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Abstrakt 

Diplomová práce se zabývá vypořádáním podílového spoluvlastnictví za p o m o c i stanovení c eny 

obvyklé u vybrané nemovité věci. V první části se práce zaměřuje na rešerši l i te ra tury a právních 

judikátů, rovněž tak vysvětlení pojmů, které se dané p r o b l e m a t i k y týkají a vymezení p o s t u p u 

vypořádání spoluvlastnictví. Dále je popsána vybraná n e m o v i t o s t , která b u d e předměten 

vypořádání, s p o l u s p o p i s e m lokal i ty , v e které se nachází. V e druhé části práce j e již vypracován 

samotný p o s t u p vypořádání podílového spoluvlastnictví, včetně stanovení c e n y obvyklé, p ro 

jednotl ivé způsoby vypořádání - převedení podílu na j e d n o h o vlastníka a vyplacení druhého 

adekvátní částkou, rozdělení n e m o v i t o s t i a případné doplacení d o výše podílu a p rode j n e m o v i t o s t i 

prostřednictvím veřejné dražby. V případech převedení podílu a p r o d e j e ve veřejné dražbě, byla 

c e n a obvyklá s t a n o v e n a m e t o d o u přímého porovnání z realizovaných c en . Bytové j e d n o t k y , které 

vzn ik l y rozdělením n e m o v i t o s t i by ly rovněž oceněny porovnávací m e t o d o u z da t vytvořené 

databáze. 

Abstract 

T h e thes i s dea l s w i t h t he s e t t l e m e n t o f c o - o w n e r s h i p s h a r e s t h r o u g h t he d e t e r m i n a t i o n o f the 

usua l p r i ce f o r a se l e c t ed rea l es ta te p rope r t y . T h e f i r s t par t o f t he thes i s f o c u s e s o n a l i te ra ture 

r e v i ew a n d legal c ase s tud i es , as we l l as t he e x p l a n a t i o n o f t e r m s re l a t ed to the i s sue a n d the 

de f i n i t i on o f t he p r o c e d u r e f o r se t t l i ng c o - o w n e r s h i p . F u r t h e r m o r e , t he se l e c t ed p rope r t y , w h i c h 

wi l l be t he sub jec t o f t he se t t l emen t , is d e s c r i b e d a l o n g w i t h a d e s c r i p t i o n o f t he loca l i ty in w h i c h it 

is l o ca t ed . In t he s e c o n d par t o f t he thes i s , t h e ac tua l p r o c e d u r e f o r se t t l i ng c o - o w n e r s h i p is 

e l a b o r a t e d , i n c l u d i n g t he d e t e r m i n a t i o n o f t he usua l p r i ce f o r t he v a r i o u s m e t h o d s o f s e t t l e m e n t 

- t r a n s f e r r i n g t he s h a r e to o n e o w n e r a n d c o m p e n s a t i n g t he o t h e r w i t h a n a p p r o p r i a t e a m o u n t , 

d i v i d i ng t he p r o p e r t y a n d p o s s i b l y c o m p e n s a t i n g to t he ex t en t o f t he sha re , a n d se l l i ng the 

p r o p e r t y t h r o u g h a pub l i c a u c t i o n . In t he cases o f s h a r e t r ans f e r a n d sa l e t h r o u g h pub l i c a u c t i o n , 

t he usua l p r i ce w a s d e t e r m i n e d by t h e d i rec t c o m p a r i s o n m e t h o d f r o m rea l i zed pr i ces . The 

res iden t i a l un i t s tha t r e su l t ed f r o m the d i v i s i on o f t he p r o p e r t y w e r e a l so a p p r a i s e d u s i n g the 

c o m p a r i s o n m e t h o d f r o m da t a c r ea t ed in t he d a t a b a s e . 
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1 ÚVOD 

Česká r e p u b l i k a čítá více než 10,5 m i l i o n u obyva t e l , kteří bydlí různými způsoby. Někteří žijí 

v bytových jednotkách a někdo v rodinných d o m e c h . J inak t o m u není an i v městské části B rno-

Židenice. D le Českého statistické úřadu se na základě sčítání l idu z r o k u 2021 v této městské části 

nachází c e l k e m 2 6 7 5 rodinných domů, z čehož je 31 v podí lovém spoluvlastnictví. 

Bydlení v rodinném d o m ě vyžaduje větší údržbu a s ní spjaté vyšší náklady než bytové 

bydlení, avšak nabízí více soukromí, menší hluk, k l id a často i příslušnou z a h r a d u či vlastní 

parkovací stání. 

Bydlení v rodinném domě je možné různými způsoby. Například mít dům v pronájmu, 

v las tn i t jej a n e b o v las tn i t p o u z e j i s t ou část d o m u v tzv. podílovém spoluvlastnictví. To ovšem 

nemusí být vždy ideální v a r i a n t o u . P o k u d se jedná o spoluvlastníky, kteří mají zájem o vlastnictví 

nemovité věci, avšak z různých důvodů není možné je j i ch soužití „pod j e d n o u střechou" může 

nas ta t obtížná s i tuace . P o k u d d o h o d a m e z i spoluvlastníky není možná, přichází na řadu s o u d , který 

na základě platné legis lat ivy a individuálního posouzení dané s i t uace r o z h o d n e o způsobu 

vypořádání. Často se jedná o běh na d l o u h o u trať, v z h l e d e m k možným odvoláním účastníků 

a následným přezkoumáním j iným s o u d e m . Z t o h o t o důvodu je vždy nejlepší v a r i a n t o u d o h o d a 

m e z i účastníky. 

Způsobů p r o vypořádání podílového spoluvlastnictví je více. Do úvahy přichází j ak možné 

reálné rozdělení n e m o v i t o s t i , tak s o l v e n t n o s t účastníků, p ro možné výlučné vlastnictví. Dále je také 

možná s i tuace , kdy žádný ze spoluvlastníků n e b u d e mít o n e m o v i t o s t zájem a ta b u d e tak přikázána 

k p rode j i prostřednictvím veřejné dražby. 

Je ovšem rozdělení věci možné? A za jakých nákladů? J sou účastníci o c h o t n i nést tyto 

náklady a žít s p o l u „pod j e d n o u střechou"? To j s o u j e d n y z otázek, které přijdou v úvahu při variantě 

rozdělení n e m o v i t o s t i . Při převedení podílu na j e d n o h o vlastníka zase přijde v úvahu s o l v e n t n o s t 

daného podílníka, k t e r o u musí doložit. 

1.1 PROBLÉMOVÁ SITUACE 

Jak již název práce „Určení c eny obvyklé nemovitých věcí v podílovém spoluvlastnictví" 

napovídá, t a to práce se zabývá učením c e n y obvyklé u vybrané n e m o v i t o s t i v podílovém 

spoluvlastnictví p r o účely případného vypořádání. Základem této p r o b l e m a t i k y j e d o h o d a m e z i 
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účastníky, která ovšem není vždy reálně možná a následně je tak celá věc předložena k posouzení 

s o u d u . Vypořádání spoluvlastnictví závisí t e d y především na v z t a h u m e z i účastníky. 

Vypořádání podílového spoluvlastnictví j e možné třemi způsoby - reálné rozdělení 

nemovité věci, převedení podílu na j e d n o h o vlastníka a vyplacení druhého/ostatních adekvátní 

částkou, p rode j nemovité věci ve veřejné dražbě a rozdělení výtěžku z p rode j e . 

V prax i s o u d ne jp rve zkoumá, z d a je reálné rozdělení věci možné. P o k u d ne, zkoumají se 

další možné způsoby rozdělení. P o k u d není rozdělení an i tak možné, posoudí se s o l v e n t n o s t 

spoluvlastníků, p r o způsob vypořádání převedením nemovité věci d o výhradního vlastnictví 

j e d n o h o ze spoluvlastníků a následné vyplacení ostatních adekvátní částkou. V případě, že žádný 

ze zmíněných způsobů není možný, n e b o v případě, že žádný ze spoluvlastníků nemá zájem 

o vlastnictví nemovité věci, přikáže s o u d n e m o v i t o s t k p rode j i v e veřejné dražbě a výtěžek je 

rozdělen m e z i spoluvlastníky d le ve l i kos t i podílu. 

Ta to práce p r o v e d e vypořádání podílového spoluvlastnictví na vybrané n e m o v i t o s t i všemi 

třemi způsoby. Vypořádání b u d e oceněno na základě stanovení c e n y obvyklé. 
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2 VYMEZENÍ POJMŮ 

Při oceňování pomocí různých m e t o d můžeme naraz i t na různé t ypy c en a h o d n o t . V této 

části práce b u d o u jednotl ivé t ypy vysvětleny. 

2.1 CENA A HODNOTA 

Je důležité rozlišovat m e z i p o j m y c e n a a h o d n o t a , i když ty to p o j m y s p o l u v m n o h a 

případech souvisí. H o d n o t a je spíše o d h a d e m ocenění věci v konkrétním čase, n iko l i objektivní 

skutečností, na rozdíl o d ceny . [1] 

P o j m y c e n a a h o d n o t a n e m o v i t o s t i m o h o u být někdy zaměňovány. Cena je konkrétní 

částka, která je požadována, nabízena n e b o skutečně z a p l a c e n a při nákupu a p rode j i zboží 

a služeb. C e n a nemusí odrážet h o d n o t u , která by la určena j i n o u o s o b o u . N a o p a k h o d n o t a je 

s t a n o v e n a o d h a d e m a nemusí to být konkrétní c e n a požadovaná n e b o zaplacená. H o d n o t a je 

peněžní v z t a h m e z i ochotným kupujícím a ochotným prodávajícím a zbožím n e b o službou. 

H o d n o t a vyjadřuje užitek, který vlastníkovi věci daná věc přináší k d a t u ocenění. [2] 

H o d n o t u n e m o v i t o s t i ovlivňují dva f ak to r y . Jedná se o s c h o p n o s t přinést vlastníkům věci 

užitek a dále omezené množství nemovitostí na t r h u . Užitek z n e m o v i t o s t i je buď přímý, to je 

samotné užívání n e m o v i t o s t i , n e b o nepřímý, což vyjadřuje z isk z pronájmu. Počet nemovitostí na 

t r h u je limitován množstvím dostupné půdy p ro stavební účely (stavební p o z e m e k ) . H o d n o t a , jenž 

každý kupující n e b o prodávající přikládá dané n e m o v i t o s t i následně ovlivní výslednou c e n u 

n e m o v i t o s t i . Příkladem j s o u lokal i ty , kde m o h o u být kupující o c h o t n i zap la t i t více než v j iných, méně 

atraktivních lokalitách. [3] 

Hodnota j e peněžní v z t a h m e z i zbožím a službami, které lze k o u p i t a je j i ch ochotnými 

kupujícími či prodávajícími. H o d n o t a je o d h a d e m ocenění zboží a služeb v daném čase, n iko l i 

objektivním f a k t o r e m . Nemůžeme p r o t o přesně s t anov i t číslo, a le udáváme p o u z e potenciální 

rozpětí h o d n o t , ve kterých by se měla daná h o d n o t a věci p o h y b o v a t . [2] 

Tržní hodnota nemovitostí je definována j a k o h o d n o t a , které b u d e nejpravděpodobněji 

dosaženo v určitém čase a podmínkách na t r h u s n e m o v i t o s t m i m e z i ochotným kupujícím 

a prodávajícím. Ta to de f i n i c e nepřipouští v l iv mimořádných faktorů, např. n e k a l o u soutěž, p rode j 

v tísni n e b o h o d n o t u zvláštní ob l iby . Předpokladem je, že j s o u obě s t r any informovány 

o prodávaném o b j e k t u , a tudíž jednají dobrovolně a bez nátlaku okolí. [3] 
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Věcná hodnota j e definována j a k o „reprodukční c e n a věci, snížená o př iměřené 

opotřebení, odpovídající průměrně opotřebené věci stejného stáří a př iměřené in tenz i t y 

používání". [4] 

Výnosová hodnota j e definována j a k o příjem z n e m o v i t o s t i , který v b u d o u c n u očekáváme, 

převedený na současnou h o d n o t u . [2] 

Cena je obecně definována j a k o částka potřebná k získání zboží a služeb. C e n a může být 

i informací o užitku, který přináší daný majetek , jenž každý kupující a prodávající vnímá subjektivně. 

C e n a může mít několik va r i an t . [1 ] 

Poř izovac í cena je zákonem v y m e z e n a j a k o „cena, za k t e r o u byl ma je tek pořízen a náklady 

s j e h o pořízením související". [5] 

Cena poř ízení j e částka, za níž byl ma je tek získán a n e z a h r n u j e pořizovací náklady. [6] 

Rep rodukčn í cena j e částka, za k t e rou by by lo možné, v době provedení ocenění, pořídit 

stejný n e b o podobný předmět, bez odečtení opotřebení. [2] 

Cena m i m o ř á d n á je d l e zákona s t a n o v e n a j a k o „cena, d o jejíž výše se promítly mimořádné 

o k o l n o s t i t r h u , osobní poměry prodávajícího n e b o kupujícího n e b o v l iv zvláštní ob l i b y " . [7] 

Cena p r ů m ě r n á se nerovná ceně obvyklé, a le určí se pomocí váženého n e b o aritmetického 

průměru. [6] 

Tržní cena vyjadřuje c e n u , které by lo skutečně dosaženo při p rode j i . Tržní c e n a je z a h r n u t a 

v kupní smlouvě n e b o d o k l a d u o platbě a m o h o u d o ní v s t o u p i t zvláštní v l ivy d le informací 

M i n i s t e r s t v a financí České r epub l i k y . [6] 

Zj iš těná cena je s t a n o v e n a d l e speciálního oceňovacího p o s t u p u def inovaného Zákonem 

o oceňování ma j e t ku (ZOM) , t e d y p o d l e zákona č. 151/1997 Sb. ve znění pozdějších předpisů. [1] 

Dále může být c e n a zjištěná také označována j a k o c e n a administrativní n e b o úřední. [8] 

2.2 CENA OBVYKLÁ 

C e n a obvyklá je d le Bradáče a ko l . definována j a k o „cena, za k t e r o u je možno s t e jnou n e b o 

p o r o v n a t e l n o u věc v daném místě a čase na vo lném t r h u p r o d a t n e b o k o u p i t " . [2] 

Def in ic i obvyklé c e n y u p r a v u j e pa r ag ra f 2 zákona č. 151/1997 Sb., který se věnuje oceňování 

ma j e tku . Při stanovení c e n y obvyklé zohledňujeme veškeré f a k t o r y ovlivňující h o d n o t u 

n e m o v i t o s t i , avšak ne j sou z a h r n u t y osobní v z t a h y m e z i prodávajícím a kupujícím, an i v l ivy 
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mimořádných situací na t r h u (např. s tav tísně prodávajícího n e b o kupujícího n e b o přírodní 

katast rofy ) . [7] 

C e n a obvyklá je definována j a k o c e n a stanovená d l e předpisu Zákona o oceňování ma j e t ku 

a o d v o z e n a z cenového porovnání. P l a tnos t této de f i n i c e je podmíněna splněním následujících 

podmínek stanovených zákonem: 

• p r o d e j e stejného n e b o podobného p r o d u k t u , 

• v rámci obvyklého obchodního s t yku , 

• na území t u z e m s k a , 

• ke dn i provedení ocenění. [8] 

2.3 METODY OCEŇOVÁNÍ MAJETKU 

V České r e p u b l i c e neex i s tu je jednotný a všeobecně platný právní předpis ohledně 

stanovení m e t o d y p r o ocenění ma j e t ku . Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování ma j e t ku udává, ve 

kterých případech je nutné řídit se j e h o ustanoveními. V ostatních případech lze využít 

Mezinárodních a Evropských oceňovacích standardů (IVS a EVS), které udávají rámcové n o r m y 

a de f i n i c e h o d n o t . [8] 

Stanovení c e n y obvyklé je úkolem zna l ce , který ji stanoví ve znaleckém p o s u d k u . Musí brát 

v po t az všechny o k o l n o s t i , které c e n u ovlivňují, kromě osobních poměrů vlastníka či v l i vu zvláštní 

ob l iby . Při určení c e n y obvyklé se vychází ze skutečně sjednaných c e n a na tuzemském t r h u za určité 

období. V současné době se také p o j e m ceny obvyklé vysky tu je v z ákoně o c e n á c h č. 526/1990 

Sb., který pojednává o uplatňování, r egu lac i a k o n t r o l e c e n produktů určených p r o tuzemský t r h . 

Dále také z a h r n u j e zboží určené na e x p o r t a i m p o r t . [1] 

Cena nemovi tost i j e ovlivněna m n o h a fak to ry , j a k o j s o u v l ivy demografické, legislativní, 

ekonomické a ekologické. Demogra f i cký vliv hraje klíčovou rol i při oceňování n e m o v i t o s t i . Jde 

o p o l o h u a loka l i tu dané n e m o v i t o s t i , její d o s t u p n o s t , a le také prostředí, k d e se nachází. Jestliže se 

daná n e m o v i t o s t nachází v klidné a vyhledávané lokalitě, zvýší se tak h o d n o t a n e m o v i t o s t i . N a o p a k 

rušná a neatraktivní l okace může c e n u snížit. V l iv na c e n u b u d e mít také umístění v krajích 

a městech. Velká města (např. P r aha , Brno) či kraje s vyšší životní úrovní (např. Středočeský) b u d o u 

z p r a v i d l a dražší než ostatní (např. Ústecký kraj). Důležitá je také d o s t u p n o s t i n f r a s t ruk tu r y , 

vzdálenost o d cen t r a , kva l i ta prostředí, zeleň a parky . E k o n o m i c k ý vliv se zaměřuje na 

zaměstnanost v dané ob l a s t i , kupní sílu obyva t e l s t va a životní úroveň. S i tuac i ve stavebnictví, inf lac i 

a úrokovou míru, poptávku a nabídku nemovitostí v dané ob l a s t i . Leg is la t ivn í vliv souvisí 

s územním plánováním, bezpečností, daňovou po l i t i kou , stavebním řádem a veřejnými zájmy. 
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Eko log ický vliv se zabývá otázkami životního prostředí a s j e h o vyšší kva l i tou c e n a stoupá. 

Zejména se jedná o h l a d i n u h l u k u , úroveň znečištění v z d u c h u a v o d . [9] 

N e m o v i t o s t i j s o u h o d n o c e n y v s o u l a d u se z á k o n e m č. 151/1997 Sb. o oceňování ma j e tku . 

Ten to zákon v y m e z u j e p o s t u p y a m e t o d y oceňování, kde některá ustanovení odkazují na prováděcí 

nařízení a oceňovací v y h l á š k u č. 199/2014 Sb. Oceňovací vyhláška s t anovu j e h o d n o t u pozemků, 

s taveb , trvalých porostů a majetkových práv. 

P o k u d se na p o z e m k u nachází s t a vba , která je j e h o součástí, b u d e připočtena k ceně 

p o z e m k u . Při určení c e n y samostatné s tavby , b u d e nutná úprava polohovým k o e f i c i e n t e m . 

Zákon (ZOM) regu lu je ne jen c e n u o b v y k l o u , a le také m e t o d y oceňování ma j e t ku p ro 

potřeby stanovené zvláštními předpisy. Jedná se o ty to m e t o d y : 

• nákladová m e t o d a 

• porovnávací m e t o d a 

• výnosová m e t o d a [1] 

2.3.1 Nákladová metoda 

Nákladová m e t o d a se používá k určení reprodukční c e n y a po odečtu opotřebení také 

věcné h o d n o t y . C e n a reprodukční určuje částku, za k t e r o u by ke dn i ocenění by lo možné pořídit 

s t e jnou věc j a k o n o v o u . [4] 

C e n u snižuje míra opotřebení n e m o v i t o s t i s o h l e d e m na její stáří, současný s tav a životnost. 

Opotřebení lze vypočítat l ineárně n e b o ana ly t i cky . 

2.3.2 Porovnávací metoda 

Porovnávací m e t o d a j e často také nazývána j a k o srovnávací n e b o komparativní a používá 

se k určení c e n y obvyklé n e b o tržní h o d n o t y . Jedná se o nejčastější m e t o d u při oceňování ma j e tku , 

avšak je závislá na t r h u , který se neustále vyvíjí. [10] 

M e t o d a porovnává h o d n o t u oceňované n e m o v i t o s t i s c e n a m i stejných n e b o podobných 

nemovitostí, se kterými by lo v daném časovém období obchodováno na t r h u . M e z i stejné či 

podobné p a r a m e t r y řadíme např. p o l o h u , p l o c h u n e b o technický stav. Je důležité, aby m e z i 

porovnávanými n e m o v i t o s t m i byly minimální odlišnosti o d oceňované n e m o v i t o s t i , kvůli možné 

chybě ve výsledku. [4] 

Ne jp r ve je třeba vytvořit databázi podobných nemovitostí a zj ist it je j ich 

v l a s t n o s t i / p a r a m e t r y a c e n u . Databáze by měla o b s a h o v a t dostatečné množství vzorků, avšak tyto 
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v z o r k y musí být kvalitní. Databázi j e možné vytvořit na základě cenových údajů o realizovaných 

prodejích z ka tas t ru nemovitostí, realitní i nze r ce či různých portálů (Va luo, Reas). Je třeba rozlišit 

nabídkové c e n y a realizované ceny, jelikož nabídkové bývají vyšší než skutečně realizované. Při 

posuzování j e brán zřetel na ve l i kos t nemovité věci (počet podlaží, p o d l a h o v o u p l o c h u , sk l ep , půdu 

atd.), p o z e m e k (o r i en tace , výměra, umístění atd.) a loka l i tu (dopravní d o s t u p n o s t , občanskou 

v y b a v e n o s t atd.). Údaje j s o u dále zpracovány pomocí indexů, což v e d e k výpočtu jednotkové tržní 

ceny . Následně je s t a n o v e n a konečná c e n a pomocí porovnávací m e t o d y . 

Metoda přímého porovnání 

Oceňovaná n e m o v i t o s t j e přímo porovnávaná s n e m o v i t o s t m i srovnávacími. Při 

porovnávání se hodnotí jednotlivá zvolená kritéria a přiřazuje se j i m koe f i c i en t odlišnosti. P o k u d 

j s o u kritéria shodná, hodnotí se k o e f i c i e n t e m 1,00. P o k u d j s o u odlišná, hodnotí se vyššími n e b o 

nižšími h o d n o t a m i , které by neměly být příliš vzdálené o d h o d n o t y 1,00. Ideálně je vhodné rozpětí 

0,80 - 1,20, případně 0,50 - 1,50 s řádným odůvodněním. Všechny koe f i c i en t y j s o u poté 

vynásobeny a je tak získán i n d e x odlišnosti, který vyjadřuje v l iv koeficientů na rozdíl v ceně m e z i 

oceňovanou nemovitostí a n e m o v i t o s t m i srovnávanými. Následně je c e n a srovnávané n e m o v i t o s t i 

vynásobena i n d e x e m odlišnosti a j e tak získána odvozená c e n a oceňovaného ma je tku . 

Z odvozených c en je poté s t a n o v e n průměr a získána tak výsledná c e n a . [4] 

2.3.3 Výnosová metoda 

Výnosová m e t o d a (také příjmová m e t o d a ) se využívá k určení h o d n o t y věci, d le 

očekávaných výnosů, které může vlastníkovi v b u d o u c n u gene rova t . Jedná se o rozdíl m e z i 

budoucími příjmy a náklady, jenž souvisí s vlastnictvím. Výnos je třeba dále d i s k o n t o v a t na 

současnou h o d n o t u a poté j s o u ty to výnosy sečteny a součet j e r o v e n výnosové hodnotě. [4] 

Rozdíl m e z i výnosy a náklady n e m o v i t o s t i je označen j a k o čistý výnos a ne j sou d o něj 

započítány náklady na užívání dané n e m o v i t o s t i . Započteny j s o u ovšem náklady j a k o např. daň 

z n e m o v i t o s t i n e b o pojištění n e m o v i t o s t i . P ro výpočet výnosové h o d n o t y se použije následující 

v z o r e c věčné renty : 

Věčná renta = Čistý výnos (zisk) z nemovi tost i * 1 0 0 % (1) 
Úroková míra 
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2.3.4 Oceňování pomocí vyhlášky 

Ocenění pomocí vyhlášky se využívá p ro účely stanovené zvláštními předpisy. Výsledkem 

je c e n a zjištěná, k jejíž určení se používá V y h l á š k a č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování 

ma je tku ve znění platném ke dn i ocenění. Vyhláška je rozdělena na části, d l e způsobu ocenění 

t ak to : 

• Oceňování pozemků 

• Oceňování s t aveb 

Oceňování s t a veb nákladovým způsobem 

Oceňování s t a veb kombinací nákladového a výnosového způsobu 

Oceňování porovnávacím způsobem 

• Věcná práva k n e m o v i t o s t e m 

• Oceňování trvalých porostů 

• Oceňování majetkových práv vyplývajících z průmyslových práva práv na označenia výrobě 

technických obchodních poznatků 

2.4 SPOLUVLASTNICTVÍ A JEHO DRUHY 

Spoluvlastnictví j e právní režim, k d y více o s o b sdílí vlastnická práva k jedné věci. T i to 

spoluvlastníci mají n a d t o u t o věcí společná práva. Každý ze spoluvlastníků má určitý podíl na celém 

ma je tku , s p o l u s užíváním a nakládáním s tímto m a j e t k e m . Základem spoluvlastnictví je , že 

spoluvlastník má právo na všechny části věci, n iko l i že věc je fyzicky rozdělena na části. Vlastníkem 

věci m o h o u být všichni spoluvlastníci společně, a le také p o u z e j e d e n z n i ch . Každé rozhodnutí 

o nakládání s věcí vyžaduje d o h o d u všech spoluvlastníků, p o k u d zákon nestanoví j inak . Příkladem 

může být s i tuace , k d y více o s o b vlastní společně n e m o v i t o s t . [11 ] 

Spoluvlastnictví lze rozdělit na bezpodílové a podílové. Podílové spoluvlastnictví je dále 

možno rozdělit na ideální a reálné. 

Tab. č. 1 - Rozdělení spoluvlastnictví [vlastní] 

SPOLUVLASTNICTVÍ 

PODÍLOVÉ 
BEZPODÍLOVÉ 

IDEÁLNÍ REÁLNÉ 
BEZPODÍLOVÉ 
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2.4.1 Podílové spoluvlastnictví 

V případě podílového spoluvlastnictví j s o u podíly s t a n o v e n y j a k o ideální n e b o j a k o reálné. 

Avšak právní systém České r e p u b l i k y n e o b s a h u j e p o j e m reálného spoluvlastnictví. 

Podílovými spoluvlastníky m o h o u být příbuzní, manželé n e b o j iné o s o b y . Spoluvlastnický 

podíl odráží míru, j a k o u se spoluvlastníci podílí na právech a p o v i n n o s t e c h k dané věci ( pod l e § 137 

ods t . 1 Občanského zákoníku). Ve l i kos t podílu může být s t a n o v e n a zákonem n e b o se určí d o h o d o u 

m e z i spoluvlastníky. P o k u d výše podílu není s t a n o v e n a , zákon předpokládá, že j s o u podíly stejné. 

Změnu ve l i kos t i podílu může s tanov i t s o u d , například při v z n i k u či zániku spoluvlastnictví. 

2.4.2 Bezpodílové spoluvlastnictví 

Bezpodílové spoluvlastnictví je t a k o v o u f o r m o u spoluvlastnictví, kde ne j sou vyjádřeny 

ideální podíly spoluvlastníků. V t o m t o případě každý ze spoluvlastníků má právo k celé n e m o v i t o s t i . 

Dříve by lo bezpodílové spoluvlastnictví možné p o u z e m e z i manžely, k d y vlastnická práva j e d n o h o 

z manželů, o m e z o v a l a práva druhého. D n e s j e t e n t o právní v z t a h n a h r a z e n společným jměním 

manželů a z a h r n u j e všechny předměty a závazky. P o k u d získají manželé věc dědictvím n e b o d a r e m , 

nevzniká společné jmění manželů. [12] 

2.5 VZNIK SPOLUVLASTNICKÉHO VZTAHU 

Spoluvlastnictví vzniká na základě kupní, darovací n e b o j iné s m l o u v y , dědictvím, 

rozhodnutím státního orgánu n e b o na základě j iných skutečností stanovených zákonem. Při v z n i k u 

spoluvlastnického v z t a h u zůstávají jednotliví spoluvlastníci samostatnými právními sub jek ty 

a nevzniká tak nový právní sub jek t . Míra je j i ch práv a povinností ke společné věci j e daná velikostí 

je j i ch podílů. Vlastnictví, nabyté rozhodnutím státního orgánu, vzniká d n e m určeným v rozhodnutí. 

Není-li d e n určen, vzniká d n e m nabytí právní m o c i . P o k u d vlastnictví k movité věci v z n i k l o na 

základě s m l o u v y , vzniká d n e m převzetí věci, p o k u d neby lo předpisem s t a n o v e n o j inak . P o k u d se 

jedná o n e m o v i t o u věc, vlastnictví vzniká d n e m v k l a d u d o ka tas t ru nemovitostí, d l e zvláštních 

předpisů, p o k u d zákon nestanoví j inak . [13] 

2.6 ZÁNIK SPOLUVLASTNICKÉHO VZTAHU 

Spoluvlastnický v z t a h může z a n i k n o u d o h o d o u spoluvlastníků či rozhodnutím s o u d u . 

P o k u d je spoluvlastnictví zrušeno na základě d o h o d y m e z i spoluvlastníky, m o h o u se t ito 

spoluvlastníci d o h o d n o u t o zrušení spoluvlastnictví a následném vypořádání. V případě 

spoluvlastnictví n e m o v i t o s t i , musí být d o h o d a písemná. [13] 
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P o k u d d o h o d a m e z i spoluvlastníky není možná, spoluvlastnictví b u d e zrušeno 

a vypořádáno prostřednictvím s o u d u . S o u d při zrušení a vypořádání podílového spoluvlastnictví 

vychází ze tří možných způsobů - reálného rozdělení věci, převedení podílu na j e d n o h o vlastníka 

a vyplacení druhého/ostatních adekvátní částkou a dále p rode j věci ve veřejné dražbě a rozdělení 

výtěžku z p rode j e . 

2.6.1 Reálné rozdělení věci 

Zákon s t anovu j e přesný p o s t u p p ro vypořádání podílového spoluvlastnictví, které musí 

s o u d r e spek tova t . Prvním způsobem je rozdělení věci, které má přednostní právo. Při reálném 

rozdělení budovy , je možné rozdělení p o u z e vertikálně, a to tak, a b y vzn i k l y samostatné b u d o v y . 

Věc ne lze reálně rozdělit, p o k u d by se rozdělením snížila h o d n o t a dané věci. [14] 

Rozdělení musí proběhnout v s o u l a d u se stavebními předpisy. Rozdělení p o z e m k u je 

možné p o u z e na základě územního rozhodnutí orgánů státní správy, přičemž není možné 

rozdělení p o z e m k u tak, a b y vzn i k l y příliš malé části. P o k u d rozdělením v z n i k n o u nestejné části, 

musí být rozdíl vyrovnán peněžitou náhradou, d l e rozhodnutí s o u d u . [15] 

V prax i často není možné reálně rozdělit věc tak, a b y části přesně odpovídaly výši podílu 

jednotlivých spoluvlastníků. P o k u d n a s t a n e s i tuace , k d y j e d e n spoluvlastník získá větší část, než 

která odpovídá výši j e h o podílu, s o u d r o z h o d n e o f inančním vyrovnání m e z i spoluvlastníky. [16] 

Je na rozhodnutí s o u d u , z d a je reálné dělení věci možné, v z h l e d e m k možnému snížení její 

h o d n o t y , které ovšem nemusí způsobit podstatné snížení ceny , a le může vést k omezenífunkčnost i 

či účelného využití. [16] 

J u d i k a t u r a předpokládá, že podstatné snížení h o d n o t y , b u d e z n a m e n a t snížení o více než 

15 % . Je ovšem třeba individuálního posouzení konkrétního případu. [17] 

Rozdělení věci není možné, p o k u d h o d n o t a nově vzniklé věci b u d e nižší než částka, k t e r o u 

by podílník získal j a k o náhradu za konkrétní podíl. Předpokladem p r o rozhodnutí o př ípadném 

snížení h o d n o t y n e m o v i t o s t i j e zjištění c e n y obvyklé celé n e m o v i t o s t i a následné porovnání součtu 

cen nově vzniklých částí. [18] Je nutné brát zřetel na účelnost a funkčnost nově vzniklých částí. [19] 

P ro to není možné, aby rozdělením vzn i k l y samostatné nefunkční věci. [20] 

2.6.2 Převedení podílu na jednoho vlastníka a vyplacení druhého/ostatních 

adekvátní částkou 

P o k u d není reálné rozdělení věci možné, s o u d zváží druhý způsob vypořádání, kterým je 

převedení podílu d o výhradního vlastnictví j e d n o h o ze spoluvlastníků a následné vyplacení 
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druhého/ostatních adekvátní částkou d o výše podílu. Výhradní spoluvlastnictví věci může získat 

p o u z e j e d e n z vlastníků, n iko l i třetí o s o b a . Věc je vždy přikázána j a k o ce lek. 

Při rozhodování o t o m , k o m u b u d e daná věc připsána je důležité p o s o u d i t kdo n e m o v i t o s t 

d o s u d obýval, udržoval, o p r a v o v a l a inves tova l d o ní. Dále také, k d o je s c h o p e n s ta ra t se 

o n e m o v i t o s t i nadále a udržovat j i . Důležitá j e také s o l v e n t n o s t či l ikv id i ta spoluvlastníka, která 

vyjadřuje s c h o p n o s t případného vypořádání ostatních účastníků, p o k u d by by la věc přidělena d o 

j e h o výhradního vlastnictví. S o l v e n t n o s t musí být prokázána ke dn i vydání soudního rozhodnutí, 

kdy je třeba, aby spoluvlastník těmito finančními prostředky d i s p o n o v a l , či doložil, že je s c h o p e n si 

je opatřit. Ojedinělou situací je , že s o u d přikáže věc d o výhradního vlastnictví j e d n o h o ze 

spoluvlastníků i v případě, že neprokáže svoj i s o l v e n t n o s t . Například p o k u d probíhá dědické řízení, 

po jehož skončení by měl finanční prostředky zdědit. [21] 

Přikázání věci zákon výslovně podmiňuje př iměřenou náhradou ostatním spoluvlastníkům. 

Při určení výše této náhrady se vychází z c e n y obvyklé, za k t e r o u by by lo možné reálně p r o d a t c e l o u 

věc, n iko l i p o u z e spoluvlastnický podíl. [22] 

Výši c e n y obvyklé dané věci určí zna l e c ve znaleckém p o s u d k u , n iko l i s o u d . Určení ceny 

obvyklé vychází ze skutečně realizovaných prodejů podobných věcí a nepromítají se d o ní v l ivy 

zvláštní ob l i by . [11] 

2.6.3 Prodej věci ve veřejné dražbě a rozdělení výtěžku z prodeje podle podílů 

P o k u d žádný ze spoluvlastníků neprojeví zájem o výhradní vlastnictví dané věci, přikáže 

s o u d p rode j věci prostřednictvím veřejné dražby. P rode j j e uskutečněn na základě c e n y obvyklé, 

stanovené z n a l c e m ve znaleckém p o s u d k u . Výtěžek z p r o d e j e je následně rozdělen m e z i 

spoluvlastníky na základě výše je j i ch podílů. Dále p o k u d ne j sou splněny podmínky p r o reálné 

rozdělení věci, an i žádný ze spoluvlastníků neprokáže svoji so l v en tnos t , s o u d přistoupí k poslední 

možné variantě vypořádání, k t e r o u je nařízení p r o d e j e společné věci v e veřejné dražbě a následné 

rozdělení výtěžku m e z i spoluvlastníky, d l e výše je j ich podílů. Rozhodnutí s o u d u zajistí, že každý ze 

spoluvlastníků obdrží vyrovnání odpovídající hodnotě j e h o podílu. P o k u d d o j d e ovšem m e z i 

spoluvlastníky k dohodě, jedná se o mimosoudní vyřízení věci. Spoluvlastníci s a m i realizují p rode j 

společné věci a následně si rozdělí výtěžek. [21] 
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3 REŠERŠE SOUČASNÉHO STAVU 

O p r o b l e m a t i c e vypořádání podílového spoluvlastnictví pojednává m n o h o zdrojů 

a právních judikátů. Některé j s o u pojaty obecně a j iné j s o u zaměřeny na konkrétní případy z p raxe . 

Spoluvlastnický v z t a h může z a n i k n o u t d o h o d o u spoluvlastníků či rozhodnutím s o u d u . 

Nedojde-l i k dohodě spoluvlastníků, zruší spoluvlastnictví a p r o v e d e vypořádání na návrh 

některého spoluvlastníka s o u d . S o u d při zrušenia vypořádání podílového spoluvlastnictví vychází 

ze tří možných způsobů - reálného rozdělení nemovité věci, převedení podílu na j e d n o h o vlastníka 

a vyplacení druhého/ostatních adekvátní částkou, a p rode j nemovité věci v e veřejné dražbě 

a rozdělení výtěžku z p rode j e . Prof . Ing. A l b e r t Bradáč, DrSc . a ko l . v kn i ze Teorie a praxe oceňování 

nemovitých věcí popisují například podmínky, které musejí být splněny p r o reálné rozdělení 

n e m o v i t o s t i . 

Stěžejní situací, je způsob vypořádání podílového spoluvlastnictví, a le také stanovení ceny . 

Při oceňování podílu se můžeme se tka t se situací, kdy by la c e n a podílu krácena, z důvodu 

negativního v l ivu na p r o d e j n o s t ( b u d e dále rozebráno v kap i to l e 8.1.2). Vyhláška č. 4 4 1 / 2 0 1 3 Sb., 

k provedení zákona o oceňování ma j e t ku ve znění platném ke dn i ocenění, využívá k výpočtu ceny 

zjištěné Index t r h u , jenž z a h r n u j e zohlednění v l i vu právních vztahů na p r o d e j n o s t . Rovněž tak 

oceňovací s t a n d a r d y A Z O doporučují snížení podílu až o 15-20 % ( b u d e dále rozebráno v kap i to l e 

8.1.3). 

JUDr . Pave l V r c h a , v příspěvku s názvem K rozhodování ve s p o r e c h o zrušení a vypořádání 

podílového spoluvlastnictví k nemovitým věcem v p rax i nalézacího s o u d u , řeší p r o b l e m a t i k u 

zrušenia vypořádání podílového spoluvlastnictví k nemovité věci v občanském soudním řízení, a to 

z p o h l e d u p r a x e nalézacího s o u d u . Konkrétních příkladů ze soudní p raxe , j e ovšem více. 

V následující části b u d o u zmíněny ty případy, které se týkaly vypořádání podílového 

spoluvlastnictví. Případy b u d o u rozděleny d l e způsobu vypořádání. 

3.1 REŠERŠE JUDIKATURY 

V následující části b u d e p r o b l e m a t i k a vypořádání podílového spoluvlastnictví, p r o všechny 

tři způsoby vypořádání, nastíněna na konkrétních judikátech. T a b u l k a , obsahující následující 

judikáty j e dále zpracována v Příloze č. 5. 
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3.1.1 Reálné rozdělení věci 

Rozsudek Ne jvyšš ího soudu ze dne 30. 5. 2018, sp. zn . 22 Cdo 837/2018 udává, že 

„P r imárn ím způsobem vypořádání podílového spoluvlastnictví je reálné rozdělení společné věci 

(v ideálním případě na díly odpovídající v e l i k o s t e m podílů jednotlivých spoluvlastníků), a to za 

splnění předpokladu, že se podstatně nesníží její h o d n o t a , a že je rozdělení takové věci dobře 

možné. Je-li rozdělení věci p o d l e ve l i kos t i podílů dobře možné, má takový způsob vypořádání 

v zásadě přednost před rozdělením věci v j iném poměru. " 

Dále z rozsudku Ne jvyšš ího soudu ze dne 28.1 . 2015, sp. zn . 22 Cdo 3105/2014 vyplývá, 

že reálné rozdělení nemovité věci není dobře možné, p o k u d by nově vzniklé nemovité věci neby lo 

možno řádně užívat. Rozsudek Ne jvyšš ího soudu ze dne 6.12. 2005, sp. zn . 22 Cdo 2631/2005, 

n e b o rozsudek Ne j vyšš ího soudu ze dne 6.12. 2016, sp. zn . 22 Cdo 3736/2016 hovoří o t o m , že 

rozdělení společné věci také není možné v případě, že by náklady na rozdělení by ly nepř iměřeně 

vysoké a žádný ze spoluvlastníků by neby l o c h o t e n podílet se na těchto nákladech. 

Z rozsudku Ne jvyšš ího soudu ze dne 28. 8. 2007, sp. zn . 22 Cdo 2163/2006 vyplývá, že 

rozdělení společné věci není možné, p o k u d by nově vzniklé části věci n e m o h l y sloužit vlastníkům 

způsobem odpovídajícím je j i ch povaze . 

Usnesen í Ne j vyšš ího soudu ze dne 15. 10. 2007, sp. zn . 22 Cdo 3533/2007, n e b o 

rozsudek Ne jvyšš ího soudu ze dne 3. 2. 2010, sp. zn . 22 Cdo 3685/2008 udávají, že i když způsob 

rozdělení není p r o všechny spoluvlastníky zce l a ideální, neznamená to , že by tímto způsobem 

n e b y l o možné n e m o v i t o s t i rozdělit. Je také akceptovatelné, že nově vzniklé části nemovité věci, 

b u d e možné užívat například méně komfortním způsobem n e b o s určitým omezením o p r o t i 

dosavadnímu s tavu před rozdělením. 

Příkladem je u snesen í Ne jvyšš ího soudu ze dne 25. 3. 2020, sp. zn . 22 Cdo 4002/2019, 

kdy s o u d necha l v y p r a c o v a t znalecký p o s u d e k , na základě kterého by lo zjištěno, že n e m o v i t o u věc 

je, v z h l e d e m k jejím v l a s t n o s t e m , dobře možné rozdělit d l e podílů spoluvlastníků, přičemž 

rozdělením n e d o j d e ke snížení h o d n o t y . 

Dalším příkladem je u snesen í Ne jvyšš ího soudu ze dne 3.8.2005, sp. zn. 22 Cdo 92/2005, 

kdy s o u d necha l v y p r a c o v a t znalecký p o s u d e k , na základě kterého by n e b y l o rozdělení n e m o v i t o s t i 

možné, v z h l e d e m k nepř iměřeně vysokým nákladům. S o u d t e d y p r o vypořádání přikázal 

n e m o v i t o s t d o výhradního vlastnictví žalovaného. C e n a obvyklá by la s t a n o v e n a na základě 

znaleckého p o s u d k u , k d y ovšem zna l e c snížil c e n u o 20 % s odůvodněním, že spoluvlastnický podíl 
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představuje obtížně zpeněžitelnou m a j e t k o v o u h o d n o t u . Snížení c e n y podílu b u d e dále probíráno 

v kapitolách 8.1.2 a 8.1.3. 

3.1.2 Převedení podílu na jednoho vlastníka a vyplacení druhého/ostatních 

adekvátní částkou 

V případech, k d y reálné rozdělení věci není možné, na s t ane v a r i an t a převedení podílu na 

j e d n o h o vlastníka, který prokázal svoji s o l v e n t n o s t a následné vyplacení druhého/ostatních 

spoluvlastníků adekvátní částkou. T e n t o způsob vypořádání využívá c e n y obvyklé, stanovené 

znaleckým p o s u d k e m . J u d i k a t u r a čítá m n o h o případů, kdy se j e d n a l o o t e n t o způsob vypořádání. 

J edn ím z příkladů je Rozsudek Ne jvyšš ího soudu České republ iky sp.zn. 22 Cdo 

650/2002, ze dne 29.7.2003, který pojednává o s p o r u m e z i žalobcem a žalovanou, kteří měli 

n e m o v i t o s t ve spoluvlastnictví, přičemž žalobce v las tn i l dvě třetiny a žalovaná j e d n u třetinu. P ro 

vypořádání by lo třeba prokázat svoj i s o l v e n t n o s t , na základě které by la n e m o v i t o s t přidělena do 

výhradního vlastnictví žalobce a žalované tak by la v y p l a c e n a částka, odpovídající j edné třetině 

z c e n y obvyklé, stanovené znaleckým p o s u d k e m . Podobným případ řešil Ne jvyšš í soud 

v rozsudku ze dne 30 .10 . 2008, sp. zn . 22 Cdo 3811/2008, kdy by la n e m o v i t o s t rozdělena m e z i 

žalovanou a žalobce na přesné p o l o v i n y a s o u d po prokázání s o l v e n t n o s t i přikázal n e m o v i t o s t d o 

výlučného vlastnictví žalované. Při určení př iměřené náhrady vyšel z obvyklé c e n y nemovitostí ke 

dn i zániku podílového spoluvlastnictví účastníků, stanovené znaleckým p o s u d k e m . Rovněž tak 

t o m u by lo i v případě U snesen í Ne j vyšš ího soudu ze dne 27. 3. 2018, sp. zn . 22 Cdo 6029/2017, 

kdy s o u d přikázal předmětné n e m o v i t o s t i d o výlučného vlastnictví žalovaného, který v las tn i l 

přesnou p o l o v i n u n e m o v i t o s t i a uložil žalovanému p o v i n n o s t zap la t i t žalobkyni na vypořádání 

podílu částku s t a n o v e n o u na základě c e n y obvyklé, stanovené ve znaleckém p o s u d k u . 

Dalším příkladem je rozsudek Ne j vyšš ího soudu ze dne 30. 3. 2021, sp. zn . 22 Cdo 

417/2021, který pojednává o s p o r u m e z i spoluvlastníky nemovité věci, k d y každý v las tn i l přesnou 

p o l o v i n u věci. S o u d v t o m t o případě vyšel ze skutkového zjištění, že kon f l i k t y m e z i účastníky j s o u 

nato l ik závažné, že rozdělení d o m u na j e d n o t k y není možné. Z t o h o t o důvodu byl vypracován 

znalecký p o s u d e k , který s tanov i l c e n u o b v y k l o u nemovité věci a po prokázání so l v en tnos t i 

účastníků jednání, by la nemovitá věc přidělena d o výhradního vlastnictví j e d n o h o z podílníků. 

Následně došlo k vyplacení podílu d ruhému ze spoluvlastníků, a to na základě c e n y obvyklé, 

stanovené znaleckým p o s u d k e m , ve výši j edné p o l o v i n y dané ceny . 

Rozsudek Ne jvyšš ího soudu ze dne 28. 1. 2015, sp. zn . 22 Cdo 3105/2014 se zabýval 

soudním s p o r e m m e z i žalobkyni a žalovanými manželi, k d y každý v las tn i l třetinu nemovitých věcí. 
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Žalobkyně neby l a s c h o p n a prokázat svoj i s o l v e n t n o s t , a p r o t o s o u d r o z h o d l , že se obě n e m o v i t o s t i 

přikazují d o výlučného vlastnictví žalovaných manželů, kteří prokázali s o l v e n t n o s t a s c h o p n o s t 

okamžitého finančního vypořádání se žalobkyní, které tak byla v y p l a c e n a částka, odpovídající jedné 

třetině z c e n y obvyklé, stanovené znaleckým p o s u d k e m . 

Prokázání s o l v e n t n o s t i není j e d i n o u možností přikázání n e m o v i t o s t i d o výhradního 

vlastnictví. Rozsudek ze dne 27. 5. 2002, sp. zn. 22 Cdo 885/2001, pojednává o případu, kdy s o u d 

z o h l e d n i l , že žalobci úpravou 1.NP n e m o v i t o s t z h o d n o t i l i , nemají j i n o u možnost bydlení, 

n e m o v i t o s t o d r o k u 1969 t rva le užívají, j s o u vlastníky d v o u s t a veb na pozemcích a mají potřebu 

fyzické p o m o c i svému invalidnímu s y n o v i . Zatímco žalovaný, s p o l u s manželkou, mají stálá 

zaměstnání. Z t o h o t o důvodu přikázal s o u d n e m o v i t o s t d o výhradního vlastnictví žalobců, kteří 

žalovaným manželům (SJM), jenž byli vlastníky přesné p o l o v i n y n e m o v i t o s t i , j s o u pov i nn i vyp la t i t 

částku, odpovídající přesné polovině c e n y obvyklé, stanovené na základě znaleckého p o s u d k u . 

3.1.3 Prodej věci a rozdělení výtěžku z prodeje dle podílů 

V s i tuac i , kdy žádný ze spoluvlastníků neprojeví zájem o d a n o u n e m o v i t o s t , nařídí s o u d její 

p rode j prostřednictvím veřejné dražby. P rode j j e uskutečněn na základě stanovení c e n y obvyklé 

z n a l c e m a výtěžek je dále rozdělen m e z i spoluvlastníky d l e výše jejích podílů. 

J u d i k a t u r a t e n t o způsob vypořádání p o p i s u j e v rozsudku Ne jvyšš ího soudu ČR č.j. 22 Cdo 

1305/2007 ze dne 30.10.2008, kdy by la n e m o v i t o s t ve spoluvlastnictví žalované a žalobce 

v y m e z e n a na přesné po lov iny . Žalovaná pro jev i l a zájem o vlastnictví celé n e m o v i t o s t i a doložila 

svoji s o l v en tnos t . Následně by lo ovšem prokázáno, že p o v i n n o s t uloženou vypořádáním, n e b u d e 

s c h o p n a sp ln i t , a p r o t o mělo být zrušené spoluvlastnictví vypořádáno p r o d e j e m nemovitostí 

a rozdělením výtěžku ve výši přesné p o l o v i n y c e n y obvyklé, stanovené na základě znaleckého 

p o s u d k u . 

Dalším příkladem je rozsudek Ne jvyšš ího soudu ČR č.j. 22 Cdo 925/2023 ze dne 

25.3.2024, k d y s o u d dospěl k závěru, že rozdělení n e m o v i t o s t i není možné, a to především 

z důvodu silně narušených vztahů m e z i spoluvlastníky, a dále p ro to , že n e m o v i t o s t z a h r n u j e 

c e l k e m tři bytové j e d n o t k y o d i spoz i c i 3+1, které není možné rozdělit na dvě stejné části. V z h l e d e m 

k nedostatečné s o l v e n t n o s t i spoluvlastníků, není možné an i přikázání věci d o výhradního 

vlastnictví j e d n o h o ze spoluvlastníků, jelikož ani j e d e n nemá k d i spoz i c i dostatečné finanční 

prostředky k vyplacení druhého z účastníků. S o u d t e d y r o z h o d l o p rode j i prostřednictvím veřejné 

dražby. Výtěžek z p rode j e , stanovený c e n o u o b v y k l o u na základě znaleckého p o s u d k u , b u d e tak 

rozdělen rovným dílem m e z i účastníky, ve výši je j ich podílů. 
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Dále rozsudek Ne jvyšš ího soudu ČR č.j. 22 Cdo 3373/2013 ze dne 25.06.2015, pojednává 

o případu, kdy odvolací s o u d zdůraznil, že věc ne lze přikázat d o vlastnictví spoluvlastníka, který 

s tím nesouhlasí i k d y b y byl prokazatelně solventní. V z h l e d e m k t o m u , že n e m o v i t o s t i neby lo 

možné reálně rozdělit, an i j e d e n z žalovaných o ně neměl zájem a žalobce neby l solventní, r o z h o d l 

s o u d o nařízení je j i ch p r o d e j e prostřednictvím veřejné dražby a rozdělením výtěžku, stanoveného 

c e n o u o b v y k l o u z n a l c e m , d o výše je j i ch podílů. 
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4 POSTUP PŘI VYPOŘÁDÁNÍ PODÍLOVÉHO SPOLUVLASTNICTVÍ 

Pro účely této práce by la z v o l e n a n e m o v i t o s t v podílovém spoluvlastnictví m e z i dvěma 

spoluvlastníky, kde každý vlastní ideální p o l o v i n u d o m u . P o s t u p při vypořádání podílového 

spoluvlastnictví čítá tři možné způsoby, kde každý s s e b o u nese jisté podmínky, které musí být 

splněny k j e h o rea l i zac i . Ta to část s h r n e celkový p o s t u p při vypořádání podílového spoluvlastnictví, 

zahrnující všechny tři možné způsoby, na zvolené n e m o v i t o s t i . 

Při vypořádání podílového spoluvlastnictví je klíčová d o h o d a m e z i spoluvlastníky. P o k u d 

d o h o d a není možná, je celá věc předložena k rozhodnutí s o u d u . Soudní výlohy n e b u d o u p r o tu to 

práci brány v potaz . 

Při vypořádání podílového spoluvlastnictví v y m e z u j e česká legis lat iva tři způsoby. První je 

převedení podílu na j e d n o h o vlastníka a vyplacení druhého adekvátní částkou. D r u h o u v a r i a n t o u 

je p rode j n e m o v i t o s t i v e veřejné dražbě. P ro obě ty to v a r i an t y je klíčové stanovení c eny obvyklé 

a následné rozdělení d l e výše podílu. Třetí v a r i a n t o u je reálné rozdělení n e m o v i t o s t i a případné 

doplacení d o výše podílů. Ta to v a r i a n t a opět vyžaduje stanovení c e n y obvyklé p r o případné 

doplacení d o výše podílu v s i tuac i , kdy by nově vzniklé části d o m u n e b y l y v přesném poměru d le 

podílů. 

P roces zrušení spoluvlastnictví začíná u samotné n e m o v i t o s t i a otázky, z d a má některý ze 

spoluvlastníků zájem o vlastnictví této n e m o v i t o s t i , jelikož může nas ta t i s i tuace , kdy by neměl ani 

j e d e n z vlastníků zájem o n e m o v i t o s t . N e m o v i t o s t by t e d y s o u d přikázal k p rode j i v e veřej ně dražbě. 

N e m o v i t o s t by se prodávala za c e n u o b v y k l o u , s t a n o v e n o u na základě p o s u d k u zna l ce , kterého 

určí s o u d . Peníze z p rode j e by poté byly rozděleny na základě podílů spoluvlastníků. 

P o k u d b u d e mít o n e m o v i t o s t zájem p o u z e j e d e n ze spoluvlastníků, je třeba, a b y ke dn i 

vydání rozhodnutí s o u d u předložil svoji s o l v en tnos t , př ípadně doložil d o k u m e n t , který po tv rzu je , 

že peníze získá. P o k u d s o u d r o z h o d n e , že je dostatečně solventní, přikáže n e m o v i t o s t do 

výhradního vlastnictví t o h o t o spoluvlastníka. Dále b u d e na základě c e n y obvyklé, stanovené 

znaleckým p o s u d k e m , vypočtena výše podílu druhého spoluvlastníka a b u d e m u v y p l a c e n podíl. 

P o k u d s o u d r o z h o d n e , že spoluvlastník, který projev i l zájem o vlastnictví n e m o v i t o s t i , není 

dostatečně solventní p ro vyplacení podílu, přikáže n e m o v i t o s t k p rode j i v e veřejné dražbě. Peníze 

z p r o d e j e by poté byly rozděleny na základě podílů. 

V případě, k d y by o vlastnictví n e m o v i t o s t i projev i l i zájem o b a spoluvlastníci, j e na místě 

otázka, z d a j s o u s c h o p n i společného soužití v j edné n e m o v i t o s t i . P o k u d takové soužití není na 

základě vztahů m e z i spoluvlastníky možné, přikáže s o u d n e m o v i t o s t k p rode j i v e veřejné dražbě. 
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Peníze z p r o d e j e by poté by ly rozděleny na základě podílů. P o k u d ovšem soužití možné je, s o u d na 

základě znaleckého p o s u d k u r o z h o d n e , z d a je možné reálné rozdělení n e m o v i t o s t i (vertikálně). 

P o k u d reálné rozdělení n e m o v i t o s t i není možné, nastává otázka, z d a je možné j iné rozdělení 

n e m o v i t o s t i (např. horizontálně v případě vícepodlažního d o m u ) . P o k u d ani takové rozdělení není 

možné, avšak o b a spoluvlastníci mají zájem o vlastnictví n e m o v i t o s t i , j e třeba a b y ke dn i vydání 

rozhodnutí s o u d u předložili svoj i s o l v e n t n o s t , př ípadně doložili d o k u m e n t , který po tv rzu je , že 

peníze získají. P o k u d svoji s o l v e n t n o s t neprokáže an i j e d e n ze spoluvlastníků, s o u d přikáže 

n e m o v i t o s t k p rode j i v e veřejné dražbě. Peníze z p r o d e j e by poté by ly rozděleny na základě podílů. 

P o k u d svoj i s o l v e n t n o s t prokáže p o u z e j e d e n ze spoluvlastníků, s o u d přikáže n e m o v i t o s t do 

výhradního vlastnictví t o h o t o spoluvlastníka. Dále b u d e na základě c e n y obvyklé, stanovené 

znaleckým p o s u d k e m , vypočtena výše podílu druhého spoluvlastníka a b u d e m u v y p l a c e n podíl. 

V případě, kdy by svoj i s o l v e n t n o s t prokázali o b a spoluvlastníci, s o u d na základě individuálního 

posouzení r o z h o d n e , k o m u n e m o v i t o s t přikáže d o výhradního vlastnictví. Individuální posouzení 

b u d e z a h r n o v a t například skutečnost, z d a má j e d e n ze spoluvlastníků v n e m o v i t o s t i předmět 

svého podnikání a ztrátou této n e m o v i t o s t i by j e h o podnikání utrpělo, n e b o například z d a b u d e 

s jedním ze spoluvlastníků sdílet n e m o v i t o s t nezletilé dítě. 

P o k u d ovšem rozdělení možné je, p o s t u p b u d e podobný i p r o reálné rozdělení. V případě, 

že by rozdělení/reálné rozdělení n e m o v i t o s t i s s e b o u n e n e s l o vyšší náklady, došlo by k rozdělení 

a př ípadnému doplacení d o výše podílu, p o k u d by nově vzniklé části d o m u neby l y v přesném 

poměru d le podílů. P o k u d by rozdělení/reálné rozdělení s e b o u nes lo vyšší náklady, n a s t a n e otázka, 

z d a j s o u spoluvlastníci o c h o t n i podílet se na těchto nákladech. P o k u d a n o , došlo by k rozdělení 

a př ípadnému doplacení d o výše podílu, p o k u d by nově vzniklé části d o m u neby l y v přesném 

poměru d le podílů. P o k u d ne, avšak o b a spoluvlastníci mají zájem o vlastnictví n e m o v i t o s t i , je 

třeba, aby ke dn i vydání rozhodnutí s o u d u předložili svoji s o l v en tnos t , př ípadně doložili d o k u m e n t , 

který po tv rzu je , že peníze získají. P o k u d svoji s o l v e n t n o s t neprokáže an i j e d e n ze spoluvlastníků, 

s o u d přikáže n e m o v i t o s t k p rode j i v e veřejné dražbě. Peníze z p r o d e j e by poté by ly rozděleny na 

základě podílů. P o k u d svoj i s o l v e n t n o s t prokáže p o u z e j e d e n ze spoluvlastníků, s o u d přikáže 

n e m o v i t o s t d o výhradního vlastnictví t o h o t o spoluvlastníka. Dále b u d e na základě c e n y obvyklé, 

stanovené znaleckým p o s u d k e m , vypočtena výše podílu druhého spoluvlastníka a b u d e m u 

v y p l a c e n podíl. V případě, kdy by svoj i s o l v e n t n o s t prokázali o b a spoluvlastníci, s o u d na základě 

individuálního posouzení r o z h o d n e , k o m u n e m o v i t o s t přikáže d o výhradního vlastnictví. 

Individuální posouzení b u d e z a h r n o v a t například skutečnost, z d a má j e d e n ze spoluvlastníků 

v n e m o v i t o s t i předmět svého podnikání a ztrátou této n e m o v i t o s t i by j e h o podnikání utrpělo, n e b o 

například z d a b u d e s jedním ze spoluvlastníků sdílet n e m o v i t o s t nezletilé dítě. 
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Pro přehlednost p o s t u p u byl na základě vlastního zpracování s e s t a v e n následující d i a g r a m . 

Má některý z e 
spoluvlastníku zá jem 

o vlastnictví' k 
i s n o v to stí? 

A r o ; a l e p o u z e j e d e n 
z e spoluvlastníků 

A n o , o b a 
spoluvlastníci 

J e prokazate lně solventní ke dn i 
vydán í r o z h o d n u t i 

o zrušení a vypořádán í 
spoluvlastnictví? 

J e možné spo lečné 
soužití spoluvlastníků 
v j edné n e m o v i t o s t i ? 

I,i 

Převeden i 
podílu n a j e d n o h o 

vlastníka a v y p l a c e n i 
druhého adekvá tn ' 

částkou 

l ,E 

J e možné reá lné 
'ozdě e 1" 

n e m o v i t o s t i ? 

A N O 

B e z vyšš í ch nákladu 
n a rozdělení 
n e m o v i t o s t i 

J e možné rozdělení 
íernov tos t i ? 

S vyšš ími náklady n a 
rozdělení n e m o v i t o s t i 

Rozdě len í 
n e m o v i t o s t i a 

př ípadné doplacení 
do v ý š e podílu 

J s o u s p o 
n r h n t n i nn 

uvlastníci 
dílet s e n a 
k l a d e c h ? 

W-r\ 1 U LI 11 | J U 

těchto n á 

uvlastníci 
dílet s e n a 
k l a d e c h ? 

N E 

J s o u spoluvlastníci prokazatelně 
solventní k e dn i vydán í rozhodnutí 

o zrušen í a vypořádán í spoluvlastnictví? 

A n o , o b a 
spoluvlastníci 

A n o ; a le p o u z e j e d e n 
z e spoluvlastníků 

Rozhodnut í s o u d u o 
t o m , k o m u b u d e 

n e m o v i t o s t 
přikázána 

l ,E 

P řeveden í 
podílu n a j e d n o h o vlastníka a 
vyp lacení druhého adekvátn ' 

•i.s;: 

S o u d r o z h o d n e o 
prode j i n e m o v i t o s t i 

prostřednictvím 
veřejné dražby 

Grafč. 1 - Diagram postupu vypořádání podílového spoluvlastnictví [vlastní] 
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5 APLIKAČNÍ ČÁST 

Vypořádání podílového spoluvlastnictví j e možné třemi způsoby - reálným rozdělením věci, 

převedením podílu na j e d n o h o vlastníka a vyplacením druhého/ostatních adekvátní částkou, 

p r o d e j e m věci ve veřejné dražbě a rozdělením výtěžku z p rode j e . U všech třech způsobů 

vypořádání je třeba znát c e n u o b v y k l o u vybrané n e m o v i t o s t i . 

Ke stanovení c e n y obvyklé vybrané n e m o v i t o s t i t a to práce využívá m e t o d u přímého 

porovnání. P o d k l a d e m p r o m e t o d u přímého porovnání je databáze realizovaných prodejů 

podobných nemovitostí v e stejné lokalitě. 

Vybraná n e m o v i t o s t se nachází v městské části Brno-Židenice a b u d e dále popsána 

v kap i to l e 7. Ta to práce také o b s a h u j e pop i s vybrané lokal i ty , který m i m o jiné o b s a h u j e údaje 

o prodejích v dané lokalitě a je dále rozebrán v kap i to l e 6. 

5.1 SBĚR DAT 

Pro sestavení databáze by la da t a získána z realizovaných prodejů na portálu Va luo . cz za 

období 05/2022-05/2024. Databáze byly s e s t a v e n y dvě a j s o u obsaženy v Příloze č. 3 a 4. První p ro 

rodinné d o m y j a k o takové, jelikož při vypořádání podílového spoluvlastnictví převedením podílu 

do výhradního vlastnictví j e d n o h o ze spoluvlastníků, j e c e n a obvyklá s t a n o v e n a p ro c e l o u 

n e m o v i t o s t . Rovněž t o m u je i při vypořádání podílového spoluvlastnictví p r o d e j e m nemovité věci 

prostřednictvím veřejné dražby. Druhá databáze je vytvořena p ro bytové j e d n o t k y (2+1 a 2+kk), 

nacházející se v bytovém domě, jelikož při vypořádání podílového spoluvlastnictví rozdělením 

nemovité věci, d o j d e k rozdělení na dvě bytové j e d n o t k y o d i s p o z i c i 2+1 a 2+kk. 

Z databáze byly poté vypsány základní údaje o srovnávaných n e m o v i t o s t e c h , například: 

d a t u m p rode je , a d r e s a , podlahová p l o cha , podlaží, d i s p o z i c e , celková cena , stavebně technický s tav 

a případně další údaje, které by m o h l y mít v l iv na c e n u (např. nadstandardní vybavení) . Z da t byly 

následně z v o l e n y ty koe f i c i en ty , které j s o u důležité p ro srovnání s v y b r a n o u nemovitostí. 

5.2 POPIS POSTUPU PŘI ANALÝZE DAT 

Vybraná da t a ze sestavených databází slouží j a k o p o d k l a d p ro sestavení adjustační ma t i ce 

(pro rodinný dům a p ro obě bytové j e d n o t k y , nově vzniklé rozdělením nemov i tos t i ) . V adjustační 

mat ic i b u d o u celkové c e n y srovnávaných nemovitostí přepočteny na Q1/2024 , jelikož některé 

p r o d e j e by ly realizovány v období 2022-2023 a b u d e t e d y nezbytné je pomocí Indexu bydlení ČSOB, 

přepočítat na současnou c e n u . Ty to c eny b u d o u dále u p r a v e n y pomocí jednotlivých koeficientů. 
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Poté b u d e vynásobením koeficientů vypočten i n d e x odlišnosti. Následně b u d o u ceny 

srovnávaných nemovitostí vynásobeny i n d e x e m odlišnosti a b u d o u tak získány odvozené ceny 

srovnávaných nemovitostí. Odvozené c e n y srovnávaných nemovitostí, b u d o u dále testovány 

pomocí G r u b b s o v a parametrického t e s tu , který by na hladině významnosti 0,05 měl prokázat, z d a 

se v mat i c i nenachází mimořádně odlehlé h o d n o t y , které by by lo třeba vyloučit či by vypovídaly 

o chybném p o s t u p u . P o k u d by Grubbsův parametrický tes t prokázal přítomnost extrémních 

h o d n o t , by lo by třeba ty to h o d n o t y vyloučit a tes t o p a k o v a t . Vyloučení h o d n o t by z n a m e n a l o 

vyloučení příslušné srovnávané n e m o v i t o s t i z databáze. P o k u d by Grubbsův parametrický tes t 

neprokázal přítomnost extrémních h o d n o t , b u d e vypočten průměr odvozených c en , který b u d e 

následně vynásoben p o d l a h o v o u p l o c h o u oceňované n e m o v i t o s t i . Výsledkem b u d e stanovení 

c eny obvyklé oceňované n e m o v i t o s t i , včetně spodní i horní h ran i ce . 

C e n a obvyklá b u d e sloužit při vypořádání podílového spoluvlastnictví všemi způsoby. Při 

vypořádání spoluvlastnictví převedením nemovité věci d o výhradního vlastnictví j e d n o h o ze 

spoluvlastníků b u d e c e n o u o b v y k l o u s t a n o v e n a výše podílů ostatních spoluvlastníků p r o následné 

vyplacení adekvátní částkou. Při vypořádání podílového spoluvlastnictví p r o d e j e m nemovité věci 

(za c e n u obvyk lou ) prostřednictvím veřejné dražby, b u d e následně peněžitá částka rozdělena m e z i 

spoluvlastníky d l e výše podílů. V případě rozdělení nemovité věci, b u d o u nově vzniklé části 

nemovité věci rovněž oceněny m e t o d o u přímého porovnání. Výsledné c e n y obvyklé těchto nově 

vzniklých částí, b u d o u sloužit k př ípadnému doplacení d o výše podílů m e z i spoluvlastníky, p o k u d 

by ty to části neodpovídaly výši jejích podílů. 
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6 POPIS VYBRANÉ LOKALITY BRNO-ŽIDENICE 

B r n o j e krajským městem J ihomoravského kraje a dělí se na městské části. J e d n o u z těchto 

městských částí je i loka l i ta , která b u d e v práci zkoumána, jelikož se v ní nachází vybraná 

n e m o v i t o s t . V následující části b u d o u specifikovány i n f o r m a c e o vybrané lokalitě, potřebné p ro 

stanovení c e n y obvyklé. 

Poloha 

Městská část Židenice se nachází východně o d cen t r a města B rna (ob las t 6) a její r o z l o h a 

činí 6,47 k m 2 . Sousedí s městskými částmi B r n o - V i n o h r a d y , B r n o - Líšeň, B r n o - S la t ina , B r n o 

- Černovice, B r n o - Maloměřice a O b r a n y , B r n o - Sever a B r n o - Střed. 

Obr. č. 1 - Poloha městské části Brno-Židenice [23] Obr. č. 2 - Rozdělení města Brna dle oblastí [24] 
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Obyvatelstvo 

Dle českého statistického úřadu je na základě sčítání l idu z r o k u 2021 v městské části B rno 

- Židenice c e l k e m 22 573 obyva t e l , z t o h o 10 9 9 5 mužů (48,7 %) a 11 578 žen (52,3 %). 

Tab. č. 2 - Počet obyvatel v městské části Brno-Židenice [ČSÚ,2021] 

1. Obyvatelstvo podle pohlaví a rodinného stavu 
Celkem muži ženy 

Obyvatelstvo celkem 22 573 10 995 11 578 

Tab. č. 3 - Rozdělení obyvatel v městské části Brno-Židenice dle věku [ČSÚ,2021] 

3. Obyvatelstvo podle věku 

Celkem muži ženy 
Obyvatelstvo celkem 22 573 10 995 11 578 
v tom ve věku 0-14 3 380 1 752 1 628 

15-19 875 462 413 
20-29 3 166 1 616 1 550 
30-39 3 737 1 985 1 752 
40-49 3 306 1 669 1 637 
50-59 2 548 1 264 1 284 
60-64 1 120 519 601 
65-69 1 147 520 627 
70-79 2 009 780 1 229 
80-89 1 033 362 671 
90-99 248 66 182 
100 a více let 4 - 4 

Nezaměstnanost 

Český statistický úřad udává, že nezaměstnanost v J ihomoravském kraji (k 30.4 .2024) 

dostáhla výše 4,23 % a Brně 4,99 % . Z těchto údajů vyplývá, že nezaměstnanost v Brně je vyšší než 

průměr v kraj i . 

Občanská vybavenost 

V městské části B r n o - Židenice se nacházejí c e l k e m 4 základní školy a 8 mateřských škol. 

Zdravotní péče j e z d e dostupná prostřednictvím Vojenské n e m o c n i c e B rno , po l i k l i n i k y Viniční, a le 

také množstvím soukromých praxí a lékáren. 

Městská část také d i s p o n u j e pobočkou České pošty na ulici R o k y c a n o v a , třemi 

s u p e r m a r k e t y a množstvím menších obchodů s p o t r a v i n a m i a smíšeným zbožím. Dále se z d e 

nachází Knihovnajiř ího M a h e n a , 2 společenská cen t r a , dětská hřiště, s ka t epa rk , workoutová hřiště, 

2 koupaliště a 2 hřbitovy. 
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Zeleň 

V městské části B r n o - Židenice se nacházejí 2 l e s o p a r k y - Bílá H o r a a Akátky. 

Průmyslové objekty 

V městské části se nachází s p a l o v n a a areály bývalé Z b r o j o v k y B r n o (První brněnské 

strojírny). 

Doprava 

VŽidenic ích se nachází vlakové nádraží, obsluhující železniční trať ve směru B r n o - Svitavy. 

Městská část d i s p o n u j e h u s t o u silniční sítí s výborným dopravním spojením d o cen t r a města, a le 

také d o ostatních městských částí. O d seve ru městské části až k j i h u prochází t r a sa velkého 

městského o k r u h u , jenž zajišťuje snadné spojení s městskými částmi Černovice a O b r a n y 

a Maloměřice. Městskou h r o m a d n o u d o p r a v u zajišťuje D P M B prostřednictvím l inek autobusů, 

tramvají i trolejbusů, a to v pravidelných in te r va l ech , včetně nočních spojů (brněnské rozjezdy) . 

M i m o B r n o d o p r a v u zajišťuje IDS JMK. 

Nemovitosti 

V Židenicích se nachází hustá zástavba rodinných a bytových domů. K n e m o v i t o s t e m náleží 

většinou p o u z e malé zahrádky a zřídka disponují vlastním garážovým stáním. V z h l e d e m k husté 

zástavbě j e v e l m i těžké nalézt stavební p o z e m k y , především p o z e m k y většíc,h výměr. Z t o h o t o 

důvodu je po pozemcích v této městské části vysoká poptávka. 

Tab. č. 4 - Počet domů v městské části Brno-Židenice [ČSÚ, 2021] 

7. Domovní fond 

Celkem r o d i n n é 
domy 

b y t o v é 
domy 

o s t a t n í 
budovy 

D o m y c e l k e m 3 5 8 8 2 6 7 5 8 1 8 9 5 

O b y d l e n é d o m y c e l k e m 3 3 0 5 2 4 1 4 8 0 7 8 4 

v t o m p o d l e v lastníka d o m u fyzická o s o b a 2 5 6 9 2 3 4 7 2 8 0 4 2 

o b e c , stát 1 8 0 2 1 6 4 14 

bytové družstvo 1 3 2 1 0 1 

j iná právn ická o s o b a 9 2 2 9 3 8 2 5 

spoluvlastnictví v las tn íků bytů 3 4 5 3 1 3 1 4 -
k o m b i n a c e v l a s t r i íkú 3 1 

nezj ištěno 3 2 _ ! 
v t o m p o d l e období v ý s t a vby n e b o 1 9 1 9 a d r i v e 4 1 4 3 6 8 4 1 5 
r e k o n s t r u k c e 1 9 2 0 - 1 9 4 5 1 3 3 0 1 0 4 2 2 7 7 11 

1 9 4 6 - 1 9 7 0 4 2 0 1 5 9 2 5 7 4 

1 9 7 1 - 1 9 8 0 1 1 7 6 7 4 2 8 

1 9 8 1 - 1 9 9 0 121 1 1 3 5 3 

1 9 9 1 - 2 0 0 0 2 7 2 2 3 9 2 4 9 

2 0 0 1 - 2 0 1 0 2 4 9 1 9 2 4 7 1 0 

2 0 1 1 - 2 0 1 5 1 5 5 9 7 5 1 7 

2 0 1 6 a pozděj i 1 3 9 7 8 5 5 6 

nezj ištěno 8 8 5 9 a 2 1 
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Segmentace realitního trhu 

Na základě platného územního p l a n u města B r n a a zna los t i městské části B r n o - Židenice 

lze kons t a tova t , že se z d e nacházejí převážně stavební p o z e m k y s rodinnými d o m y , bytovými d o m y , 

polyfunkčními d o m y , průmyslové ob jekty , veřejné vybavení a sportovní ob jek ty . Dále také 

p o z e m k y , které j s o u určeny k rek reac i a s funkcí zeleně. Volné zemědělské p o z e m k y se zde 

nenacházejí. 

Obr. č. 5 - Územní plán městské části Brno-Židenice [27] 
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Obr. č. 6 - Legenda územního plánu města Brna [27] 

Za s ledované období 0 5 / 2 0 2 2 - 0 5 / 2 0 2 4 by lo na základě cenových údajů z ka tas t ru 

nemovitostí evidováno c e l k e m 112 realizovaných prodejů rodinných domů v městské části B r n o -

Židenice. Za období 0 5 / 2 0 2 2 - 1 2 / 2 0 2 2 by lo skutečně prodáno 38 rodinných domů. V období 

0 1 / 2 0 2 3 - 1 2 / 2 0 2 3 došlo k prode j i c e l k e m 56 rodinných domů. A v období 0 1 / 2 0 2 4 - 0 5 / 2 0 2 4 by lo 

realizováno 18 prodejů rodinných domů. 

Počet realizovaných prodejů RD vžidenicích 
01/2024-05/2024 

05/2022-12/2022 
3 4 % 

01/2023-12/2023 ^ ^ ^ ^ ^ 
5 0 % 

Grafč. 2 - Počet realizovaných prodejů rodinných domů vžidenicích [vlastní] 
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7 POPIS ZVOLENÉ NEMOVITOSTI 

Z v o l e n o u nemovitostí j e řadový rodinný dům, postavený v roce 1997 , o d i spoz i c i 4+kk 

s t e r a s o u a z a h r a d o u . Dům je or ientován na západ, podsklepený (28,5 m 2 ) , má dvě nadzemní 

podlaží s t e r a s o u a užitnou p l o c h o u 138,92 m 2 , půdu (30,2 m 2 ) a z a h r a d u (19,17 m 2 ) . Nachází se 

v městské části Brno-Židenice, na p o z e m k u s p a r e . č. 4 0 2 3 , o výměře 108 m 2 , k. ú. Židenice 

[611115] . 

Prosvětlený cihlový dům se nachází v klidné městské části Brno-Židenice, na a d r e s e 

Kamenačky 2382/3 , 636 00 B r n o . Občanská v y b a v e n o s t z d e z a h r n u j e o b c h o d y s p o t r a v i n a m i , 

zdravotní péči, základní i mateřské školy, poštovní služby, r e s t au race , čerpací s tan ic i , koupaliště, 

kulturní dům, dětská hřiště, fotbalové hřiště a také místní hřbitov. Zastávka M H D se nachází 60 m 

o d d o m u a d o cen t r a je možné se d o s t a t během 10 m i n u t . Parkování j e možné na zpevněné 

k o m u n i k a c i před d o m e m , případně v přilehlých ulicích. 

Dům je p o s t a v e n d o obdélníkového t va ru se s e d l o v o u střechou. O k n a j s o u plastová v bílém 

d e k o r u , vybavené klasickými vnitřními žaluziemi. Vstupní dveře j s o u dvoukřídlé dřevěné, v hnědé 

barvě. V 1 .NP se i h n e d za vstupními dveřmi nachází c h o d b a , ze které je možný v s t u p d o místnosti 

s W C a u m y v a d l e m , dále d o neprůchozího poko j e a také d o obytné kuchyně s k r b e m , j ídelnou 

a n o v o u kuchyňskou l i n k o u . V roce 2 0 2 0 , prošel dům rekonstrukcí, při které by la zřízena nová 

kuchyňská l inka , i s veškerými spotřebiči, dále by la v obytné kuchyn i zřízena nová dlažba 

a výmalba. Z obytné kuchyně je možný přístup d o prostorného s k l e p a , ve kterém se nachází pračka 

se sušičkou a plynový t u r b o k o t e l . Dále v e d e z kuchyně v s t u p na menší zahrádku, o r i e n t o v a n o u do 

v n i t r o b l o k u . Z obytné kuchyně v e d e dřevěné schodiště d o 2.NP, kde se nachází c h o d b a . Z c h o d b y 

je umožněn v c h o d na t e r a s u , d o neprůchozí ložnice a rovněž d o průchozího obývacího poko je , ve 

kterém se také nachází v c h o d d o k o u p e l n y s v a n o u , W C a dvěma u m y v a d l y . V obývacím poko j i se 

dále nachází v s t u p na půdu. V obývacím poko j i , obytné kuchyn i a neprůchozím poko j i v 1.NP je 

položena plovoucí p o d l a h a . V 1.NP před kuchyňskou l i nkou , v chodbě a také v místnosti s W C je 

položena dlažba, rovněž tak i v koupelně. V ostatních částech d o m u je k o b e r e c . Dům je kompletně 

v y b a v e n nábytkem. 

Vytápění je řešeno přes plynový t u r b o k o t e l a dále je dům v y b a v e n k r b e m . V o d a je n a p o j e n a 

na obecní přípojkou a dům je n a p o j e n na veřejnou kana l i zac i . Energická náročnost b u d o v y 

odpovídá třídě D - Nevyhovující. D le územního plánu se dům nachází v ob l as t i p r o bydlení. Dům 

se nenachází v záplavové ob las t i a nespadá d o ochranného pásma. 
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Výpis z katastru nemovitostí 

Informace o pozemku 

D r u h p o z e m k u : zastavená p l o c h a a nádvorí 

S o u č á s t í j e s t a v b a 

B u d o v a s číslem popisným: Židenice [ 4 9 0 4 1 5 1 3 : č P- 2382 : rodinný dům 

Stavba stojí na p o z e m k u : p. č. 4 0 2 3 

Stavební ob j ek t : č. p. 2 3 8 2 B 

U l i ce : Kamenačkvcľ 

Adresní místa: Kamenačkv 2382/3CÍ 

V l a s t n í c i , j i n í o p r á v n ě n í 

Vlastnické právo Podíl 

Froľová C l a u d i e Mgr . , Kamenačky 2 3 8 2 / 3 , Z i d e n i c e , 6 3 6 0 0 B rno 1/2 

Jí lek M i r o s l a v I n g , Kamenačky 2 3 8 2 / 3 , Židenice, 6 3 6 0 0 B r n o 1/2 

Z p ů s o b o c h r a n y n e m o v i t o s t i 

N e j s o u evidovány žádné způsoby o c h r a n y . 

S e z n a m BPEJ 

Parce la nemá ev idované BPEJ. 

O m e z e n í v l a s t n i c k é h o p r á v a 

N e j s o u ev idována žádná omezení. 

J i n é z á p i s y 

N e j s o u evidovány žádné j iné zápisy. 

Obr. č. 7 - Výpis informací o vybrané nemovitosti z katastru nemovitostí [28] 
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Fotodokumentace vybraného objektu 

Obr. č. 9 - Pohled na vybranou 
nemovitosti [29] 

Obr. č. 8 - Satelitní snímek vybrané nemovitosti [29] 

Obr. č. 10- Poloha vybrané nemovitosti [28] Obr. č 77 - Satelitní snímek vybrané 
nemovitosti ve 3D [26] 
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8 VYPOŘÁDÁNÍ PODÍLOVÉHO SPOLUVLASTNICTVÍ 

Vypořádání podílového spoluvlastnictví je možné třemi způsoby, které b u d o u na v y b r a n o u 

n e m o v i t o s t aplikovány. Prvním způsobem je převedení podílu na j e d n o h o vlastníka a vyplacení 

druhého adekvátní částkou, d ruhým způsobem je reálné rozdělení n e m o v i t o s t i a případné 

doplacení d o výše podílu, posledním, třetím způsobem je p rode j nemovité věci prostřednictvím 

veřejné dražby. 

Základem p r o vypořádání podílového spoluvlastnictví je stanovení c e n y obvyklé, získané 

m e t o d o u přímého porovnání se s e s t a v e n o u databází realizovaných prodejů ve stejné lokalitě. 

Databáze b u d o u s e s t a v e n y dvě, jelikož první a třetí způsob vypořádání podílového 

spoluvlastnictví vyžaduje porovnání s rodinnými d o m y podobného t y p u . N a o p a k druhý způsob 

vypořádání podílového spoluvlastnictví z a h r n u j e rozdělení n e m o v i t o s t i , k d y v konkrétním případě 

není reálné rozdělení vertikálně možné. Z t o h o t o důvodu b u d e n e m o v i t o s t rozdělena na dvě nově 

vzniklé bytové j e d n o t k y (2+1 a 2+kk), přičemž se j e d n a b u d e nacházet v 1.NP a druhá ve 2.NP, 

ovšem b u d o u mít stále společné části, které b u d o u dále popsány v kap i to l e 8.2. 

P ro účely této práce byly t e d y vytvořeny databáze realizovaný prodejů v d a n é lokalitě. První 

databáze se týká rodinných domů a druhá bytových j e d n o t e k (2+1 a 2+kk) v bytových d o m e c h , 

n iko l i panelových. 

S ledovaným obdobím by lo 05/2022-05/2024 . Z d r o j e m da t by ly realizované p rode j e 

z portálů Va l uo . c z a Reas.cz, dále také z ka tas t ru nemovitostí. Zpracované c e n y j s o u t edy 

realizované. Databáze j s o u u v e d e n y v Přílohách č. 3 a 4. 

8.1 PŘEVEDENÍ PODÍLU NA JEDNOHO VLASTNÍKA A VYPLACENÍ DRUHÉHO 

ADEKVÁTNÍ ČÁSTKOU 

Vypořádání podílového spoluvlastnictví je možné převedením podílu na j e d n o h o vlastníka, 

který prokáže svoji s o l v e n t n o s t a následné vyplacení druhého spoluvlastníka adekvátní částkou. 

K t o m u t o vypořádání je třeba ne jp rve s t anov i t c e n u o b v y k l o u na základě m e t o d y přímého 

porovnání se s e s t r o j e n o u databází realizovaných prodejů ve stejné lokalitě. T e n t o způsob je brán 

v úvahu ve chvíli, kdy není možné reálně rozdělit n e m o v i t o s t . 

U všech zvolených rodinných domů byly sledovány ty to p a r a m e t r y : užitná p l o c h a , p l o cha 

p o z e m k u , d i s p o z i c e , počet podlaží, t yp (např. řadový), P ENB , loka l i ta , celková c ena , technický stav, 

podsklepení a případné další vybavení. Podí lem celkové ceny a užitné p l o c h y by la dále s t a n o v e n a 
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jednotková c e n a (Kč/m 2 ) . Do databáze neby l y zařazeny d o m y , které se svými p a r a m e t r y příliš lišily 

o d oceňované n e m o v i t o s t i (např. mnohonásobně větší p o d l a h o v o u p l o c h o u či p l o c h o u p o z e m k u ) . 

Tab. č. 5 - Databáze srovnávaných rodinných domů [vlastní] 

P r o d e j 
P ř e p o č e t 

n a 
Q 1 / 2 0 2 4 

A d r e s a 
P l o c h a 

p o z e m k u 
P o d l a h o v á 

p l o c h a 
S k l e p Pod l až í D i s p o z i c e V y b a v e n í T e c h n i c k ý s t a v 

C e n a c e l k e m 
(v Kč) 

V I . 2 3 1,02 š p a č k o v a 21 7 6 1 1 2 A 3 5+1 t e r a s a 
p ř e d 

r e k o n s t r u k c í 
6 9 7 0 0 0 0 

IV .23 1,02 J í l kova 4 6 9 2 5 3 N 1 2+1 -
p ř e d 

r e k o n s t r u k c í 
4 6 9 9 9 9 9 

11.24 1,00 š k r o c h o v a 3 5 2 5 3 1 9 0 A 2 4+1 - d o b r ý 9 3 8 1 1 5 0 

V . 2 3 1,02 b ů ž k o v a 3 3 1 2 3 1 1 0 A 2 5+1 
b e z p e č n o s t n í 

s y s t é m 
d o b r ý 6 0 0 0 0 0 0 

VI I I .22 1,03 s t e j s k a l o v a 2 0 2 0 8 1 0 0 A 1 2+1 v e r a n d a d o b r ý 6 9 9 9 3 0 0 

V I . 2 3 1,02 g e i s l e r o v a 1 9 1 4 8 1 1 9 A 3 4+1 - v e l m i d o b r ý 8 0 9 5 0 8 0 

VI I I .22 1,03 s l e v a č s k á 3 6 2 7 4 1 3 0 A 2 4+1 2 k o u p e l n y v e l m i d o b r ý 11 8 9 0 0 0 0 

111.23 1,01 v a n č u r o v a 4 9 1 6 0 1 6 7 N 2 4 + k k 
t e r a s a , 

p o d l a h o v é 
v y t á p ě n í 

n o v o s t a v b a 11 1 0 0 0 0 0 

1.24 1,00 v a n i č k o v á 1 0 1 3 6 1 2 8 A 2 5+1 
ků lna , 

z a sk l ená 
v e r a n d a 

d o b r ý 8 2 3 0 0 0 0 

Na základě informací z databáze by la s e s t a v e n a adjustační ma t i ce , ve které by ly vhodně 

z v o l e n y koe f i c i en ty , které mají v l iv na c e n u dané n e m o v i t o s t i . 

Koe f i c i en t y by ly z v o l e n y následující: 

• K1 - loka l i ta (dle okolí) 

• K2 - podlahová p l o c h a v m 2 

• K3 - vybavení ( terasa, b a l k o n , p e r g o l a atd.) 

K4 - sk l ep 

• K5 - stavebně technický stav 

• K6 - ve l i kos t p o z e m k u v m 2 

• K7 - d i s p o z i c e 

• K8 - úvaha 

P ro správné zvolení h o d n o t y koeficientů by lo s e s t a v e n o rozpětí p r o každý koe f i c i en t . 
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Ta b. č. 6 - Rozpětí koeficientu pro ocenění rodinného domu [vlastní] 

Koeficient Rozpětí Hodnota 

K1 Na základě vlastního uvážení 

K2 

<100 0,70 

K2 

100-120 0,80 

K2 
121-140 0,90 

K2 
141-160 1,00 

K2 

161-180 1,10 

K2 

>180 1,20 

K3 Na základě vlastního uvážení 

K4 
podsklepené 1,00 

K4 
nepodsklepené 0,95 

K5 

před rekonstrukcí 0,80 

K5 
dobrý 0,90 

K5 
velmi dobrý 1,00 

K5 

novostavba 1,20 

K6 

<90 0,95 

K6 

91-130 1,00 

K6 
131-170 1,05 

K6 
171-210 1,10 

K6 

211-250 1,15 

K6 

>251 1,20 

K7 

2+1/3+kk 0,90 

K7 
3+1/4+kk 0,95 

K7 
4+1/5+kk 1,00 

K7 

5+1 1,05 

K8 Na základě vlastního uvážení 

Na základě sestavené databáze, zvolených koeficientů, včetně příslušného rozmezí, byla 

s e s t a vena adjustační ma t i c e , která slouží ke stanovení c e n y obvyklé, potřebné p ro vypořádání 

podílového vlastnictví prvním způsobem. 

Adjustační ma t i c e by la s e s t a v e n a na základě vlastního zpracování. 

46 



Tab. č. 7 - Adjustační matice pro rodinný dům [vlastní] 

C e n a p o ž a d o v a n á , 
r e s p . z a p l a c e n á P ř e p o č e t 

c e n y n a 

C e n a p o 
r e d u k c i n a 

p r a m e n c e n y 
K1 K 2 K 3 K 4 K 5 K 6 K 7 K 8 IO 

C e n a 
o c e ň o v a n é h o 

o b j e k t u 
o d v o z e n á 

c. 

Kč K č / m 2 

č a s o v o u 
ú r o v e ň 

Q 1 / 2 0 2 4 K č / m 2 

Lo
ka

lit
a 

Po
d
l. 

p
lo

ch
a 

V
yb

av
en

í 

Sk
le

p
 

T
ec

h
n
ic

ký
 s

ta
v 

Po
ze

m
ek

 

D
is

p
oz

ic
e 

Ú
va

h
a K 1 x ... 

x K 8 
K č / m 2 

2 6 9 7 0 0 0 0 6 2 2 3 2 1,02 6 3 4 7 7 1,05 0 , 8 0 1,00 1,00 0 , 8 0 0 , 9 5 1,05 1,20 0 , 8 0 51 0 6 0 

4 4 6 9 9 9 9 9 8 8 6 7 9 1,02 9 0 4 5 3 0 , 9 5 0 , 7 0 0 , 9 5 0 , 9 5 0 , 8 0 1,00 0 , 9 0 1,00 0 , 4 3 3 9 0 8 6 

5 9 3 8 1 1 5 0 4 9 3 7 4 1,00 4 9 3 7 4 0 , 9 8 1,20 0 , 9 5 1,00 0 , 9 0 1,20 1,00 1,20 1,45 71 4 8 9 

6 6 0 0 0 0 0 0 5 4 5 4 5 1,02 5 5 6 3 6 1,05 0 , 8 0 1,01 1,00 0 , 9 0 1,00 1,05 1,20 0 , 9 6 5 3 5 2 7 

7 6 9 9 9 3 0 0 6 9 9 9 3 1,03 7 2 0 9 3 1,05 0 , 8 0 1,00 1,00 0 , 9 0 1,10 0 , 9 0 1,20 0 , 9 0 6 4 7 4 9 

8 8 0 9 5 0 8 0 6 8 0 2 6 1,02 6 9 3 8 6 1,03 0 , 8 0 0 , 9 5 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 0 , 8 2 5 7 0 3 1 

9 11 8 9 0 0 0 0 91 4 6 2 1,03 9 4 2 0 5 0 , 9 7 0 , 9 0 1,05 1,00 1,00 1,20 1,00 0 , 7 0 0 , 7 7 7 2 5 3 7 

1 0 11 1 0 0 0 0 0 6 6 4 6 7 1,01 6 7 1 3 2 0 , 9 5 1,10 1,05 0 , 9 5 1,20 1,05 0 , 9 5 0 , 8 0 1,00 6 7 0 1 0 

11 8 2 3 0 0 0 0 6 4 2 9 7 1,00 6 4 2 9 7 1,03 0 , 9 0 1,10 1,00 0 , 9 0 1,05 1,05 1,00 1,01 6 5 0 5 5 

C e l k e m p r ů m ě r 69 562 K č / m 2 60172 

M i n i m u m sm.odch. 1 4 6 7 3 K č / m 2 1 0 9 2 1 

M a x i m u m var. koef 0 , 2 1 0 9 2 9 4 7 1 K č / m 2 0 , 1 8 1 5 0 0 8 1 

S m ě r o d a t n á v ý b ě r o v á o d c h y l k a s 1 0 9 2 1 

P r a v d ě p o d o b n á s p o d n í h r a n i c e p r ů m ě r - s 6 841 864 4 9 2 5 0 

P r a v d ě p o d o b n á h o r n í h r a n i c e p r ů m ě r + s 9 876 207 71 0 9 3 

Cena r o d i n n é h o domu s t a n o v e n á p ř í m ý m p o r o v n á n í m K č 8 359 036 

Oceňovaná n e m o v i t o s t by la přímo porovnávaná s n e m o v i t o s t m i srovnávacími. V adjustační 

mat i c i by ly ne jp rve celkové c e n y srovnávaných nemovitostí přepočteny na Q1/2024 , jelikož některé 

p r o d e j e by ly realizovány v období 2022-2023 a b u d e t e d y nezbytnéje pomocí Indexu bydlen íČSOB, 

přepočítat na současnou c e n u . 

Při porovnávání se h o d n o t i l a jednotlivá zvolená kritéria a přiřazoval se j i m koe f i c i en t 

odlišnosti. P o k u d by la kritéria shodná, h o d n o t i l a se k o e f i c i e n t e m 1,00. P o k u d by la odlišná, 

h o d n o t i l a se vyššími n e b o nižšími h o d n o t a m i . Všechny koe f i c i en t y by ly poté vynásobeny a byl tak 

získán i n d e x odlišnosti (IO). Následně by la c e n a srovnávané n e m o v i t o s t i vynásobena i n d e x e m 

odlišnosti a by la tak získána odvozená c e n a oceňovaného ma j e t ku . Z odvozených c en byl poté 

s t a n o v e n průměr (59 2 1 6 Kč), který odpovídá ceně za m 2 . Ta to h o d n o t a by la dále vynásobena 

p o d l a h o v o u p l o c h o u oceňované n e m o v i t o s t i a získána tak výsledná c e n a (8 226 3 2 9 Kč). Po 

přičtení/odečtení výběrové směrodatné o d c h y l k y (s) o d průměru, by ly získány také horní 

(9 741 2 2 4 Kč) a spodní h r an i ce c e n y (6 711 4 3 5 Kč). P ro účely vypořádání podílového 

spoluvlastnictví b u d e dále využita výsledná c e n a 8 226 3 2 9 Kč, která po zaokrouhlení činí 

8 200 000 Kč. 
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Tab. č. 8 - Grubbsův parametrický test pro rodinný dům [vlastní] 

Grubbsův parametrický test - rodinný dům 

Poř.č. Cena z 
databáze 

Kritické hodnoty T i a  

= T n a pro Grubbsův 
Číselné charakteristiky 

1 51 060 test Průměr 60 171,56 
2 39 086 n Ta [0,95] Výběrová směrodatná odchylka 10 296,65 
3 71 489 3 1,150 Xmin 39 086 

4 53 527 4 1,469 Xmax 72 537 
5 64 749 5 1,673 Tmin 2,047807984 
6 57 031 6 1,822 Tmax 1,200919549 
7 72 537 7 1,938 Počet prvků n 9 
8 67 010 8 2,031 
9 65 055 9 2,109 

Nevylučujeme nejnižší hodnotu 

Nevylučujeme nejvyšší hodnotu 

Platí nulová hypotéza na hladině 
významnosti testu 

Testová kritéria 
Vybraná hladina významnosti 

[sloupec] 1 

1. 
posouzení: 

Tmin, 

Tmax 
Tan 

podmínky pro 
zamítnutí 

Platí 
Tmin^Tan? 

2,0478 2,109 neplatí 

Platí 
Tmax^Tan? 

1,20092 2,109 neplatí 

Odvozené ceny , oceňované n e m o v i t o s t i , by ly dále testovány pomocí G r u b b s o v a 

parametrického t e s tu , který na hladině významnosti 0,05 prokázal, že se po vynásobení 

srovnávaných c en i n d e x e m odlišnosti v mat i c i nenachází žádné mimořádně odlehlé h o d n o t y , které 

by by lo třeba vyloučit, či by vypovídaly o chybném p o s t u p u . 

8.1.1 Vypořádání 

S o u d , na základě prokázané s o l v e n t n o s t i j e d n o h o ze spoluvlastníků, přidělí n e m o v i t o s t d o 

výhradního vlastnictví daného spoluvlastníka a následně na základě c e n y obvyklé, stanovené ve 

znaleckém p o s u d k u , vyčíslí výši podílu druhého spoluvlastníka. V t o m t o případě činí výsledná c e n a 

n e m o v i t o s t i 8 200 0 0 0 Kč. N e m o v i t o s t je v podí lovém spoluvlastnictví, kdy každý ze spoluvlastníků 

vlastní přesnou p o l o v i n u . V z h l e d e m k této skutečnosti je výše podílu s t a n o v e n a j a k o přesná 

p o l o v i n a výsledné ceny , tudíž 4 100 000 Kč. T u t o částku je p o v i n e n vyp la t i t spoluvlastník, kterému 

připadne n e m o v i t o s t d o výhradního vlastnictví, d ruhému spoluvlastníkovi, v době stanovené 

s o u d e m . 

Usnesení Nejvyššího s o u d u ze d n e 3. 8. 2 0 0 5 , sp . z n . 22 C d o 92/2005 pojednává o zrušení 

a vypořádání podílového spoluvlastnictví, k d e na základě znaleckého p o s u d k u byla s t a n o v e n a c e n a 

obvyklá, k t e r o u zna l e c snížil až o 20 % s odůvodněním, že spoluvlastnický podíl představuje obtížně 
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zpeněžitelnou m a j e t k o v o u h o d n o t u . O krácení ceny , pojednává také oceňovací vyhláška 4 4 1 / 2 0 1 3 

Sb., Z O M , při stanovení i n d e x u t r h u na základě v l i vu právních vztahů na p rode jnos t , které m o h o u 

být pozitivní, negativní či bez v l i vu . P o k u d spoluvlastnický podíl představuje negativní vl iv, b u d e 

výsledný i n d e x t r h u nižší, což b u d e mít za následek snížení c eny zjištěné. V následující kap i to l e , 

b u d e p r o v e d e n o ocenění d le vyhlášky dvěma způsoby - bez v l i vu a s negativním v l i v e m . Rozdíl 

těchto c e n b u d e představovat d o p a d na p r o d e j n o s t spoluvlastnického podílu. 

8.1.2 Ocenění dle Vyhlášky č. 441/2013 Sb. 

Vybraná n e m o v i t o s t by la oceněna i pomocí vyhlášky, za účelem porovnání v l ivu podílového 

spoluvlastnictví na výslednou c e n u , jelikož Vyhláška č. 4 4 1 / 2 0 1 3 Sb., k provedení zákona 

o oceňování ma je tku ve znění platném ke dn i ocenění využívá k výpočtu ceny Index t r h u , jenž 

z a h r n u j e zohlednění v l i vu právních vztahů na p r o d e j n o s t , například při darování věci. 

Veškeré výpočty, sloužící ke stanovení c e n y zjištěné pomocí Vyhlášky 4 4 1 / 2 0 1 3 Sb., b u d o u 

součástí Přílohy č. 6. 

Tab. č. 9 - Index trhu dle Vyhlášky 441/2013 Sb. [vlastní] 

4 

Vliv právních vztahů na 
prodejnost (např. prodej podílu, 

pronájem, právo stavby) 

1 Negativní -0,01 až-0,04 

Vliv právních vztahů na 
prodejnost (např. prodej podílu, 

pronájem, právo stavby) 
2 Bez vlivu 0,00 

3 Pozitivní 0,01 až 0,04 

Bez vlivu 

Prvním případem by lo ocenění za předpokladu, že se n e m o v i t o s t nenachází v podílovém 

spoluvlastnictví a nemá tak v l iv na p r o d e j n o s t . Výsledná c e n a zjištěná by la 6 9 3 4 020 ,00 Kč. 

Tab. č. 10- Ocenění dle Vyhlášky 441/2013 Sb. - bez vlivu [vlastní] 

Ocenění pozemku p.č. 4023, jehož součástí je RD č. p. 2023, k. ú. Židenice [611115] 

Objekt Cena v Kč (stav k 17.5.2024) 

Stavební pozemek p.č. 4023 - bez vlivu 1 021 854,20 Kč 

RD č. p. 2382, k. ú. Židenice 4 531 973,00 Kč 

Zemní sklep 1 380 191,95 Kč 

Celkem 6 934 019,15 Kč 

Celkem a po zaokrouhlení 6 934 020,00 Kč 
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Negativní vliv 

Druhým př ípadem bylo ocenění při podílovém spoluvlastnictví, které má t e d y negativní v l iv 

na p r o d e j n o s t . C e n a zjištěná činila 6 9 1 4 560 ,00 Kč. 

Tab. č. 11 - Ocenění dle vyhlášky 441/2013 Sb. - negativní vliv [vlastní] 

Ocenění pozemku p.č. 4023, jehož součástí je RD č. p. 2023, k. ú. Židenice [611115] 

Objekt Cena v Kč (stav k 17.5.2024) 

Stavební pozemek p.č. 4023 - negativní vliv 1 002 390,31 Kč 

RD č. p. 2382, k. ú. Židenice 4 531 973,00 Kč 

Zemní sklep 1 380191,95 Kč 

Celkem 6 914 555,26 Kč 

Celkem a po zaokrouhlení 6 914 560,00 Kč 

Rozdíl m e z i těmito c e n a m i činí 19 460,00 Kč, což odpovídá rozdílu 0,28 % . Ta to práce t e d y 

neprokázala odůvodněné snížení c e n y obvyklé o významnou procentuální část. 

O krácení c e n y obvyklé, v podílovém spoluvlastnictví, pojednávají také Znalecké A Z O 

s t anda rdy , které udávají snížení až o 15-20 % , bez konkrétního opodstatnění. 

8.1.3 Znalecké AZO standardy 

Druhý případ, snížení c e n y obvyklé v podílovém spoluvlastnictví, se týká Znaleckých 

standardů A Z O . Jedná se o s o u b o r postupů p ro ocenění atypických případů. Znalecké A Z O 

s t a n d a r d y mají 10 částí, k d y první se týká právě obvyklé ceny spoluvlastnického podílu ( m i m o 

pozůstalostní řízení a vypořádání SJM). T e n t o s t a n d a r d udává, že by podíly měly být sníženy 

o minimálně 15-20 % . [31] 

Nekomerční nemovitosti: 
- většinový podíl - snížení aritmetického podílu o cca 15-20 % 
- menšinový podii - snížení aritmetického podílu o cca 20 - 40 % 

Obr. č. 12 - Snížení spoluvlastnického podílů dle standardů AZO [30] 

Z dostupných informací na stránkách a soc i a ce znalců a odhadců (AZO) České r epub l i k y , 

není t o to vysoké snížení jasně odůvodněno. Vychází se p o u z e „ze zkušeností". 
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V květnu 2 0 2 2 byl z n a l c e m s e s t a v e n znalecký p o s u d e k p ro ocenění s t a vby v podílovém 

spoluvlastnictví, k d e pomocí A Z O standardů zna l e c snížil c e n u n e m o v i t o s t i s pouhým 

odůvodněním: „Po konzultacích se znalci, odhadci, exekutory a realitními makléři". 

Tyto skutečnosti neprokázaly odůvodněné snížení c e n y obvyklé v podílovém 

spoluvlastnictví o t ak to významnou procentuální část. 

8.2 ROZDĚLENÍ NEMOVITOSTI A PŘÍPADNÉ DOPLACENÍ DO VÝŠE PODÍLU 

Dalším způsobem vypořádání podílového spoluvlastnictví je reálné rozdělení n e m o v i t o s t i 

a případné doplacení d o výše podílu. T e n t o způsob je brán s o u d e m vždy j a k o první možnost 

a p o k u d je na základě znaleckého p o s u d k u u v e d e n o , že rozdělení věci není možné, zvolí s o u d ji ný 

způsob vypořádání. 

P ro reálné rozdělení n e m o v i t o s t i je p ro zna l ce klíčové p o s o u d i t : 

• z d a j e možno rozdělit areál, r e sp . hlavní s t a vby tak, a b y ke každé části byl přístup z veřejné 

k o m u n i k a c e přímo n e b o přes p o z e m e k téhož vlastníka; p o k u d to to není možné, jaké by 

m u s e l o být p r o přístup zřízeno věcné břemeno a jaká by by la j e h o h o d n o t a , 

• dále z d a je možno rozdělit s t a v b u tak, aby : 

obě nově vzniklé části by ly použivatelné, 

dělicí r ov ina by la svislá; vodorovné dělení není přípustné, an i částečně, např. 

překrytím částí - přesahem místností v jednotlivých podlažích, 

hořlavé k o n s t r u k c e nepřesahovaly z jedné části d o druhé, 

obě části měly vlastní přípojky inženýrských sítí, 

• z d a by takové rozdělení místně příslušný stavební úřad povo l i l , 

• jaké by byly náklady na to to rozdělení, 

• u technologických s t a veb dále: 

z d a by by lo možno po rozdělení s taveb , r e sp . areálů nadále p r o v o z o v a t původní 

výrobu, za jakých podmínek, r e sp . stavebních a technologických úprav, 

jaké by byly náklady na ty to úpravy, 

jak d l o u h o by ty to úpravy trvaly , 

z d a by po d o b u provádění těchto úprav by lo n u t n o přerušit výrobu a jaké by byly 

finanční důsledky t o h o t o přerušení okamžité případně d o b u d o u c n o s t i (přechodná 

či trvalá ztráta zákazníků ap.). 
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• v kladném případě se vypočte c e n a nově vzniklých částí p o d l e cenového předpisu a je j ich 

c e n a obvyklá, p o d l e výše uvedených schémat. [31] 

V případě, kterým se práce zabývá, není reálné rozdělení věci možné, v z h l e d e m 

k celkovému s tavu a d i s p o z i c i d o m u . S t avbu je nutné rozdělit s v i s l ou dělící r o v i n o u , což uliční šířka 

(6,6 m) dobře neumožňuje. Nově vzniklé části by měly šířku 3,3 m, což není vyhovující z h l ed i ska 

funkčnosti. Z t o h o t o důvodu by lo pracováno s rozdělením n e m o v i t o s t i na dvě nově vzniklé bytové 

j e d n o t k y , z čehož první by se nacházela v 1.NP a druhá ve 2.NP, přičemž by ve spoluvlastnictví dále 

zůstaly vnitřní r o z v o d y studené v o d y a teplé v o d y o d svislých domovních rozvodů po spotřebiče, 

včetně podružných vodoměrů a hlavních uzavíratelných venti lů. Dále trubní o d p a d y splaškové 

v o d y o d zařizovacích předmětů po svislé domovní kanalizační s vody . R o z v o d y e l ek t r o i n s t a l a ce o d 

pojistné skříňky, včetně této pojistné skříně, nenosné příčky a vnitřní dveře, střecha, základové 

a nosné k o n s t r u k c e a p r o s t o r před vchodovými dveřmi. 

8.2.1 Stavební úpravy a vyčíslení nákladů 

Rozdělení n e m o v i t o s t i by o b s a h o v a l o také nutné stavební úpravy, jež j s o u s p o j e n y 

s náklady. Stavební úpravy by p ro vzn ik nové bytové j e d n o t k y v 1. N P vyžadovaly rozšíření místnosti 

s WC , zabudování sprchového k o u t u a ins ta lac i p o u z d r a p r o posuvné dveře, také zazdění v s t u p u 

do poko j e a následné vybudování nového v c h o d u z obytné kuchyně a zazdění schodišťového 

p r o s t o r u , kvůli přemístění schodiště. Dále zmenšení p r o s t o r u zádveří, kvůli nu tnos t i posunutí 

vchodových dveří směrem d o d o m u . Poté vybudování druhého v c h o d u d o d o m u , p ro 

spoluvlastníka žijícího v e 2 . N P . V poko j i by by lo nutné v y b u d o v a t schodiště d o 2.NP, s p o l u s 

vybouráním o t v o r u ve stropě, a následně v e 2 .NP p r o b o u r a t část příčky p r o umožnění výstupu ze 

schodiště. Dále b u d e třeba v e 2 .NP zazdít v c h o d d o k o u p e l n y a v y b u d o v a t jej z n o v u , blíže směrem 

k o k n u . V neposlední řadě b u d e třeba zazdít o t v o r v šatně, k d e bývalo původní schodiště, a v ložnici 

v y b u d o v a t nově kuchyň, s p o l u s r ozvody , kuchyňskou l i n k o u , spotřebiči a dveřmi. 

Odhadované náklady na příslušné stavební úpravy, které by ly navrženy a u t o r k o u p o u z e 

p ro účely této práce, j s o u kalkulovány pomocí rozpočtu agregovaných položek v p r o g r a m u 

B u i l d P o w e r S, který se nachází v Příloze č. 7. Veškeré navrhované stavební úpravy j s o u zaznačeny 

v půdorysech vybrané n e m o v i t o s t i , které se nacházejí v Pří lohách č. 1 a 2. 

Dveře a zárubně b u d o u kalkulovány na základě rozpočtu o d společnosti Hezký d o m o v , 

s. r. o., jelikož přesně ty to dveře a zárubně byly v l e d n u r o k u 2 0 2 4 nainstalovány ve vybrané 

n e m o v i t o s t i a j s o u u v e d e n y v Příloze č. 9. R e k o n s t r u k c e k o u p e l n y v l . N P b u d e kalkulována na 

základě nabídky společnosti K L O N A , s. r. o., která v y p r a c o v a l a nabídku přesně na míru vybrané 
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n e m o v i t o s t i a j e u v e d e n a v příloze č. 10. V roce 2 0 2 0 proběhla v 1.NP r e k o n s t r u k c e , včetně pořízení 

nové kuchyňské l inky, na míru, se spotřebiči. Ta to kuchyňská l inka odpovídá rozměrům linky, která 

b u d e zřízena ve 2.NP, p r o t o j a k o částku, potřebnou k vybudování nové kuchyňské l inky, včetně 

spotřebičů a rozvodů, b u d e využita ka l ku l a ce společnosti Luza nábytek, s. r. o., p ro tu to v y b r a n o u 

n e m o v i t o s t . V z h l e d e m ke zvýšení c e n m e z i lety 2 0 2 0 a 2024 , je třeba c e n u kuchyně přepočítat na 

současnou h o d n o t u . K přepočtu by la využita h o d n o t a in f lace spotřebitelských c e n za daná období 

z dostupných informací Českého statistického úřadu. Rozpočet kuchyně je u v e d e n v Příloze č. 8. 

Tab. č. 12- Inflace spotřebitelských cen [vlastní] 

Období Inflace v % Desetinná hodnota 
II.20 3,70 1,037 
11.21 2,10 1,021 

II.22 11,10 1,111 

II.23 16,70 1,167 
II.24 2,00 1,020 

Následně by la za p o m o c i kumulativní in f l ace s t a n o v e n a celková inf lace , k t e r o u byla 

přepočtena kalkulovaná c e n a z r o k u 2 0 2 0 na současnou h o d n o t u (vč. DPH) . 

Tab. č. 13 - Přepočet ceny kuchyně na období 02/2024 [vlastní] 

Kumulativní inflace 1,400198426 
Celková inflace 4 0 % 
Cena kuchyně v 02/2020 277 404,00 Kč 
Přepočet na 02/2024 388 420,64 Kč 

Veškeré p o d k l a d y p ro stanovení c en jednotl ivých částí stavebních úprav j s o u v příloze. 

V následující t a b u l c e j s o u vypsány náklady na stavební úpravy. 

Tab. č. 14 - Celkové náklady spojené s rozděleném nemovitosti [vlastní] 

Náklady Cena v Kč 
Stavební úpravy 302 503,25 Kč 

Dveře a zárubně 54 993,00 Kč 
Kuchyňská linka vč. Spotřebičů 388 420,64 Kč 
Koupelna 214 581,00 Kč 

CELKEM 960 497,89 Kč 

Celková c e n a za r e k o n s t r u k c i p r o účely rozdělení n e m o v i t o s t i na dvě bytové j e d n o t k y t edy 

činí 960 497, 89 Kč. 
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8.2.2 Stanovení ceny obvyklé nové vzniklých bytových jednotek 

K t o m u t o vypořádání je třeba ne jp rve s t anov i t c e n u o b v y k l o u na základě m e t o d y přímého 

porovnání se s e s t r o j e n o u databází. 

U všech zvolených j e d n o t e k (o d i spoz i c i 2+1 a 2+kk) v bytových d o m e c h v databázi, byly 

sledovány ty to p a r a m e t r y : užitná p l o c h a , d i s p o z i c e , podlaží, loka l i ta , z a h r a d a , b a l k o n , P ENB , 

celková cena , technický stav, podsklepení a případné další vybavení. Podí lem celkové c e n y a užitné 

p l o c h y by la dále s t a n o v e n a jednotková c e n a (Kč/m 2 ) . Do databáze neby l y zařazeny byty, které se 

svými p a r a m e t r y příliš lišily o d oceňované n e m o v i t o s t i , např. mnohonásobně větší p o d l a h o v o u 

p l o c h o u , n e b o se nacházely v panelových d o m e c h . 

Tab. č. 15 - Databáze bytů o dispozici 2+1/2+kk [vlastní] 

P r o d e j 
P ř e p o č e t 

n a 
Q 1 / 2 0 2 4 

A d r e s a 
P o d l a h o v á 

p l o c h a 
(v m 2 ) 

S k l e p B a l k o n Pod l až í Z a h r a d a V y b a v e n í S t a v 
Ce l ková 

c e n a 
(v Kč) 

X I . 2 3 1 , 0 0 2 8 p a s t r n k o v a 1 4 0 A N 3 z 4 N -
p o 

r e k o n s t r u k c i 
4 3 5 0 5 0 0 

V I I .23 1 , 0 0 0 9 p e c h o v a 5 0 4 4 A 
s p o l e č n á 

t e r a s a 
2 z 5 N - v e l m i d o b r y 4 0 0 0 0 0 0 

V . 2 2 0 , 9 6 
p o r h a j m o v a 

1 
4 5 A N 1 z 3 N - v e l m i d o b r ý 4 1 7 0 0 0 0 

V . 2 3 0 , 9 9 
n e z a m y s l o v a 

1 3 
4 7 N N 1 z 2 s p o l e č n á - v e l m i d o b r ý 5 2 9 9 9 9 9 

I.24 1,00 
t a u s s i g o v a 

1 9 
4 8 A N 2 z 4 s p o l e č n á -

p o 
r e k o n s t r u k c i 

4 9 9 0 0 0 0 

V I I .23 1 , 0 0 0 9 š k r o u p o v a 5 5 0 A A 2 z 4 s p o l e č n á - d o b r ý 4 5 2 5 0 0 0 

V . 2 4 1,00 k r á s n é h o 7 5 3 A A 2 z 4 N - v e l m i d o b r ý 5 1 7 0 0 0 0 

II.24 1,00 
m e l u z í n o v a 

2 0 
5 5 2 A 2 z 2 s p o l e č n á 

2 s k l e p y , 
k r b 

p o 
r e k o n s t r u k c i 

5 6 0 0 0 0 0 

X . 2 3 1 , 0 0 2 8 š k r o u p o v a 3 5 9 A A 2 z 4 s p o l e č n á - v e l m i d o b r ý 5 1 2 0 0 0 0 

X I I .23 1 , 0 0 2 8 v i n i čn í 1 7 3 6 0 A N 2 z 4 s p o l e č n á - d o b r ý 4 8 0 0 0 0 0 

V . 2 3 0 , 9 9 n o p o v a 5 3 6 0 A A 2 z 4 s p o l e č n á - d o b r ý 3 8 0 0 0 0 0 

X I I .23 1 , 0 0 2 8 
g a j d o š o v a 

1 0 5 
61 A A 3 z 4 s p o l e č n á -

p o 
r e k o n s t r u k c i 

4 9 2 0 0 0 0 

V I . 2 3 0 , 9 9 s e j k o r o v a 1 6 61 N N 1 z 3 N -
p o 

r e k o n s t r u k c i 
5 1 0 0 0 0 0 

IV .23 0 , 9 9 p e t r ů v k y 8 6 3 A 2 3 z 4 N 2 lodž ie n o v o s t a v b a 5 6 0 0 0 0 0 

X I I .22 0 , 9 5 
v y m a z a l o v a 

1 9 
6 6 A 2 2 z 6 s p o l e č n á -

p o 
r e k o n s t r u k c i 

5 0 0 0 0 0 0 

V I . 2 3 0 , 9 9 
s t e j s k a l o v a 

1 9 
6 6 

s d í l e n 

ý 

s p o l e č n á 
t e r a s a 

2 z 3 N - v e l m i d o b r ý 5 4 5 0 0 0 0 

VI I I .23 1 , 0 0 0 9 
S v ä t o p l u k o v 

a 6 3 a 
66,1 A A 2 z 3 s p o l e č n á 

m o ž n o s t 
p a r k o v á n í , 

v ý t a h 
n o v o s t a v b a 5 9 0 0 0 0 0 

X I . 22 0 , 9 5 
g a j d o š o v a 

2 6 
1 0 6 - A 2 z 3 N 

v e l k á 
t e r a s a ( 39 

m 2 ) , 
c h y t r á 

d o m á c n o s 
t, v ý t a h 

n o v o s t a v b a 7 7 0 0 0 0 0 
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Na základě informací z databáze by ly t e d y s e s t a v e n y adjustační ma t i ce , p r o obě nově 

vzniklé bytové j e d n o t k y zvlášť. 

Ocenění nově vzniklé bytové jednotky v 1. NP 

Nově vzniklá bytová j e d n o t k a v 1.NP rodinného d o m u , o d i spoz i c i 2+kk, má p o d l a h o v o u 

p l o c h u 61 ,855 m 2 a náleží k ní malá zahrádka, včetně přístupu d o s k l e p a . Bytová j e d n o t k a nabízí 

neprůchozí poko j a p r o s t o r n o u o b y t n o u kuchyní s moderní kuchyňskou l i n k o u . K o u p e l n a 

d i s p o n u j e sprchovým k o u t e m , u m y v a d l e m a WC. 

Na základě sestavené databáze byla vytvořena adjustační ma t i ce , ve které by ly vhodně 

z v o l e n y koe f i c i en ty , které mají v l iv na c e n u dané n e m o v i t o s t i . 

Koe f i c i en t y by ly z v o l e n y následující: 

K 1 - l o k a l i t a (dle okolí) 

• K2 - podlahová p l o c h a v m 2 

• K3 - sklep/půda 

• K4 - stavebně technický stav 

• K5 - z a h r a d a 

• K6-podlaž í 

• K7 - úvaha 

P ro správné zvolení h o d n o t y koeficientů by lo s e s t a v e n o rozpětí p r o každý koe f i c i en t . 

Tab. č. 16- Rozpětí koeficientů pro ocenění nově vzniklé bytové jednotky v 1.NP [vlastní] 

Bytová jednotka - 1.NP 
Koeficient Rozpětí Hodnota 

K1 Na základě vlastního 
uvážení 

K2 

<50 0,85 

K2 

51-55 0,90 

K2 
56-60 0,95 

K2 
61-65 1,00 

K2 

66-70 1,05 

K2 

>70 1,10 

K3 

N 0,90 

K3 
sdíleny 0,95 

K3 
A 1,00 

K3 

2 1,10 
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Bytová jednotka -1 .NP 
Koeficient Rozpětí Hodnota 

dobrý 0,90 

K4 
velmi dobrý 1,00 

K4 
po rekonstrukci 1,10 

novostavba 1,20 
N 0,95 

K5 společená 0,98 
A 1,00 
3 0,98 

K6 2 0,99 
1 1,00 

K7 Na základě vlastního 
uvážení 

Na základě sestavené databáze, zvolených koeficientů, včetně příslušného rozmezí, byla 

s e s t a vena adjustační ma t i ce , která slouží ke stanovení c e n y obvyklé, potřebné p ro vypořádání 

podílového vlastnictví druhým způsobem. 

Tab. č. 17 - Adjustační matice pro nově vzniklou bytovou jednotku v 1.NP [vlastní] 

Cena požadovaná, resp. 
zaplacená P ř e p o č e t 

C e n a p o 
r e d u k c i n a 

p r a m e n c e n y 
K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 10 

C e n a 
o c e ň o v a n é h o 

o b j e k t u o d v o z e n á 

č. 
Kč K č / m 2 

c e n y n a 
č a s o v o u 
ú r o v e ň 

Q 1 / 2 0 2 4 
K č / m 2 

Lo
ka

lit
a 

Po
d
l. 

p
lo

ch
a 

sk
le

p
/p

ů
d
a
 

T
ec

h
n
ic

ký
 s

ta
v 

Z
ah

ra
d
a 

Po
d
la

ží
 

Ú
va

h
a KU... 

x K8 
K č / m 2 

2 4 3 5 0 5 0 0 1 0 8 7 6 3 1 , 0 0 2 8 1 0 9 0 6 7 0 , 9 7 0 , 8 5 1,00 1,10 0 , 9 5 0 , 9 8 1,00 0,84 9 2 0 9 3 

4 4 0 0 0 0 0 0 9 0 9 0 9 1 , 0 0 0 9 9 0 9 9 1 0 , 9 9 0 , 8 5 1,00 1,00 0 , 9 5 0 , 9 9 1,12 0,89 8 0 6 5 5 

5 4 1 7 0 0 0 0 9 2 6 6 7 0 , 9 6 8 8 9 6 0 0 , 9 5 0 , 8 5 1,00 1,00 0 , 9 5 1,00 1,20 0,92 81 8 9 2 

6 5 2 9 9 9 9 9 1 1 2 7 6 6 0 , 9 9 111 6 3 8 0 , 9 7 0 , 8 5 0 , 9 0 1,00 0 , 9 8 1,00 1,10 0,80 8 9 3 0 3 

7 4 9 9 0 0 0 0 1 0 3 9 5 8 1,00 1 0 3 9 5 8 0 , 9 9 0 , 8 5 1,00 1,10 0 , 9 8 0 , 9 9 1,00 0,90 9 3 3 6 1 

8 4 5 2 5 0 0 0 9 0 5 0 0 1 , 0 0 0 9 9 0 581 1,00 0 , 8 5 1,00 0 , 9 0 0 , 9 8 0 , 9 9 1,15 0,85 7 7 3 1 4 

9 5 1 7 0 0 0 0 9 7 5 4 7 1,00 9 7 5 4 7 0 , 9 0 0 , 9 0 1,00 1,00 0 , 9 5 0 , 9 9 1,00 0,76 7 4 3 1 2 

1 0 5 6 0 0 0 0 0 101 8 1 8 1,00 101 8 1 8 0 , 9 8 0 , 9 0 1,10 1,10 0 , 9 8 0 , 9 9 0 , 9 0 0,93 9 4 8 8 2 

11 5 1 2 0 0 0 0 8 6 7 8 0 1 , 0 0 2 8 8 7 0 2 3 1,00 0 , 9 5 1,00 1,00 0 , 9 8 0 , 9 9 1,15 1,06 9 2 2 3 9 

1 2 4 8 0 0 0 0 0 8 0 0 0 0 1 , 0 0 2 8 8 0 2 2 4 1,05 0 , 9 5 1,00 0 , 9 0 0 , 9 8 0 , 9 9 1,00 0,87 6 9 8 7 5 

1 3 3 8 0 0 0 0 0 6 3 3 3 3 0 , 9 9 6 2 7 0 0 0 , 9 9 0 , 9 5 1,00 0 , 9 0 0 , 9 8 0 , 9 9 1,20 0,99 61 7 8 9 

1 4 4 9 2 0 0 0 0 8 0 6 5 6 1 , 0 0 2 8 8 0 8 8 2 0 , 9 0 1,00 1,00 1,10 0 , 9 8 0 , 9 8 1,00 0,95 7 6 9 0 2 

1 5 5 1 0 0 0 0 0 8 3 6 0 7 0 , 9 9 8 2 7 7 0 1,05 1,00 0 , 9 0 1,10 0 , 9 5 1,00 1,00 0,99 81 7 3 8 

1 6 5 6 0 0 0 0 0 8 8 8 8 9 0 , 9 9 8 8 0 0 0 0 , 9 3 1,00 1,00 1,20 0 , 9 5 0 , 9 8 1,00 1,04 91 4 3 2 

1 7 5 0 0 0 0 0 0 7 5 7 5 8 0 , 9 5 71 9 7 0 0 , 9 8 1,05 1,00 1,10 0 , 9 8 0 , 9 9 1,00 1,10 7 9 0 3 5 

1 8 5 4 5 0 0 0 0 8 2 5 7 6 0 , 9 9 81 7 5 0 0 , 9 7 1,05 0 , 9 5 1,00 0 , 9 5 0 , 9 9 1,00 0,91 7 4 3 9 3 

1 9 5 9 0 0 0 0 0 8 9 2 5 9 1 , 0 0 0 9 8 9 3 3 9 0 , 9 9 1,05 1,00 1,20 0 , 9 8 0 , 9 9 0 , 9 0 1,09 9 7 3 0 8 

2 0 7 7 0 0 0 0 0 7 2 6 4 2 0 , 9 5 6 9 0 0 9 0 , 9 0 1,10 0 , 9 0 1,20 0 , 9 5 0 , 9 9 1,12 1,13 7 7 7 2 2 
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C e l k e m p r ů m ě r 88 235 K č / m 2 82 569 

M i n i m u m sm.odch. 1 3 2 6 8 K č / m 2 9 7 6 8 

M a x i m u m var. koef 0 , 1 5 0 3 7 6 5 3 K č / m 2 0 , 1 1 8 2 9 7 5 1 6 

S m ě r o d a t n á v ý b ě r o v á o d c h y l k a s 9 7 6 8 

P r a v d ě p o d o b n á s p o d n í h r a n i c e p r ů m ě r - s 4 503 132 7 2 8 0 1 

P r a v d ě p o d o b n á h o r n í h r a n i c e p r ů m ě r + s 5 711 497 9 2 3 3 7 

Cena b y t o v é jednotky v 1.N P s t a n o v e n á p ř í m ý m p o r o v n á n í m K č 5 107 315 

Oceňovaná, nově vzniklá, bytová j e d n o t k a by la přímo porovnávaná s n e m o v i t o s t m i 

srovnávacími. V adjustační mat i c i by ly ne jp rve celkové c e n y srovnávaných nemovitostí přepočteny 

na Q1 /2024, jelikož některé p r o d e j e by ly realizovány v období 2022-2023 a b u d e t e d y nezbytné je 

pomocí Indexu bydlení ČSOB, přepočítat na současnou c e n u . 

Při porovnávání se h o d n o t i l a jednotlivá zvolená kritéria a přiřazoval se j i m koe f i c i en t 

odlišnosti. P o k u d by la kritéria shodná, h o d n o t i l a se k o e f i c i e n t e m 1,00. P o k u d by la odlišná, 

h o d n o t i l a se vyššími n e b o nižšími h o d n o t a m i . Všechny koe f i c i en t y by ly poté vynásobeny a byl tak 

získán i n d e x odlišnosti (IO). Následně by la c e n a srovnávané n e m o v i t o s t i vynásobena i n d e x e m 

odlišnosti a by la tak získána odvozená c e n a oceňovaného ma j e t ku . Z odvozených c en byl poté 

s t a n o v e n průměr (82 569 Kč), který odpovídá ceně za m 2 . Ta to h o d n o t a by la dále vynásobena 

p o d l a h o v o u p l o c h o u oceňované n e m o v i t o s t i a získána tak výsledná c e n a (5 107 3 1 5 Kč). Po 

přičtení/odečtení výběrové směrodatné o d c h y l k y (s) o d průměru, by ly získány také spodní 

(4 5 0 3 132 Kč) a horní h r an i c e c e n y (5 711 4 9 7 Kč). P ro účely vypořádání podílového spoluvlastnictví 

b u d e dále využita výsledná c e n a 5 107 3 1 5 Kč, která po zaokrouhlení činí 5 100 000 Kč. 

Tab. č. 18- Grubbsův parametrický test pro nově vzniklou bytovou jednotku v 1.NP [vlastní] 

Grubbsův parametrický test - bytová jednotka v 1.NP 

Poř.č. Cena z 
databáze Kritické hodnoty Tm = 

T n a pro Grubbsův test 
Číselné charakteristiky 

1 92 093 

Kritické hodnoty Tm = 
T n a pro Grubbsův test 

Průměr 82 569,17 
2 80 655 n Ta [0,95] Výběrová směrodatná odchylka 9 492,47 
3 81 892 3 1,150 Xmin 61 789 

4 89 303 4 1,469 Xmax 97 308 
5 93 361 5 1,673 Tmin 2,189120848 
6 77 314 6 1,822 Tmax 1,063538998 
7 74 312 7 1,938 Počet prvků n 18 
8 94 882 8 2,031 
9 92 239 9 2,109 
10 69 875 10 2,177 Testová kritéria 
11 61 789 11 2,235 Vybraná hladina významnosti [sloupec] 1 

12 76 902 12 2,287 1. posouzení: Tmin , Tmax Tan 
podmínky pro 

zamítnutí 
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1 3 81 7 3 8 1 3 2 , 3 3 1 

1 4 91 4 3 2 1 4 2 , 3 7 1 

1 5 7 9 0 3 5 1 5 2 , 4 0 8 

1 6 7 4 3 9 3 1 6 2 , 4 4 3 

1 7 97 308 1 7 2 , 4 7 5 

1 8 7 7 7 2 2 1 8 2 , 5 0 4 

Platí Tmin>Tan? 2 , 1 8 9 1 2 , 5 0 4 neplatí 

Platí Tmax>Tan? 1 , 0 6 3 5 3 9 2 , 5 0 4 neplatí 

Nevylučujeme nejnižší hodnotu 
Nevylučujeme nejvyšší hodnotu 

Platí nulová hypotéza na hladině významnosti testu 

Odvozené c e n y oceňované n e m o v i t o s t i , by ly dále testovány pomocí G r u b b s o v a 

parametrického t e s tu , který na hladině významnosti 0,05 prokázal, že se po vynásobení 

srovnávaných c en i n d e x e m odlišnosti v mat i c i nenachází žádné mimořádně odlehlé h o d n o t y , které 

by by lo třeba vyloučit, či by vypovídaly o chybném p o s t u p u . 

Ocenění nově vzniklé bytové jednotky ve 2.NP 

Nově vzniklá bytová j e d n o t k a v e 2 .NP rodinného d o m u , j e o d i s p o z i c i 2+1 (odstraněním 

dřevěných skříněk, oddělujících místnosti lze s n a d n o změnit c e l k o v o u d i s p o z i c i na 2+kk), má 

p o d l a h o v o u p l o c h u 75 ,66 m 2 a náleží k ní prostorná t e r a sa , orientovaná d o klidného v n i t r o b l o k u , 

včetně přístupu na půdu. Bytová j e d n o t k a nabízí prosvětlený poko j a p r o s t o r n o u o b y t n o u kuchyní 

s n o v o u kuchyňskou l i n k o u . K o u p e l n a d i s p o n u j e v a n o u a dvěma u m y v a d l y s WC . 

Na základě sestavené databáze by la vytvořena adjustační ma t i ce , ve které by ly vhodně 

z v o l e n y koef i c ien ty , které mají v l iv na c e n u dané n e m o v i t o s t i . Koe f i c i en t y by ly vybrány k ocenění 

přímo p r o tu to n e m o v i t o u věc. 

Koe f i c i en t y byly z v o l e n y následující: 

K1 - loka l i ta (dle okolí) 

K2 - podlahová p l o c h a v m 2 

K3 - sklep/půda 

K4 - stavebně technický stav 

K5 - ba l kon/ te r a sa 

K6 - podlaží 

K7 - úvaha 

P ro správné zvolení h o d n o t y koeficientů by lo s e s t a v e n o potřebné rozpětí p ro každý 

koe f i c i en t . Rozpětí je vyznačeno v t a b u l c e na základě vlastního zpracování. 
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Tab. č. 19 - Rozpětí koeficientů pro ocenění nově vzniklé bytové jednotky ve 2.NP [vlastní] 

Bytová jednotka - 2.NP 
Koeficient Rozpětí Hodnota 

K1 Na základě vlastního uvážení 

K2 

<50 = 0,85 0,85 

K2 

51-60 = 0,90 0,90 

K2 61-70 = 0,95 0,95 K2 
71-80= 1 1,00 

K2 

>80 = 1,05 1,05 

K3 

N 0,90 

K3 
sdílený 0,95 

K3 
A 1,00 

K3 

2 1,10 

K4 

dobrý 0,90 

K4 
velmi dobrý 1,00 

K4 
po rekonstrukci 1,10 

K4 

novostavba 1,20 

K5 

N 0,90 

K5 

sdílená 0,95 

K5 A 0,98 K5 
terasa 1,00 

K5 

2 1,10 

K6 

3 0,98 

K6 2 1,00 K6 

1 1,02 

K7 Na základě vlastního uvážení 

Na základě sestavené databáze byly vhodně z v o l e n y koe f i c i en ty , včetně příslušného 

rozmezí, které je důležité p ro správné sestavení i n d e x u odlišnosti. 

Následně by la s e s t a v e n a adjustační ma t i ce , která slouží ke stanovení c e n y obvyklé, 

potřebné p r o vypořádání podílového vlastnictví d ruhým způsobem. 

Adjustační m a t i c e o b s a h u j e koe f i c i en t y p ro všechny srovnávané nemovité věci z příslušné 

databáze. 

P ro účely této práce by la na základě vlastního zpracování s e s t a v e n a adjustační ma t i ce , 

která se nachází v následující t abu l c e . 
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Ta b. č. 20 - Adjustační matice pro nově vzniklou bytovou jednotku ve 2. N P [vlastní] 

Cena požadovaná, resp. 
zaplacená P ř e p o č e t 

c e n y n a 
č a s o v o u 
ú r o v e ň 

Q 1 / 2 0 2 4 

C e n a p o 
r e d u k c i n a 

p r a m e n c e n y 
Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 10 

C e n a 
o c e ň o v a n é h o 

o b j e k t u 
o d v o z e n á 

č . 

Kč K č / m 2 

P ř e p o č e t 
c e n y n a 
č a s o v o u 
ú r o v e ň 

Q 1 / 2 0 2 4 K č / m 2 

lo
ka

lit
a 

(d
le

 
ok

ol
í) 

Po
d
la

h
o
vá

 
n
lo

rh
a
 

sk
le

p
/p

ů
d
a
 

•Q Ž 
QJ "ň > (U C 
in -g 

a b
al

ko
n
/t

er
as

a 

p
od

la
ží

 

ú
va

h
a KU... 

*K8 
K č / m 2 

2 4 3 5 0 5 0 0 1 0 8 7 6 3 1 , 0 0 2 8 1 0 9 0 6 7 0 , 9 7 0 , 8 5 1,00 1,10 0 , 9 0 0 , 9 8 1,00 0,80 8 7 2 4 6 

4 4 0 0 0 0 0 0 9 0 9 0 9 1 , 0 0 0 9 9 0 9 9 1 0 , 9 9 0 , 8 5 1,00 1,00 0 , 9 5 1,00 1,12 0,90 81 4 6 9 

5 4 1 7 0 0 0 0 9 2 6 6 7 0 , 9 6 8 8 9 6 0 0 , 9 5 0 , 8 5 1,00 1,00 0 , 9 0 1,02 1,20 0,89 7 9 1 3 4 

6 5 2 9 9 9 9 9 1 1 2 7 6 6 0 , 9 9 111 6 3 8 0 , 9 7 0 , 8 5 0 , 9 0 1,00 0 , 9 0 1,02 1,10 0,75 8 3 6 5 3 

7 4 9 9 0 0 0 0 1 0 3 9 5 8 1,00 1 0 3 9 5 8 0 , 9 9 0 , 8 5 1,00 1,10 0 , 9 0 1,00 1,00 0,83 8 6 6 0 6 

8 4 5 2 5 0 0 0 9 0 5 0 0 1 , 0 0 0 9 9 0 5 8 1 1,00 0 , 8 5 1,00 0 , 9 0 0 , 9 8 1,00 1,15 0,86 7 8 0 9 5 

9 5 1 7 0 0 0 0 9 7 5 4 7 1,00 9 7 5 4 7 0 , 9 0 0 , 9 0 1,00 1,00 0 , 9 8 1,00 1,00 0,79 7 7 4 3 3 

1 0 5 6 0 0 0 0 0 101 8 1 8 1,00 101 8 1 8 0 , 9 8 0 , 9 0 1,10 1,10 0 , 9 8 1,00 0 , 9 0 0,94 9 5 8 4 0 

11 5 1 2 0 0 0 0 8 6 7 8 0 1 , 0 0 2 8 8 7 0 2 3 1,00 0 , 9 0 1,00 1,00 0 , 9 8 1,00 1,15 1,01 8 8 2 6 7 

1 2 4 8 0 0 0 0 0 8 0 0 0 0 1 , 0 0 2 8 8 0 2 2 4 1,05 0 , 9 0 1,00 0 , 9 0 0 , 9 0 1,00 1,00 0,77 61 4 0 7 

1 3 3 8 0 0 0 0 0 6 3 3 3 3 0 , 9 9 6 2 7 0 0 0 , 9 9 0 , 9 0 1,00 0 , 9 0 0 , 9 8 1,00 1,20 0,94 5 9 1 2 8 

1 4 4 9 2 0 0 0 0 8 0 6 5 6 1 , 0 0 2 8 8 0 8 8 2 0 , 9 0 0 , 9 5 1,00 1,10 0 , 9 8 0 , 9 8 1,00 0,90 7 3 0 5 7 

1 5 5 1 0 0 0 0 0 8 3 6 0 7 0 , 9 9 8 2 7 7 0 1,05 0 , 9 5 0 , 9 0 1,10 0 , 9 0 1,02 1,00 0,91 7 5 0 3 5 

1 6 5 6 0 0 0 0 0 8 8 8 8 9 0 , 9 9 8 8 0 0 0 0 , 9 3 0 , 9 5 1,00 1,20 1,10 0 , 9 8 1,00 1,14 1 0 0 5 7 5 

1 7 5 0 0 0 0 0 0 7 5 7 5 8 0 , 9 5 71 9 7 0 0 , 9 8 0 , 9 5 1,00 1,10 1,10 1,00 1,00 1,13 81 0 7 5 

1 8 5 4 5 0 0 0 0 8 2 5 7 6 0 , 9 9 81 7 5 0 0 , 9 7 0 , 9 5 0 , 9 5 1,00 0 , 9 5 1,00 1,00 0,83 6 7 9 8 8 

1 9 5 9 0 0 0 0 0 8 9 2 5 9 1 , 0 0 0 9 8 9 3 3 9 0 , 9 9 0 , 9 5 1,00 1,20 0 , 9 8 1,00 0 , 9 0 1,00 8 8 9 3 0 

2 0 7 7 0 0 0 0 0 7 2 6 4 2 0 , 9 5 6 9 0 0 9 0 , 9 0 1,05 0 , 9 0 1,20 0 , 9 8 1,00 1,12 1,12 7 7 3 0 5 

C e l k e m p r ů m ě r 88 235 K č / m 2 80125 

M i n i m u m sm.odch. 1 3 2 6 8 K č / m 2 1 0 7 1 4 

M a x i m u m var. koef 0 , 1 5 0 3 7 6 5 3 K č / m 2 0 , 1 3 3 7 2 0 8 0 6 

S m ě r o d a t n á v ý b ě r o v á o d c h y l k a s 1 0 7 1 4 

P r a v d ě p o d o b n á s p o d n í h r a n i c e p r ů m ě r - s 5 251 586 6 9 4 1 0 

P r a v d ě p o d o b n á h o r n í h r a n i c e p r ů m ě r + s 6 872 879 9 0 8 3 9 

Cena b y t o v é jednotky ve 2.NP s t a n o v e n á p ř í m ý m p o r o v n á n í m K č 6 062 232 

Oceňovaná, nově vzniklá, bytová j e d n o t k a byla přímo porovnávaná s n e m o v i t o s t m i 

srovnávacími. V adjustační mat i c i by ly ne jp rve celkové c e n y srovnávaných nemovitostí přepočteny 

na Q1/2024 , jelikož některé p r o d e j e by ly realizovány v období 2022-2023 a b u d e t e d y nezbytné je 

pomocí Indexu bydlení ČSOB, přepočítat na současnou c e n u . 

Při porovnávání se h o d n o t i l a jednotlivá zvolená kritéria a přiřazoval se j i m koe f i c i en t 

odlišnosti. P o k u d by la kritéria shodná, h o d n o t i l a se k o e f i c i e n t e m 1,00. P o k u d by la odlišná, 

h o d n o t i l a se vyššími n e b o nižšími h o d n o t a m i . Všechny koe f i c i en t y byly poté vynásobeny a byl tak 
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získán i n d e x odlišnosti (10). Následně by la c e n a srovnávané n e m o v i t o s t i vynásobena i n d e x e m 

odlišnosti a by la tak získána odvozená c e n a oceňovaného ma j e t ku . Z odvozených c en byl poté 

s t a n o v e n průměr (80 125 Kč), který odpovídá ceně za m 2 . Ta to h o d n o t a by la dále vynásobena 

p o d l a h o v o u p l o c h o u oceňované n e m o v i t o s t i a získána tak výsledná c e n a (6 062 2 3 2 Kč). 

Po přičtení/odečtení výběrové směrodatné o d c h y l k y (s) o d průměru, by ly získány také spodní 

(5 251 586 Kč) a horní h r an i c e c e n y (6 872 879 Kč). P ro účely vypořádání podílového spoluvlastnictví 

b u d e dále využita výsledná c e n a 6 0 6 2 2 3 2 Kč, která po zaokrouhlení činí 6 100 000 Kč. 

Tab. č. 21 - Grubbsův parametrický test pro nově vzniklou bytovou jednotku ve 2. N P [vlastní] 

Grubbsův parametrický test - bytová jednotka v 2.NP 

Poř.č. Cena z 
databáze Kritické hodnoty T i a = 

T n a oro Grubbsův test 
Číselné charakteristiky 

1 8 7 2 4 6 Průměr 8 0 1 2 4 , 6 1 

2 81 4 6 9 n Ta [ 0 , 9 5 ] Výběrová směrodatná odchylka 1 0 4 1 2 , 5 0 

3 7 9 1 3 4 3 1 , 1 5 0 Xmin 59 128 

4 8 3 6 5 3 4 1 , 4 6 9 Xmax 100 575 
5 8 6 6 0 6 5 1 , 6 7 3 Tmin 2 , 0 1 6 4 8 1 2 6 3 

6 7 8 0 9 5 6 1 , 8 2 2 Tmax 1 , 1 2 5 2 7 8 4 7 3 

7 7 7 4 3 3 7 1 , 9 3 8 Počet prvků n 1 8 

8 9 5 8 4 0 8 2 , 0 3 1 

9 8 8 2 6 7 9 2 , 1 0 9 

1 0 61 4 0 7 1 0 2 , 1 7 7 Testová kritéria 
11 59 128 11 2 , 2 3 5 Vybraná hladina významnosti [sloupec] 1 

1 2 7 3 0 5 7 1 2 2 , 2 8 7 1. posouzení: Tmin, Tmax Tan 
podmínky pro 

zamítnutí 

1 3 7 5 0 3 5 1 3 2 , 3 3 1 Platí Tmin>Tan? 2 , 0 1 6 5 2 , 5 0 4 neplatí 

1 4 100 575 1 4 2 , 3 7 1 Platí Tmax>Tan? 1 , 1 2 5 2 7 8 2 , 5 0 4 neplatí 

1 5 81 0 7 5 1 5 2 , 4 0 8 

1 6 6 7 9 8 8 1 6 2 , 4 4 3 Nevylučujeme nejnižší hodnotu 
1 7 8 8 9 3 0 1 7 2 , 4 7 5 Nevylučujeme nejvyšší hodnotu 
1 8 7 7 3 0 5 1 8 2 , 5 0 4 

Platí nulová hypotéza na hladině významnosti testu Platí nulová hypotéza na hladině významnosti testu 

Odvozené ceny , oceňované n e m o v i t o s t i , byly dále testovány pomocí G r u b b s o v a 

parametrického tes tu , který na hladině významnosti 0,05 prokázal, že se po vynásobení 

srovnávaných c en i n d e x e m odlišnosti v mat i c i nenachází žádné mimořádně odlehlé h o d n o t y , které 

by by lo třeba vyloučit, či by vypovídaly o chybném p o s t u p u . 
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8.2.3 Vypořádání 

V případě vypořádání podílového spoluvlastnictví, pomocí rozdělení n e m o v i t o s t i , by nově 

vzn ik l y dvě oddělené bytové j e d n o t k y s vlastním v c h o d e m . Po stanovení c e n y obvyklé m e t o d o u 

přímého porovnání by lo zjištěno, že nově vzniklé bytové j e d n o t k y mají v součtu výslednou c e n u 

11 2 0 0 000 Kč. O d této c e n y je nutné odečíst celkové náklady na stavební úpravy, které činí c e l k e m 

960 497 ,89 Kč. Při odečtení nákladů práce vychází z předpokladu, že se spoluvlastníci b u d o u na 

těchto nákladech podílet rovným dílem, d l e výše podílu, který činí přesnou p o l o v i n u . Výsledná c e n a 

obvyklá je t e d y po zaokrouhlení 10 200 000 Kč. 

Nově vzniklé bytové j e d n o t k y mají c e l k o v o u p o d l a h o v o u p l o c h u 137 ,515 m 2 (75,66 m 2 

a 61 ,855 m 2 ) . Podí lem c e n y obvyklé a celkové podlahové p l o c h y získáme j e d n o t k o v o u c e n u 

7 4 1 7 3 , 7 2 6 5 Kč/m 2 . T o u t o j e d n o t k o v o u c e n o u poté vynásobíme podlahové p l o c h y o b o u nově 

vzniklých bytových j e d n o t e k a získáme tak h o d n o t y 5 611 9 8 4 Kč a 4 588 0 1 6 Kč. P ro vypořádání 

podílového spoluvlastnictví j e nutné doplacení d l e výše podílu, p r o t o je následně s t a n o v e n rozdíl 

mez i vypočtenými h o d n o t a m i a j e h o přesnou p o l o v i n u , která po zaokrouhlení činí 511 984 Kč, je 

p o v i n e n dop l a t i t spoluvlastník, jemuž připadne nově vzniklá bytová j e d n o t k a v e 2.NP, jelikož má 

větší p o d l a h o v o u p l o c h u . 

Skutečnost, že celkové náklady na rozdělení n e m o v i t o s t i činí 9 6 0 4 9 7 , 8 9 Kč a spoluvlastníci 

se na nákladech b u d o u podílet rovným dílem (každý částkou 4 8 0 2 4 9 Kč) ukazu je , že spoluvlastník, 

kterému připadne nově vzniklá bytová j e d n o t k a v l . N P , získá při vypořádání podílového 

spoluvlastnictví vyšší částku, než k t e r o u by uh rad i l za stavební úpravy, a to o 31 7 3 5 Kč, čímž se m u 

zaplatí veškeré náklady na stavební úpravy. 

8.3 PRODEJ NEMOVITOSTI PROSTŘEDNICTVÍM VEŘEJNÉ DRAŽBY 

Posledním způsobem vypořádání podílového spoluvlastnictví j e p rode j nemovité věci 

prostřednictvím veřejné dražby a následné vyplacení částky d l e výše podílů spoluvlastníků. 

V případě, že by žádný ze spoluvlastníků neměl zájem o vlastnictví n e m o v i t o s t i , s o u d přikáže 

n e m o v i t o s t k p rode j i prostřednictvím veřejné dražby. Rovněž by t o m u by lo i v případě, kdy by 

reálné rozdělení věci neby lo možné a n e b o by žádný ze spoluvlastníků neprokázal svoji so l v en tnos t . 

P rode j nemovité věci je uskutečněn na základě c e n y obvyklé, v iz . kap i t o l a 8.1 a částka 

získaná p r o d e j e m , je následně rozdělena d le podílů v iz . kap i t o l a 8.1.1. 
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8.4 ANALÝZA VÝSLEDKU ŘEŠENÍ 

Z p o h l e d u investičního záměru by rozdělení rodinného d o m u na dvě bytové j e d n o t k y by lo 

p r o spoluvlastníky výhodnější, v z h l e d e m k ceně obvyklé rodinného d o m u a součtu obvyklých c en 

nově vzniklých bytových j e d n o t e k po odečtení nákladů na stavební úpravy. 

Tab. č. 22 - Přehled výsledných cen obvyklých [vlastní] 

Ocenění Cena 
Rodinný dům 8 200 000,00 Kč 
Náklady na rozdělení 960 497,89 Kč 
Byt. jednotka - 1.NP 5 200 000,00 Kč 
Byt. jednotka - 2. N P 6 100 000,00 Kč 

Byt. Jednotky - celkem vč. odečtení 
nákladů 10 300 000,00 Kč 
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9 DISKUSE 

Na základě podkladů, získaných rešerší z j u d i k a t u r y vzn ik l předpoklad, že reálné rozdělení 

nemovité věci není vždy zce la možné, v z h l e d e m k d i spoz i c i a umístění nemovité věci, a le také kvůli 

možným vysokým nákladům, spojeným s rekonstrukcí. Z l i t e ra tury dále vyplývalo, že vypořádání 

podílového spoluvlastnictví probíhá na základě stanovení c e n y obvyklé, která je p o d k l a d e m p ro 

vypořádání podílového spoluvlastnictví. J u d i k a t u r a vypovídá o případech, k d y by la n e m o v i t o s t 

oceněna c e n o u o b v y k l o u na základě znaleckého p o s u d k u a k t e rou zna l e c následně krátil o 20 % 

s údajným možným problémem s prodejností. 

Obdobná s i t uace n a s t a n e i v případě, kdy zna l e c využívá ocenění na základě Znaleckých 

standardů A Z O , které doporučují krátit spoluvlastnický podíl až o 15-20 % , bez konkrétního 

odůvodnění. Při stanovení c e n y n e m o v i t o s t i by lo také pracováno s oceněním na základě vyhlášky, 

kde by ly s e s t a v e n y dvě va r i an t y ocenění, kvůli i n d e x u t r h u , který hovoří právě o možném 

negativním v l i vu spoluvlastnického podílu na p r o d e j n o s t . Při porovnání o b o u var iant , k d e j e d n a 

z a h r n o v a l a skutečnost spoluvlastnictví a druhá n iko l i , by lo zjištěno, že rozdíl v těchto cenách je 

méně než 1 % a tudíž není krácení c eny obvyklé o 15-20 % opodstatněné. 

V aplikační části práce by lo pracováno se všemi způsoby vypořádání podílového 

spoluvlastnictví, přičemž se prokázalo, že reálné rozdělení n e m o v i t o s t i vertikálním způsobem 

skutečně není možné, v z h l e d e m k výměře a d i spoz i c i d o m u . Z t o h o t o důvodu by lo ovšem 

pracováno s v a r i a n t o u rozdělení n e m o v i t o s t i na dvě bytové j e d n o t k y , které s e b o u nes lo př iměřené 

náklady, spojené se stavebními úpravami. Po stanovení c eny obvyklé, nově vzniklých bytových 

j e d n o t e k , by lo zjištěno, že po odečtení veškerých nákladů na stavební úpravy by c e n a obvyklá stále 

převyšovala c e n u celkové n e m o v i t o s t i a u spoluvlastníka, kterému by připadla menší nově vzniklá 

bytová j e d n o t k a , by vyplacená částka z podílového vypořádání pok r y l a veškeré náklady na stavební 

úpravy. 
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10 ZÁVĚR 

Práce se zabývala vypořádáním podílového spoluvlastnictví, které z a h r n o v a l o stanovení 

c eny obvyklé. Vypořádání by lo p r o v e d e n o na vybrané nemovité věci, která se nachází v městské 

části Brno-Židenice. V y b r a n o u n e m o v i t o u věcí byl rodinný dům, který je v podílovém 

spoluvlastnictví rozdělen na přesné po lov iny . 

Vypořádání by lo p r o v e d e n o třemi způsoby. Prvním způsobem by lo převedení n e m o v i t o s t i 

d o výhradního vlastnictví j e d n o h o ze spoluvlastníků a následné vyplacení druhého spoluvlastníka 

adekvátní částkou d le výše podílu. Výše podílu by la s t a n o v e n a na základě c e n y obvyklé, která byla 

zjištěna m e t o d o u př ímého porovnání. 

Druhým způsobem by lo rozdělení nemovité věci na dvě bytové j e d n o t k y , z čehož by se 

j e d n a nacházela v 1.NP a druhá ve 2.NP, přičemž by stále zůstaly ve spoluvlastnictví některé části 

d o m u . Rozdělení by lo navrženo a u t o r k o u , p o u z e p ro účely této práce. K rozdělení by ly vyčísleny 

celkové náklady na stavební úpravy. Po vyčíslení nákladů by lo také zjištěno, že rozdělením 

n e m o v i t o s t i , by součet c en obvyklých nově vzniklých bytových j e d n o t e k převyšoval c e n u o b v y k l o u 

celkové n e m o v i t o s t i před rozdělením, a to i po započtení nákladů na rozdělení. Při vypořádání by lo 

také zjištěno, že spoluvlastníkovi, kterému by připadla menší z bytových j e d n o t e k , by částka ze 

spoluvlastnického vypořádání pok r y l a celkové náklady na rozdělení. 

Třetím způsobem byl p rode j nemovité věci ve veřejné dražbě. K t o m u t o způsobu 

vypořádání by také sloužilo stanovení c e n y obvyklé m e t o d o u př ímého porovnání, které by by lo 

ovšem totožné s prvním způsobem vypořádání. 

Při rešerši by lo zjištěno, že se v prax i objevují znalecké p o s u d k y , kdy zna l e c sníží c e n u 

o b v y k l o u nemovité věci v podílovém spoluvlastnictví, bez uvedení konkrétního důvodu. P r o t o by lo 

snížení zkoumáno oceněním nemovité věci v podílovém spoluvlastnictví Vyhláškou č. 4 4 1 / 2 0 1 3 Sb., 

která z a h r n u j e snížení Indexu t r h u kvůli negativnímu v l i vu podílu na p r o d e j n o s t . Rovněž tak 

Znalecké s t a n d a r d y A Z O doporučují snížení c e n y až o 15-20 % . 

Tato práce neprokázala odůvodněné snížení c e n y o tak to vysoké p r o c e n t o . 
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