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1.  Zadání znaleckého posudku: 
———————————————————  

1.1. Odborná otázka zadavatele: 

Stanovení tržní hodnoty spoluvlastnického podílu 1/8 pozemku parcelní číslo 3295, včetně 
stavby rodinného domu číslo popisné 1979, vše v obci Brno, v katastrálním území Královo 
Pole, okres Brno-město 

1.2. Účel znaleckého posudku: 

Stanovení tržní hodnoty majetku dlužníka Zůbek Lukáš, tj. úpadce dle Usnesení KS v Brně 
č.j. KSBR 3 INS 19327/2022-A-7 

1.3. Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěr posudku 

Zadavatel žádné takové skutečnosti znalci nesdělil 

 

2.  Výčet podkladů: 
——————————————————  

2.1. Popis postupu znalce při výběru zdroj ů dat 

Sjednané ceny porovnatelných konkrétních prodejů s potřebnými parametry pro porovnání 
s předmětným majetkem nejsou k dispozici, proto se v tomto posudku stanovuje tržní 
hodnota dle Zákona č.151/1997 Sb. v platném znění ke dni ocenění dle §2, odstavec 3. 

V posudku jsou zohledněny okolnosti mimo jiné kvalita nemovitostí, kterou reprezentují i 
majetkoprávní vztahy, proto byly prověřeny a vyhodnoceny všechny dostupné podklady a 
informace, které souvisejí s vlastnickými právy, jejich rozsahem a omezeními, druh 
vlastnického subjektu, formy spoluvlastnictví, počet spoluvlastníků, jejich vzájemné 
vztahy, dohody o způsobu užívání, délka trvání vlastnictví, způsoby nabytí, formy omezení 
vlastnických práv. 

 

2.2. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis 

2.2.1. 
Informace o pozemku parcelní číslo 3295 z katastru nemovitostí, který je zapsán na LV 
2356 k.ú. Královo Pole, okres Brno-město, viz příloha 1 

2.2.2. 
Katastrální mapa, viz příloha 2 

2.2.3. 
Mapky lokality, viz příloha 3 

2.2.4. 
část Územního plánu města Brna, viz příloha 4 

2.2.5. 
Porovnatelné nabídky pozemků na trhu z www.seznam.cz, viz příloha 5 

2.2.6. 
Porovnatelné nabídky RD včetně pozemků na trhu z www.seznam.cz, viz příloha 6 

2.2.7. 
Fotodokumentace, viz příloha 7 

2.2.8. 
Literatura: 

- Malý lexikon obcí ČR - vydal ČSÚ 
- Zbyněk Zazvonil: Oceňování na tržních principech, vydal CEDUK 
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3.  Nález 
—————————  

3.1. Popis postupu při sběru dat 

1) Místní šetření 

Dne 14.2.2023 bylo zjištěno následující: 

Předmětný pozemek s rodinným domem leží v obci Brno, v městské části Brno-Královo 
Pole v ulici Vackova číslo orientační 86a. (viz fotodokumentace příloha 7 tohoto posudku), 
dům je tříbytový (1+1, 2+1 a 2+1) s volným půdním prostorem. Dispozice domu s 
umístěným schodištěm u obvodní zdi umožnilo zřízení 3 bytových jednotek, v každém 
podlaží je jedna jednotka. RD byl postaven v roce 1931, v posledních letech byly v cca 
polovině domu vyměněna okna, a v některých bytech došlo k modernizaci sociálního 
zařízení, vytápění je etážové, plynové, v posledních letech došlo k výměně kotle. Byty jsou 
obsazené. Do domu vedou přípojky inženýrských sítí tj. vodovod, kanalizace, plynovod a 
el. vedení 230V. Konstrukční prvky krátkodobé a střednědobé životnosti jsou na konci své 
životnosti a technicky je stav před rekonstrukcí. 

2) Zjištění informací v evidenci katastru nemovitostí ( viz příloha 1 a 2) 

Jedná se o pozemek parcelní číslo 3295 v k.ú. Královo Pole. Pozemek je v katastru 
nemovitostí veden v druhu pozemku: zastavěná plocha a nádvoří. Na pozemku stojí 
rodinný dům s číslem popisným 1979 a orientačním 86a. 

3) Prozkoumání lokality (viz příloha 3) 

Jedná se o pozemek s adresou Vackova číslo popisné 1979, s číslem orientačním 86a, v 
blízkosti rohu ulice Vackova a Matulkova, vše v obci Brno, městská část Královo Pole. 
Před domem je předzahrádka se stromem a za domem je malý trojúhelníkový dvorek viz 
fotodokumentace v příloze 7 tohoto posudku. Nedaleko je koupaliště Dobrák. V dobré 
docházkové vzdálenosti jsou zastávky MHD. Parkování je možné na ulici, se zavedeným 
omezením rezidentního parkování- modrá zóna. 

4) Informace z územního plánu města Brna (viz příloha 4) 

Pozemek leží v ploše BC - plocha čistého bydlení. 

5) Zjištění informací o nabídkových cenách pozemků z realitních serverů 

(viz příloha 5) 

6) Zjištění informací o nabídkových cenách RD včetně pozemků z realitních serverů 
(viz příloha 6) 

3.2. Popis postupu při zpracování dat 

Termín obvyklá cena je definována v Zákoně 151/1997 Sb. v platném znění §2 odstavec 2 
a používá se v mnohých legislativních normách např. tam, kde je relativně přesné určení 
obvyklé ceny podmínkou pro rozhodnutí, zda prodávající nebo kupující nezneužívá svého 
postavení k získání nepřiměřeného majetkového prospěchu. 

Institut obvyklé ( obecné, tržní) ceny-hodnoty řeší od roku 1997 Zákon č. 151/1997 Sb. v 
platném znění, o oceňování majetku. 

Definice obvyklé ceny majetku zní: 

Obvyklou cenou se rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě 
obdobného majetku (z hlediska velikosti, stavu, polohy, vybavení atd.) v obvyklém 
obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které 
mají na cenu vliv, kromě vlivu mimořádných okolností trhu, osobních poměrů 
prodávajícího nebo kupujícího a vlivu zvláštní obliby. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu 
majetku a určí se ze sjednaných cen porovnáním. 
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Na realitním trhu nejsou známy zrealizované sjednané ceny s parametry potřebnými pro 
srovnání porovnatelného majetku např. bez porušení mlčenlivosti, kterou jsou realitní 
kanceláře vázány k účastníkům prodeje majetku. Na realitním trhu jsou však známé 
nabídkové ceny porovnatelného majetku v čase a místě. Jelikož nelze obvyklou cenu určit 
ze sjednaných cen je oceněn v posudku majetek tržní hodnotou z porovnání cen 
nabídkových na realitním trhu, při ocenění jsou zváženy všechny okolnosti, které mají na 
tržní hodnotu vliv. 

Tržní hodnotou se rozumí odhadovaná částka, za kterou by měl být majetek směněn 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 
rozumí, že účastníci směny jsou osobami, které mezi sebou nemají žádný zvláštní 
vzájemný vztah a jednají vzájemně nezávisle. 

Kvalitu nemovitosti reprezentují i majetkoprávní vztahy, proto je potřeba prověřit a 
vyhodnotit i všechny podklady a informace, které souvisejí s vlastnickými právy, jejich 
rozsahem a omezeními. Druh vlastnického subjektu, formy spoluvlastnictví, počet 
spoluvlastníků, jejich vzájemné vztahy, dohody o způsobu užívání, délka trvání vlastnictví, 
způsoby nabytí, formy omezení vlastnických práv a řada dalších údajů hraje významnou 
roli při procesu hledání tržní hodnoty. 

Na rozdíl od stanovení administrativní zjištěné ceny nemovitostí např. pro daňové účely, 
účetnictví ap. je nutno oceňování tržní hodnotou považovat za sice systematický, avšak 
individuální tvůrčí proces. Obvyklou cenu i tržní hodnotu na rozdíl od administrativní 
zjištěné ceny-hodnoty nelze spočítat či zjistit, ale pouze odhadnout. 

 
3.3. Výčet sebraných dat 
———————————————————  

3.3.1. Výměry pro ocenění 
užitná plocha  domu ( 1.PP,  1.NP, 2.NP) činí: cca 242 m2 

výměra  pozemku: 149 m2 z toho zastavěno stavbou 88 m2 
 
3.3.2. Nevýhody oceňovaného 

- majetek je ve spoluvlastnictví více fyzických osob 

- předmětem ocenění je pouze podíl 1/8 

- méně snadné parkování- oblast modré zóny rezidentního parkování 

- nepatrná zahrada 

3.3.3. Výhody oceňovaného 

- klidná ulice 

- v domě 3 bytové jednotky s nájemníky 

- volná půda 

 

3.3.4. Výčet sebraných porovnatelných nabízených nemovitostí  

viz přílohy 5 a 6 tohoto posudku 
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4.  Posudek 
——————————  

4.1.1. Popis postupu při analýze dat 

Stanovení tržní hodnoty porovnáním - dům č.p. 1979 s pozemkem parcelní číslo 3295, 
vše v k.ú. Královo Pole, včetně součástí a příslušenství 
 
V daném místě v časovém horizontu 4.Q.2022 jsou nabízeny převody obdobných 
nemovitostí v dané lokalitě tj. v městě Brně včetně pozemků. Tržní hodnota majetku na 
trhu vychází ze specifických podmínek trhu s nemovitostmi. Z hlediska co nejpřesnějšího 
odhadu tržní hodnoty jsou tato data nejdůležitější. 
 

4.1.2. Výsledky analýzy dat 
—————————————  

Porovnatelné stavební pozemky - popisy viz příloha 5 tohoto posudku 
————————————————————————————————————  

1. stavební pozemek, lokalita více vzdálená středu města Brna, výměra větší, pozemek 
napojen na veškeré sítě, po demolici stávajícího RD vznikne stavební místo 
kde: Brno-Žebětín 
výměra pozemku: 758 m2 
nabídková cena celkem: 9950000 Kč 
cena nabídková na 1m2: 13127 Kč 
porovnávací parametr: tržní hodnota po korekci s ohledem na výhody a nevýhody při 
srovnání porovnatelného pozemku s oceňovaným pozemkem: 14000 Kč/m2 
 
2. stavební pozemek, lokalita více vzdálená středu města Brna, výměra větší, pozemek 
napojen na veškeré sítě kde: Brno-jih, Moravské Lány 
výměra pozemku: 693 m2 
nabídková cena celkem: 8300000 Kč 
cena nabídková na 1m2: 11977 Kč 
porovnávací parametr: tržní hodnota po korekci s ohledem na výhody a nevýhody při 
srovnání porovnatelného pozemku s oceňovaným pozemkem: 14000 Kč/m2 
 
3. stavební pozemek se stavbou k demolici, lokalita obdobná, bezproblémové parkování, 
veškeré sítě na pozemku, možný přístup i ze zahrady, větší výměra 
kde: Brno-Líšeň, ulice Holzova 
výměra pozemku: 553 m2 
nabídková cena celkem: 8800000 Kč 
cena nabídková na 1m2: 15913 Kč 
porovnávací parametr: tržní hodnota po korekci s ohledem na výhody a nevýhody při 
srovnání porovnatelného pozemku s oceňovaným pozemkem: 14000 Kč/m2 
————————————————————————————————————  

Z výše uvedené analýzy vyplývá porovnávací parametr - tržní hodnota modelu pozemku 
na ul. Vackova v Brně ve výši 14000 Kč/m2, tj. předmětná parcela č.3295 v k.ú. Královo 
Pole tzv. "model" bez stavby by mohla činit (149 m2 x 14000 Kč/m2) 2086000 Kč. 
======================================================== 
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porovnatelné pozemky s RD popisy viz příloha 6 tohoto posudku 
————————————————————————————————————  

1. porovnatelný RD včetně pozemku, se 3 bytovými jednotkami, ale o menší užitné ploše, 
bez předzahrádky, nedaleko je přestupní uzel MHD- Stará Osada, v domě zřízeno obytné 
podkroví, dům je zateplený. 
kde: Brno-Židenice, ulice Svatoplukova 
výměra pozemku: 147 m2 
nabídková cena celkem: 10245000 Kč 
cena modelu pozemku 147*14000=2058000 Kč 
cena nabídková minus cena modelu pozemku:8187000 Kč 
užitná plocha domu: 209 m 
cena za 1m2 užitné plochy stavby: 8187000/209= 39172 Kč 
porovnávací parametr pro oceňovaný RD tržní hodnota po korekci s ohledem na 
výhody a nevýhody při srovnání porovnatelného objektu s oceňovaným objektem: 
50000 Kč/m2 
 
2. porovnatelný RD včetně pozemku, dům má 2 koupelny a 2 toalety, garáž, dům má 
obdobnou užitnou plochu, má zahrádku, byl postaven mezi válkami ve 20. století jako 
oceňovaný dům, nedaleko je zastávka tramvaje a busů 
kde: Brno-Komárov, ulice Lužná 
výměra pozemku: 178 m2 
nabídková cena celkem: 12600000 Kč 
cena modelu pozemku: 178*14000=2492000 Kč 
cena nabídková minus cena modelu pozemku:10108000 Kč 
užitná plocha domu: 210 m 
cena za 1m2:10108000/210= 48133 Kč 
porovnávací parametr pro oceňovaný RD tržní hodnota po korekci s ohledem na 
výhody a nevýhody při srovnání porovnatelného objektu s oceňovaným objektem: 
50000 Kč/m2 
 
3. porovnatelný RD 5+1 bydlení včetně pozemku, rekonstrukce 2014-2016, dům je 
podsklepený, k dispozici je i zahrádka a terasa, menší podlahová plocha 
kde: Brno-Černovice, ulice Štolcova 
výměra pozemku: 183 m2 
nabídková cena celkem: 12990000 Kč 
cena modelu pozemku:183*14000=25620000 
cena nabídková minus cena modelu pozemku:10428000 Kč 
užitná plocha domu: 165 m 
cena za 1m2:10428000/165= 63200 Kč 
porovnávací parametr pro oceňovaný RD tržní hodnota po korekci s ohledem na 
výhody a nevýhody při srovnání porovnatelného objektu s oceňovaným objektem: 
50000 Kč/m2 
 
oceňovaný RD čp. 1979 včetně pozemku parcelní číslo 3295 včetně příslušenství a 
součástí, vše v k.ú. Královo Pole, okr. Brno-město 
užitná plocha včetně součástí a příslušenství: cca 242 m2 
 
porovnávací parametr pro oceňovaný RD tržní hodnota po korekci s ohledem na 
výhody a nevýhody při srovnání porovnatelného objektu s oceňovaným objektem: 
50000 Kč/m2 



- 7 - 
oceněno k datu 19.12.2022   znalecký posudek 3509-059/2022 
 

  

Ing. Miloslava Bartušková        soudní znalec v oborech ekonomika a stavebnictví 

 
tržní hodnota celého oceňovaného domu: 242*50000=12100000 Kč 
tržní hodnota celého pozemku "model": 2086000 Kč 
tržní hodnota celku s ohledem na lokalitu a technický stav: 
14186000 Kč 
 
Tržní hodnota spoluvlastnického podílu 1/8 
————————————————————————————————————  

činí na trhu cca 75% aritmetického podílu (75% z 14186000/8) t.j. 1330000 Kč. 
               ========== 

 
 
5.0. Odůvodnění 
—————————— 

5.1. Interpretace výsledků analýzy 

Cena nabídková na trhu koreluje a je v rovnováze s tržní hodnotou majetku, která s 
ohledem na výše specifikované nevýhody a výhody, zejména lokalita, technický stav a 
způsob vlastnictví činí tržní hodnota majetku spoluvlastnického podílu 1/8 pozemku 
parcelní číslo 3295 včetně stavby RD č.p.1979, vše v k.ú. Královo Pole, v obci Brno, okres 
Brno-město celkem činí 1330000 Kč. 

5.2. Kontrola postupu 

Znalec po zpracování znaleckého posudku provedl kontrolu výběru zdroje dat, kontrolu 
výběru dat, kontrolu zpracování dat, kontrolu analýzy dat, kontrolu výsledků analýzy dat 
vše jak požaduje §52 Vyhlášky 503/2020 Sb. 
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6.0. Závěr 
————————  

6.1. Citace zadané odborné otázky 

Stanovení tržní hodnoty spoluvlastnického podílu 1/8 pozemku parcelní číslo 3295, včetně 
stavby rodinného domu číslo popisné 1979, vše v obci Brno, v katastrálním území Královo 
Pole, okres Brno-město 

 

6.2. Odpověď 

Celkem tržní hodnota spoluvlastnického podílu 1/8 pozemku parcelní číslo 3295, včetně 
stavby rodinného domu číslo popisné 1979, vše v obci Brno, v katastrálním území Královo 
Pole, okres Brno-město činí 1330000 Kč 

slovy: jedenmiliontřistatřicettisíckorunčeských 

 

V Brně 24.2.2023 

Vypracovala: Ing. Miloslava Bartušková      Podpis: 

 

 

 

 

 

 

 

 

ZNALECKÁ DOLOŽKA 

Znalecký posudek jsem podala jako znalec jmenovaný Krajským soudem v Brně pod č. Spr 
2895/95 pro základní obor ekonomika, odvětví ceny a odhady, se zvláštní specializací pro odhady 
nemovitostí a pro základní obor stavebnictví, odvětví stavby obytné a průmyslové. Jsem si 
vědoma následků vědomě nepravdivého posudku. Znalecký posudek je zapsán pod č. 3509-
059/2022 znaleckého deníku. Znalečné účtuji podle připojené likvidace. 

V Brně 24.2.2023 

Ing. Miloslava Bartušková                    Podpis: 
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Ing. Miloslava Bartušková        soudní znalec v oborech ekonomika a stavebnictví 
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Ing. Miloslava Bartušková        soudní znalec v oborech ekonomika a stavebnictví 
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