.ev.,  která je předmětem ocenění se v současné době na pozemku nenachází.  Bylo
předloženo Sdělení z městského úřadu Bystřice pod Hostýnem ze dne 14.10.2024 a Potvrzení o
neexistenci  stavby  ze  dne  29.5.2024,  dle  kterého  se  na  pozemku  již  žádná  stavba  nenachází.
Oceňovaná  stavba  dle  sdělení  vlastníků  pozemku  a  starousedlíků  nebyla  od  zániku  družstva
užívána,  byla ve výrazně zhoršeném technickém stavu, bez prováděné údržby zchátrala.  Ke dni
místního šetření se na pozemku nacházelo zbořeniště oceňované stavby - zbytky svislých konstrukcí
tvárnic  a  dřevěného krovu. Bude nutné vynaložit  náklady na úplnou asanaci  stavby a likvidaci
materiálu vč. základů.
Na pozemku st.p.č. 394 (vlastník SJM Dostál Josef Ing. a Dostálová Magdalena, Na Kůtku 36,
76872 Chvalčov), který je situován při hlavní areálové komunikaci, v sousedství bývalého chléva,
se  dle  sdělení  v  minulosti  nalézala  jímka.  Po  roce  1992  byla  na  oceňovaném  pozemku  a  je
navazujícím  pozemku  p.č.  81/33  vybudovaná  dočasná  stavba  skladu,  která  byla  založena  na
původních betonových základech jímky. Z toho důvodu po zvážení všech skutečností jsem dospěl k
závěru,  že  část  dochované  dočasné  stavby  se  nachází  na  původních  základech  jímky,  tudíž  se
původní stavba z části dochovala. 

Situace
Typ pozemku: ¨ zast. plocha ¨ ostatní plocha ¨ orná půda

¨ trvalé travní porosty ¨ zahrada ¨ jiný
Využití pozemků: ¨ RD ¨ byty ¨ rekr.objekt¨ garáže ý jiné
Okolí: ¨ bytová zóna ¨ průmyslová zóna ¨ nákupní zóna

ý ostatní
Přípojky: ý / ¨ voda ¨ / ¨ kanalizace ¨ / ¨ plyn

veř. / vl. ý / ¨ elektro ý telefon ¨ dálkové vytápění
Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky): ¨ MHD ¨ železnice ý autobus
Dopravní dostupnost (do 10 minut autem): ý dálnice/silnice I. tř. ý silnice II.,III.tř. 
Poloha v obci: okrajová část - smíšená zástavba
Přístup k pozemku ¨ zpevněná komunikace ¨ nezpevněná komunikace
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Celkový popis nemovité věci
Lokalita  se nalézá SV od průjezdové silnice ze Vsetína do Bystřice pod Hostýnem, jedná se o
lokalitu areálu původního zemědělského družstva, který je od Bystřice p. Hostýnem vzdálený cca.
1,5 km. Jde o území v současné době užívané různými vlastníky pro vlastní podnikatelskou činnost.
Uvnitř  areálů  se  nachází  původním  vnitřní  zpevněné  komunikace,  které  zajišťují  přístup  k
jednotlivým stavbám. Území je dosud zainvestováno sítěmi - NN a VV. 

Rizika
Rizika spojená s právním stavem nemovité věci: 
ANO Nemovitá věc není řádně zapsána v katastru nemovitostí
ANO Stav stavby neumožňuje podpis zástavní smlouvy
ANO Skutečné užívání stavby je v rozporu s její kolaudací
NE Přístup k nemovité věci je zajištěn přímo z veřejné komunikace
ANO Stavba je na pozemcích jiného vlastníka
Komentář:  Na  pozemku  p.č.  2000  (původně  st.p.č.  391)  již  není  vedená  stavba,  která  je
předmětem ocenění, stavba byla dle sdělení v dožitém technickém stavu, zbortila se a ke dni
ocenění  se na pozemky nachází pouze zbořeniště  -  zbytky svislých konstrukcí a dřevěného
krovu a zpevněná plocha původních základů.

Na  pozemku  st.p.č.  384  se  nachází  dočasná  stavba  skladu  -  přízemní  dřevěná  stavba  bez
základů o zastavěné ploše 50 m2, která není zapsána v KN, jejiž část je postavena na základech
původní jímky. Nebyl zjištěn vlastník dočasné stavby. Pozemek sám o sobě není přístupný z
veřejné komunikace, přístup je možný přes okolní pozemek p.č. 81/33 (stejného vlastníka).

Rizika spojená s umístěním nemovité věci: nejsou
NE Nemovitá věc není situována v záplavovém území
NE Povodňová zóna 1 - zanedbatelné nebezpečí výskytu povodně / záplavy
Komentář: 

Věcná břemena a obdobná zatížení: 
ANO Zástavní právo
ANO Exekuce
Komentář: Vlastnické právo
Zemědělské družstvo vlastníků Chvalčov - v likvidaci, 76872 Chvalčov

Způsob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovány žádné způsoby ochrany.

Omezení vlastnického práva
Zástavní právo soudcovské

Jiné zápisy
Exekuční příkaz k prodeji nemovitosti
Nařízení exekuce - Zemědělské družstvo vlastníků Chvalčov - v likvidaci
Ostatní rizika: 
NE Nemovitá věc není pronajímána
ANO Stavby dlouhou dobu neužívané
Komentář: Stavba není zřejmě dlouhodobě užívána, ke dni ocenění se nachází ve výrazně 
zhoršeném technickém stavu.
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3.2. Obsah

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu
1. Žumpa a jímka z monolitického i montovaného betonu
2. Plochy s povrchem betonovým monolitickým - tl. do 10 cm

4. DODATEK ZNALECKÉHO POSUDKU
4.1. Ocenění
Ocenění prováděné podle cenového předpisu
Název předmětu ocenění: stavba bez čp. postavená na pozemku jiného vlastníka st.p.č. 391 a 

stavba bez čp. postavená na pozemku jiného vlastníka st.p.č. 394, 
vše v k.ú. a obci Chvalčov, zapsané na LV č. 1126, vedené u 
Katastrálního úřadu pro Zlínský kraj, Katastrální pracoviště Holešov

Adresa předmětu ocenění: Chvalčov
768 72 Chvalčov

LV: 1126
Kraj: Zlínský
Okres: Kroměříž
Obec: Chvalčov
Katastrální území: Chvalčov
Počet obyvatel: 1 609

Oceňovací předpis
Ocenění je provedeno podle zákona č.  151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších
předpisů a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 434/2023 Sb., kterou se provádějí
některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitými věcmi

Název znaku č. Pi

1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Nabídka odpovídá poptávce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdílní vlastníci pozemku a 

stavby)
I -0,03

3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná území II 0,00
4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - . II 0,00
6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav IV 1,00
7. Hospodářsko-správní význam obce: Ostatní obce IV 0,90
8. Poloha obce: Nevyjmenovaná obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejíž 

katastrální území sousedí s nevyjmenovanou obcí velikosti nad 5000 obyvatel
VI 1,00

9. Občanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obchod, služby, 
zdravotnická zařízení, školské zařízení, pošta, bankovní (peněžní) služby, 
sportovní a kulturní zařízení aj.)

I 1,05

V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy
č. 3 oceňovací vyhlášky:

5
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Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 + S Pi) = 0,917
i = 1

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 + S Pi) = 0,970
i = 1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Zemědělství
Název znaku č. Pi

1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku I 0,30
2. Převažující zástavba v okolí pozemku: Stavby pro zemědělství a ostatní 

neuvedené
V 0,01

3. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce: Pozemek lze napojit na 
všechny sítě v obci nebo obec bez sítí

I 0,00

4. Dopravní dostupnost: Bez možnosti příjezdu nebo příjezd po nezpevněné 
komunikaci

I -0,01

5. Parkovací možnosti: Omezené parkovací možnosti I -0,02
6. Výhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komerční využitelnosti: Poloha bez

vlivu na komerční využití
II 0,00

7. Vlivy ostatní neuvedené: Vlivy snižující cenu - . I -0,30

7

Index polohy IP = P1 * (1 +S Pi) = 0,204
i = 2

V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy
č. 3 oceňovací vyhlášky:

Koeficient pp = IT * IP = 0,187

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0:

Koeficient pp = IT * IP = 0,198

1. Žumpa a jímka z monolitického i montovaného betonu
Na pozemku st.p.č. 394 (vlastník SJM Dostál Josef Ing. a Dostálová Magdalena, Na Kůtku 36,
76872 Chvalčov), který je situován při hlavní areálové komunikaci, v sousedství bývalého chléva,
se  dle  sdělení  v  minulosti  nalézala  jímka.  Po  roce  1992  byla  na  oceňovaném  pozemku  a  je
navazujícím  pozemku  p.č.  81/33  vybudovaná  dočasná  stavba  skladu,  která  byla  založena  na
původních betonových základech jímky. Z toho důvodu po zvážení všech skutečností jsem dospěl k
závěru,  že  část  dochované  dočasné  stavby  se  nachází  na  původních  základech  jímky,  tudíž  se
původní stavba z části dochovala. Odborným odhadem je zbytková cena dochovaného  materiálu
odhadována po opotřebení ve výši 9640,- Kč.

Zatřídění pro potřeby ocenění

Venkovní úprava § 18: 2.3.1. Žumpa z monolitického i montovaného betonu
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 2223
Nemovitá věc není součástí pozemku
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Výměra:
(5,4+5,4+4,7+4,7)*0,9*0,6+(5,4*4,7*0,5) = 23,60 m3 obestavěného prostoru

Ocenění

Základní cena (dle příl. č. 17): [Kč/m3] = 2 300,-
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): * 0,9000
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): * 3,2970
Základní cena upravená cena [Kč/m3] = 6 824,79

Plná cena: 23,60 m3 * 6 824,79 Kč/m3 = 161 065,04 Kč

Výpočet opotřebení lineární metodou

Stáří (S): 68 roků
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 32 roků
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 100 roků
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 68 / 100 = 68,0 %
Koeficient opotřebení: (1- 68,0 % / 100) * 0,320
Nákladová cena stavby CSN = 51 540,81 Kč
Koeficient pp * 0,187
Cena stavby CS = 9 638,13 Kč

Žumpa a jímka z monolitického i montovaného betonu - cena 
zjištěná

= 9 638,13 Kč

2. Plochy s povrchem betonovým monolitickým - tl. do 10 cm
Pozemek st.p.č. 394 ke dni ocenění neexistuje, došlo k jeho přečíslování na pozemek p.č. 2000
(vlastník Krist Svatopluk, Chrástka 469, 76872 Chvalčov) je situován pří východním okraji areálu.
Stavba bez č.ev.,  která je předmětem ocenění se v současné době na pozemku nenachází.  Bylo
předloženo Sdělení z městského úřadu Bystřice pod Hostýnem ze dne 14.10.2024 a Potvrzení o
neexistenci  stavby  ze  dne  29.5.2024,  dle  kterého  se  na  pozemku  již  žádná  stavba  nenachází.
Oceňovaná  stavba  dle  sdělení  vlastníků  pozemku  a  starousedlíků  nebyla  od  zániku  družstva
užívána,  byla ve výrazně zhoršeném technickém stavu, bez prováděné údržby zchátrala.  Ke dni
místního šetření se na pozemku nacházelo zbořeniště oceňované stavby - zbytky svislých konstrukcí
tvárnic  a  dřevěného krovu. Bude nutné vynaložit  náklady na úplnou asanaci  stavby a likvidaci
materiálu vč. základů. Odborným odhadem je zbytková cena dochovaného  materiálu odhadována
po opotřebení ve výši 1055,- Kč

Zatřídění pro potřeby ocenění

Venkovní úprava § 18: 8.2.1. Plochy s povrchem betonovým monolitickým 
- tl. do 10 cm

Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 211
Nemovitá věc není součástí pozemku

Výměra:
8,9*19,6*0,15 = 26,17 m2

Ocenění

Základní cena (dle příl. č. 17): [Kč/m2] = 235,-
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): * 0,9000
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): * 3,1850
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Základní cena upravená cena [Kč/m2] = 673,63

Plná cena: 26,17 m2 * 673,63 Kč/m2 = 17 628,90 Kč

Výpočet opotřebení lineární metodou

Stáří (S): 68 roků
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 32 roků
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 100 roků
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 68 / 100 = 68,0 %
Koeficient opotřebení: (1- 68,0 % / 100) * 0,320
Nákladová cena stavby CSN = 5 641,25 Kč
Koeficient pp * 0,187
Cena stavby CS = 1 054,91 Kč

Plochy s povrchem betonovým monolitickým - tl. do 10 cm - cena 
zjištěná

= 1 054,91 Kč

4.2. Výsledky analýzy dat

Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:

Rekapitulace reprodukčních cen
1. Žumpa a jímka z monolitického i montovaného betonu 161 065,04 Kč
2. Plochy s povrchem betonovým monolitickým - tl. do 10 cm 17 628,90 Kč

Rekapitulace reprodukčních cen - celkem: 178 693,94 Kč

Rekapitulace výsledných zjištěných cen
1. Žumpa a jímka z monolitického i montovaného betonu 9 638,13 Kč
2. Plochy s povrchem betonovým monolitickým - tl. do 10 cm 1 054,91 Kč

Zjištěná cena - celkem: 10 693,04 Kč

Zjištěná cena po zaokrouhlení dle § 50: 10 690,- Kč

slovy: Deset tisíc šest set devadesát Kč

Výsledná cena - zaokrouhleno 10 700 Kč
slovy: Deset tisíc sedm set Kč

Slabé stránky
Oceňovaná  stavba  na  pozemku  jiného  vlastníka  st.p.č  2000  (původně  č.391)  se  vzhledem  k
dožitému  technickému  stavu  a  vlivem  neprováděné  údržby  zbortila  a  na  pozemku  se  nachází
zbořeniště  -  zbytky obvodových konstrukcí  a  dřevěného krovu bez hodnoty a  zpevněná plocha
původních základů.
Oceňovaná stavba na pozemku jiného vlastníka st.p.č. 394 byla zřejmě odstraněna a na pozemku
st.p.č. 394 a navazujícím pozemku p.č. 81/33 se nachází nezapsaná dočasná stavba dožitého skladu,
která je za části postavena na základech původní stavby.
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Pozemky jsou jiných vlastníků.
Komentář ke stanovení výsledné ceny
Nebylo možné provést ocenění ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1-5 zákona č.151/1997 Sb.,
ve  znění  zákona  č.  237/2020 Sb,  o  oceňování  majetku  a  o  změně  některých  zákonů (zákon  o
oceňování majetku), jelikož se běžně neobchodují upotřebitelné zbytky staveb na pozemcích jiných
vlastníků. Hodnota upotřebitelných zbytků základů původních staveb byla stanovena dle cenového
předpisu vyhlášky MF č. 434/2023 Sb. v aktuálním znění, kterou se provádějí některá ustanovení
zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku.

5. ODŮVODNĚNÍ

5.1. Interpretace výsledků analýzy
Návrh obvyklé ceny dle výpočtu srovnávací hodnoty -na nemovitostech zapsaných na LV č.
1126
- obvyklá cena nemovité věci a jejich příslušenství 10 700,-Kč
z toho 

1. Žumpa a jímka z monolitického i montovaného betonu
p.č.st.394

9 650 Kč

2. Plochy s povrchem betonovým monolitickým - tl. do 10 cm 
p.č.st.2000

1 050 Kč

- movitých věcí, které tvoří příslušenství uvedené nemovité věci - nezjištěno 0,-Kč
- práv a závad s nemovitou věcí spojených - nezjištěna 0,-Kč

5.2. Kontrola postupu
Pro určení ceny obvyklé:
A) Zdrojem dat bylo místní šetření, veřejně přístupné databáze a data z realitních kanceláří
B) Vytvořená data o nemovitých věcech jsou adekvátní vzhledem k jejich zdroji a analýze
C) Zpracování dat odpovídá potřebám analýzy, zpracování je provedeno v tabulkách
D)  Na  základě  analýzy  jednotlivých  parametrů  se  stanovily  celkové  koeficienty  zohledňující
cenotvorné faktory
E) Na základě interpretace výsledků analýzy byla stanovena obvyklá cena

6. ZÁVĚR

6.1. Citace zadané odborné otázky a odpověď
Úkolem je stanovit obvyklou cenu 
- nemovité věci povinného a jejich příslušenství
- movitých věcí, které tvoří příslušenství uvedené nemovité věci
- práv a závad s nemovitou věcí spojených

Ocenění je provedeno ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1-5 zákona č.151/1997 Sb., ve znění
zákona č.  237/2020 Sb, o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování
majetku)
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Na  základě  získaných  informací,  popsaných  parametrů,  místního  šetření,  výsledků  získaných
použitím porovnávací  metody,  se  zohledněním rizikových faktorů  navrhuji  hodnotu nemovité
věci - stavba bez čp. postavená na pozemku jiného vlastníka st.p.č. 2000 (původně č. st.391) a
stavba bez čp. postavená na pozemku jiného vlastníka st.p.č. 394, vše v k.ú. a obci Chvalčov,
zapsané na LV č. 1126, vedené u Katastrálního úřadu pro Zlínský kraj, Katastrální pracoviště
Holešov, se zohledněním práv a závad 

Výsledná cena 10 700 Kč
slovy: Deset tisíc sedm set Kč

Takto určená výsledná cena je podkladem pro stanovení nejnižšího podání v dražbě podle § 336e
o.s.ř. 

6.2.  Podmínky  správnosti závěru,  případně  skutečnosti snižující  jeho
přesnost
Porovnávací metoda je založena na úsudku znalce.
Závěr je jen pravděpodobný.

SEZNAM PŘÍLOH
počet stran A4 v příloze:

Výpis z katastru nemovitostí pro LV 2
Snímek z katastrální mapy 5
Fotodokumentace nemovitosti 2
Mapa oblasti 1
Usnesení o ustanovení znalce 2
Sdělení městského úřadu 3
Žádost o součinnost 1
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- 21 -



Mapa oblasti

- 22 -



Usnesení o ustanovení znalce

- 23 -



- 24 -



Sdělení městského úřadu

- 25 -



- 26 -



- 27 -



Žádost o součinnost

- 28 -



Prohlášení znalce
Prohlašuji, že jsem si vědom následků vědomě nepravdivého znaleckého posudku (§ 127a zákona č.
218/2011 Sb., kterým se mění zákon č. 549/91 Sb. ve znění pozdějších předpisů).

ZNALECKÁ DOLOŽKA
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný předsedou Krajského soudu Hradec Králové dne 23.1.1976, č.j.
248/76 pro základní obor ekonomika, odvětví ceny odhady nemovitostí. 

Znalecký posudek je zapsán v evidenci posudků pod pořadovým číslem 055754/2024.

V Trutnově 14.10.2024

OTISK ZNALECKÉ PEČETI

Jiří Danielis
Pražská 88

541 01 Trutnov

Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.14.11.1.
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