
 

 

  

 

ODBORNÉ VYJÁDŘENÍ K OBVYKLÉ CENĚ 

číslo položky: 1/26 
 

 

 

budoucích pozemků parc. č. 851/8 o výměře 3 m2, p.č. 838/7 o výměře 34 m2, p.č. 831/5 o výměře 
31 m2, p.č. 832/3 o výměře 3 m2, p.č. 832/2 o výměře 39 m2, p.č. 851/7 o výměře 21 m2, p.č. 
826/2 o výměře 75 m2, p.č. 885/3 o výměře 30 m2, p.č. 828/3 o výměře 23 m2, p.č. 831/4 o výměře 
27 m2, p.č. 886/3 o výměře 11 m2 v k.ú. Světlice v obci Humpolec dle GP č. 301 - 285/2023 

vyhotovil Chládek a Tintěra Havlíčkův Brod s.r.o.  

 

Zhotovitel: Mgr. Ing.  Zedníčková, MBA 

 

 

Zadavatel: Město Humpolec, IČ: 00248266 

 Horní náměstí 300, 396 22 Humpolec 
 

VÝSLEDNÁ CENA 270 Kč/m2 a 1700 Kč/m2 

Počet stran: 26  Počet vyhotovení: 2 Vyhotovení číslo: 2 

Podle stavu ke dni: 5.2.2026 Vyhotoveno: V Kamenici nad Lipou 5.2.2026 
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ZADÁNÍ 
Účel ocenění 
Stanovení tržní hodnoty budoucích pozemků parc. č. 851/8 o výměře 3 m2, p.č. 838/7 o výměře 34 
m2, p.č. 831/5 o výměře 31 m2, p.č. 832/3 o výměře 3 m2, p.č. 832/2 o výměře 39 m2, p.č. 851/7 o 
výměře 21 m2, p.č. 826/2 o výměře 75 m2, p.č. 885/3 o výměře 30 m2, p.č. 828/3 o výměře 23 m2, 
p.č. 831/4 o výměře 27 m2, p.č. 886/3 o výměře 11 m2 v k.ú. Světlice v obci Humpolec dle GP č. 
301 - 285/2023 vyhotovil Chládek a Tintěra Havlíčkův Brod s.r.o. pro potřeby objednatele. 
 

Základní pojmy a metody ocenění 
„Ocenění je vypracováno v souladu s "Metodikou oceňovaní nemovitostí České komory odhadců 
majetku - profesního sdružení znalců a odhadců majetku®". Metodika obsahuje základní pravidla 
evropských a mezinárodních oceňovacích standardů. Metodika je průběžně doplňována o všechny 
nové poznatky a dohody, které vznikají v rámci evropského sdružení oceňovacích svazů (TEGoVA 
a IVSC). Znalecký posudek je tedy vypracován i v souladu s Mezinárodními oceňovacími standardy 
(IVS) a Evropskými oceňovacími standardy (EVS). 

Výsledná cena v tomto znaleckém posudku stanovená odpovídá definici tržní hodnoty uvedené ve 
výše uvedených oceňovacích standardech a metodikách a svým pojetím odpovídá ceně obvyklé dle 
§492, zákona č. 89/2012 Sb..“ 

 

Podle mezinárodních oceňovacích standardů IVSC je definována tržní hodnota - "odhadovaná 
částka, za kterou by měl být majetek k datu ocenění směněn v transakci bez osobních vlivů mezi 
dobrovolně kupujícím a dobrovolně prodávajícím po patřičném průzkumu trhu, na němž účastníci 
jednají informovaně, rozvážně a bez nátlaku." 

 

Stanovení tržní hodnoty 

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

Pro odhad tržní hodnoty byla použita tato oceňovací metoda: 
 

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

Místopis 

Humpolec je středně velké město v okrese Pelhřimov, kraj Vysočina, ležící při dálnici D1 (Praha – 

Brno), cca 22 km severozápadně od Jihlavy. Má cca 11 500 obyvatel a plní funkci spádového centra 
pro širší okolí. 
Město je vybaveno plnou občanskou vybaveností (školy, zdravotnictví, služby, kultura), má 
rozvinutou technickou infrastrukturu a velmi dobré dopravní napojení. 
Ekonomicky se zde uplatňuje strojírenský, automobilový a potravinářský průmysl. 
Poloha města a kvalitní infrastruktura činí lokalitu dlouhodobě atraktivní. 
Nemovitost je umístěna v obci Humpolec v místní části Světlice. Území, ve kterém se nemovitost 
nachází, je dle ÚP určené jako plochy dopravní místní infrastruktury.  

 

Adresa 

Katastrální údaje: Kraj Vysočina, okres Pelhřimov, obec Humpolec, k.ú. Světlice 

Adresa nemovité věci: Petrovice u Humpolce, Lhotka u Humpolce, 396 01 Humpolec 
 

Podklady 

- katastrální mapy oceňovaných nemovitostí v k.ú. Světlice v obci Humpolec 

- Geometrický plán č. 301 - 285/2023 vyhotovil Chládek a Tintěra Havlíčkův Brod s.r.o.  

- vlastní databáze a databáze spolupracujících odhadců uskutečněných prodejů s nemovitostmi v 

místě a regionu, databáze nabízených nemovitostí z veřejně přístupných zdrojů - internet - 

www.cenovemapy.cz, www.valuo.cz, www.sreality.cz, www.inem.cz 

- platný územní plán pro Město Humpolec úplné znění po vydání změny č. 1A, 1B, 2, 3 a 5, datum 
nabytí účinnosti 26.4.2021 

 

 

Situace 

Typ pozemku:  zast. plocha  ostatní plocha  orná půda 

 trvalé travní porosty  zahrada  jiný 

Využití pozemků:  RD  byty  rekr.objekt  garáže  jiné 

Okolí:  bytová zóna  průmyslová zóna  nákupní zóna
  ostatní 

Přípojky:  /  voda  /  kanalizace  /  plyn 

veř. / vl.  /  elektro  telefon 

Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky):  MHD  železnice  autobus 

Dopravní dostupnost (do 10 minut autem):   dálnice/silnice I. tř.   silnice II.,III.tř.  

Poloha v obci: okrajová část - ostatní 
Přístup k pozemku  zpevněná komunikace  nezpevněná komunikace 
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Rizika 
 

Rizika spojená s právním stavem nemovité věci:   

ANO Pozemek není řádně zapsán v katastru nemovitostí 
NE Přístup k nemovité věci je zajištěn přímo z veřejné komunikace 

Komentář: Oceňované pozemky parc. č. 851/8, 838/7, 831/5, 832/3, 832/2, 851/7, 826/2, 885/3, 
828/3, 831/4, 886/3 v k.ú. Světlice nejsou dosud evidovány v katastru nemovitostí, nicméně 
byly geodeticky zaměřeny na základě geometrického plánu č. 301 - 285/2023 vyhotovil 

Chládek a Tintěra Havlíčkův Brod s.r.o., ze dne: 4.12.2023, potvrzený příslušným katastrálním 
pracovištěm (opatřený razítkem katastrálního úřadu). Nepředstavuje riziko. 

 

 

Rizika spojená s umístěním nemovité věci: nejsou  

NE Nemovitá věc není situována v záplavovém území 
NE Povodňová zóna 1 - zanedbatelné nebezpečí výskytu povodně / záplavy 

Komentář: bez rizik  
 

Ostatní rizika: nejsou  

NE Nemovitá věc není pronajímána 

 

Dokumentace a skutečnost 

Pozemky byly zaměřeny Geometrickým plánem č. 301 - 285/2023 vyhotovil Chládek a Tintěra 
Havlíčkův Brod s.r.o. ze dne 4.12.2023. Nejsou zatím zapsány v KN. 

Celkový popis nemovité věci 
Oceňované pozemky v k.ú. Světlice jsou umístěny jihovýchodně na okraji obce. Pozemky jsou 
mírně svažitý, podélnou osou orientován ve směru JZ – SV. Lokalita je dopravně dostupná.  

Pozemek p.č. 851/7 ostatní plocha o výměře 21 m2 vznikne oddělením z p.č. 851/2. Pozemek parc. 
č. 851/7, druh pozemku ostatní plocha, způsob využití ostatní komunikace, je tvořen travnatým 
pásem situovaným podél místní komunikace. 
Pozemek p.č. 832/2 ostatní plocha o výměře 39 m2 vznikne oddělením z p.č. 832. Pozemek parc. č. 
832/2 je evidován jako ostatní plocha – ostatní komunikace a tvoří jej zpevněná místní komunikace 

s přilehlým travnatým pásem. 
Pozemek p.č. 832/3 ostatní plocha o výměře 3 m2 vznikne oddělením z p.č. 832. Pozemek parc. č. 
832/3 je evidován jako ostatní plocha – ostatní komunikace a tvoří jej zpevněná místní komunikace. 
Pozemek p.č. 851/8 ostatní plocha o výměře 3 m2 vznikne oddělením z p.č. 851/6. Pozemek parc. č. 
851/8 je evidován jako ostatní plocha – ostatní komunikace a tvoří jej přilehlý travnatý pás. 
Pozemek p.č. 886/3 ostatní plocha o výměře 11 m2 vznikne oddělením z p.č. 886/1. Pozemek parc. 

č. 886/3 je evidován jako ostatní plocha – ostatní komunikace a tvoří jej přilehlý travnatý pás s 
plotem z pletiva na betonové podezdívce. 
Pozemek p.č. 831/5 ostatní plocha o výměře 31 m2 vznikne oddělením z p.č. 831/2. Pozemek parc. 
č. 831/5 je evidován jako ostatní plocha – ostatní komunikace a tvoří jej zpevněná místní 
komunikace. 

Pozemek p.č. 831/4 ostatní plocha o výměře 27 m2 vznikne oddělením z p.č. 831/1. Pozemek parc. 
č. 831/4 je evidován jako ostatní plocha – ostatní komunikace a tvoří jej zpevněná místní 
komunikace. 

Pozemek p.č. 838/7 ostatní plocha o výměře 34 m2 vznikne oddělením z p.č. 838/3. Pozemek parc. 
č. 838/7 je evidován jako ostatní plocha – ostatní komunikace a tvoří jej zpevněná místní 
komunikace. 
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Pozemek p.č. 828/3 ostatní plocha o výměře 23 m2 vznikne oddělením z p.č. 828/1. Pozemek parc. 
č. 828/3 je evidován jako ostatní plocha – ostatní komunikace a tvoří jej zpevněná místní 
komunikace. 

Pozemek p.č. 826/2 ostatní plocha o výměře 75 m2 vznikne oddělením z p.č. 826. Pozemek parc. č. 
826/2 je evidován jako ostatní plocha – ostatní komunikace tvoří jej zpevněná místní komunikace s 
přilehlým travnatým pásem. 
Pozemek p.č. 885/3 ostatní plocha o výměře 30 m2 vznikne oddělením z p.č. 885. Pozemek parc. č. 
885/3 je evidován jako orná půda, je zaplocený plaňkovým plotem a tvoří funkční celek s rodinným 
domem č.p. 22 v k.ú. Světlice. V územním plánu veden jako pozemek jako plocha pro dopravní 
infrastrukturu, jeho skutečné využití je pozemek pro bydlení. Pozemek je oceněn dle skutečného 
využití. 
 

Inženýrské sítě a stavební objekty nacházející se na oceňovaných pozemcích, které nejsou ve 
vlastnictví vlastníka pozemků, nejsou předmětem tohoto ocenění a jejich hodnota není v ocenění 
zohledněna 
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OCENĚNÍ 
 

Výpočet hodnoty pozemků  

Porovnávací metoda pro pozemky dopravní technické infrastruktury v k.ú. Světlice 

Oceňovaná nemovitá věc  

Výměra pozemku: 1,00 m2 

 
 

Srovnatelné nemovité věci: 
Název: Prodej pozemku p.č. 2468/5 

Lokalita: Humpolec 

Popis: Prodej pozemku p.č. 2468/5 ostatní plocha - silnice. Pozemek veden v ploše 
dopravní infrastruktura. 

Pozemek: 398,00 m2 

Použité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny - realizovaná cena 1,00 

K2 Lokalita - lepší 0,98 

K3 Velikost - neuvažuje se 1,00 

K4 Tvar pozemku - podobný 1,00 

K5 Inženýrské sítě - nejsou 1,00    

Zdroj: V-227/2025-304 

Cena [Kč] 
 k 11.2.2025 

Výměra pozemku 
[m2] 

Jedn. cena 

[Kč/m2] 

Celkový koef. 
KC  

Upr. jedn. cena 

[Kč/m2] 

84 973 398 214 0,98 210,00 

 

Název: Prodej pozemku p.č. 821/2 

Lokalita: k.ú. Světlice 

Popis: Prodej pozemku p.č. 821/1 v k.ú. Světlice ostatní plocha - ostatní komunikace. 
Pozemek veden v dopravní infrastruktuře silniční. 

Pozemek: 46,00 m2 

Použité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny - realizovaná cena 1,00 

K2 Lokalita - stejná 1,00 

K3 Velikost - neuvažuje se 1,00 

K4 Tvar pozemku - podobný 1,00 

K5 Inženýrské sítě - nejsou 1,00    

Zdroj: V-2686/2025-304 

Cena [Kč] 
 k 11.6.2025 

Výměra pozemku 
[m2] 

Jedn. cena 

[Kč/m2] 

Celkový koef. 
KC  

Upr. jedn. cena 

[Kč/m2] 

9 200 46 200 1,00 200,00 
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Název: Prodej pozemku p.č. 2468/4 

Lokalita: Humpolec 

Popis: Prodej pozemku p.č. 2468/4 ostatní plocha - silnice. Pozemek veden v ploše 
dopravní infrastruktura. 

Pozemek: 315,00 m2 

Použité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny - realizovaná cena 1,00 

K2 Lokalita - lepší 0,98 

K3 Velikost - neuvažuje se 1,00 

K4 Tvar pozemku - podobný 1,00 

K5 Inženýrské sítě - nejsou 1,00    

Zdroj: V-42/2025-304 

Cena [Kč] 
 k 28.1.2025 

Výměra pozemku 
[m2] 

Jedn. cena 

[Kč/m2] 

Celkový koef. 
KC  

Upr. jedn. cena 

[Kč/m2] 

134 505 315 427 0,98 418,00 

 

Zdůvodnění stanovené porovnávací hodnoty: 
Z uvedených porovnávaných nemovitostí je zřejmé obvyklé cenové rozpětí jednotkových cen 
pozemků situovaných ve srovnatelných lokalitách v daném regionu, a to v intervalu od 214 Kč/m2 
do 427 Kč/m2. 
V případě pozemků komunikací se nejedná o běžné tržní prostředí, tyto pozemky jsou vykupovány 
pouze obcemi, Krajem nebo státem. Klasická tržní nabídka a poptávka u těchto pozemků neexistuje. 
 
 

Minimální jednotková porovnávací cena 200 Kč/m2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 276 Kč/m2 

Maximální jednotková porovnávací cena 418 Kč/m2 

  

 

Seznam oceňovaných pozemků 

Druh pozemku Parcela č. Výměra 
[m2] 

Jedn. cena 

[Kč/m2] 

Spoluvl. podíl Cena 

[Kč] 
  1 270,00  270,00 
      

Výsledná porovnávací hodnota 270 Kč 
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Porovnávací metoda pro pozemek bydlení p.č. 885/3 v k.ú. Světlice 

Oceňovaná nemovitá věc  

Výměra pozemku: 30,00 m2 
 

Srovnatelné nemovité věci: 

Název: Stavební pozemek p.č. 576/2 

Lokalita: Čejov 

Popis: Pozemek je určený k zástavbě RD, přípojky vody, elektro a kanalizace na hranici 
pozemku 

Pozemek: 1 093,00 m2 

Použité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny - realizovaná cena 1,00 

K2 Lokalita - lepší 0,95 

K3 Velikost - větší 1,20 

K4 Tvar pozemku - lepší 0,85 

K5 Inženýrské sítě - přípojky na pozemku 0,80 

   

Zdroj: V-5805/2025-304 

Cena [Kč] 
 

Výměra pozemku 
[m2] 

Jedn. cena 

[Kč/m2] 

Celkový koef. 
KC  

Upr. jedn. cena 

[Kč/m2] 

2 290 000 1 093 2 095 0,78 1 634,00 

 

Název: Stavební pozemek p.č. 80/11 

Lokalita: Rozkoš u Humpolce 

Popis: Stavební pozemek nacházející se v obci Rozkoš u Humpolce, o celkové výměře 976 
m2. Pozemek je situován na konci slepé místní komunikace, v klidné části obce s 
převážně novější obytnou zástavbou, v bezprostřední blízkosti lesa. Dle platného 
územního plánu je pozemek zařazen do ploch smíšených obytných – venkovských, 
což umožňuje výstavbu rodinného domu, případně stavby pro rekreační bydlení. 
Regulativy územního plánu stanovují maximálně dvě nadzemní podlaží a podkroví, 
koeficient zastavitelnosti do 30 % a požadavek na minimálně 50 % plochy zeleně. 
Pozemek je rovinný. Ze severní strany, sousedící s lesním pozemkem, je oplocen a 
je zde zřízena vjezdová brána. Přístup k pozemku je zajištěn rovněž z jižní strany po 
příjezdové komunikaci navazující na okolní zástavbu. Součástí převodu je 
spoluvlastnický podíl na pozemku parc. č. 80/28 o výměře 338 m2, který slouží jako 
přístupová komunikace, čímž je přístup k pozemku právně i fakticky zajištěn z obou 

stran. Pro umístění stavby ve vzdálenosti do 50 m od okraje lesa bylo vydáno 
souhlasné stanovisko Lesů České republiky, a výstavba na pozemku tak není v 
tomto ohledu omezena. Inženýrské sítě (elektro, voda, kanalizace) se nacházejí v 
bezprostřední blízkosti pozemku, v přilehlé komunikaci na jižní straně. Obec Rozkoš 
je místní částí města Humpolec, které disponuje kompletní občanskou vybaveností. 
Lokalita má dobrou dopravní dostupnost, včetně napojení na dálnici D1, zajišťující 
spojení směrem na Prahu a Brno. 

Pozemek: 976,00 m2 
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Použité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny - nabídková cena 0,90 

K2 Lokalita - podobná 1,00 

K3 Velikost - větší 1,20 

K4 Tvar pozemku - lepší 0,90 

K5 Inženýrské sítě - v přilehlé komunikace 1,00 
   

Zdroj: www.inem.cz 

Cena [Kč] 
 

Výměra pozemku 
[m2] 

Jedn. cena 

[Kč/m2] 

Celkový koef. 
KC  

Upr. jedn. cena 

[Kč/m2] 

1 850 000 976 1 895 0,97 1 838,00 

 

Název: Stavební pozemek p.č. 856/29 

Lokalita: Horní Rápotice 

Popis: Horní Rápotice, klidná část obce, 5 km od města Humpolec 

Celková výměra: 1 031 m2 

Územní plán: Pozemek je veden jako plocha smíšená obytná venkovská (SV) s 
maximální zastavitelností 30 % 

Inženýrské sítě: Na hranici pozemku jsou k dispozici přípojky vody, kanalizace a 
elektřiny; plyn v obci není zaveden 

Dostupnost: Dopravní dostupnost autem i autobusem 

Občanská vybavenost: Veškerá občanská vybavenost se nachází v nedalekém 
Humpolci 

 

Pozemek: 1 031,00 m2 

Použité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny - realizovaná cena 1,00 

K2 Lokalita - horší 1,05 

K3 Velikost - větší 1,20 

K4 Tvar pozemku - lepší 0,90 

K5 Inženýrské sítě - na pozemku 0,90    

Zdroj: V-6766/2025-304 

Cena [Kč] 
 

Výměra pozemku 
[m2] 

Jedn. cena 

[Kč/m2] 

Celkový koef. 
KC  

Upr. jedn. cena 

[Kč/m2] 

1 649 600 1 031 1 600 1,02 1 632,00 

 

Minimální jednotková porovnávací cena 1 632 Kč/m2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 1 700 Kč/m2 

Maximální jednotková porovnávací cena 1 838 Kč/m2 

  

 

Seznam oceňovaných pozemků 

Druh pozemku Parcela č. Výměra 
[m2] 

Jedn. cena 

[Kč/m2] 

Spoluvl. podíl Cena 

[Kč] 
Orná půda 885/3 30 1700,00  51000,00 
      

Výsledná porovnávací hodnota 1700 Kč 
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REKAPITULACE 
  

 

Výsledná cena za m2 za pozemky: 

 parc. č. 851/8, 838/7, 831/5, 832/3, 
832/2, 851/7, 826/2, 828/3, 831/4, 

886/3 v k.ú. Světlice 

270 Kč/m2 

slovy: Dvě stě sedmdesát Kč  

 

   
 

Výsledná cena za m2 za pozemek: 

 parc. č. 885/3 v k.ú. Světlice 

1700 Kč/m2 

slovy: Jeden tisíc sedm set Kč  

 

Silné stránky  
nenalezeny 

 

Slabé stránky  
úzký okruh poptávajících u pozemků komunikací 
 

 

Komentář ke stanovení výsledné ceny  

Obvyklé ceny byly stanoveny na základě porovnání se skutečně realizovanými prodeji. Pozemky, 
na nichž se nacházejí místní komunikace, nejsou zpravidla předmětem běžného obchodního 
převodu. Potenciálním nabyvatelem tak může být pouze příslušná obec nebo stát.  

V případě prodejů pozemků komunikací se nejedná o běžné tržní prostředí – tyto pozemky jsou 

vykupovány výhradně obcemi nebo státem. Klasická tržní nabídka a poptávka u těchto pozemků 
neexistuje. 

Cena za pozemky parc. č. 851/8, 838/7, 831/5, 832/3, 832/2, 851/7, 826/2, 828/3, 831/4, 886/3 v 

k.ú. Světlice určené pro dopravní místní infrastrukturu byla stanovena na 270 Kč/m2.  

Zpevněné komunikace, venkovní úpravy a inženýrské sítě umístěné na oceňovaných pozemcích 
jsou dle dostupných podkladů ve vlastnictví jiných subjektů a nejsou zahrnuty do předmětu ocenění. 
 

Cena za pozemek p.č. 885/3, který je zaplocený a užíván ve funkčním celku s rodinným domem 
č.p.22 v k.ú. Světlice byla stanovena na 1700 Kč/m2, tj. 51 000 Kč za pozemek. 
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PŘÍLOHY OCENĚNÍ 
č: 1/26 

 počet stran A4 v příloze: 
Geometrický plán č. č. 301 - 285/2023 ze dne: 4.12.2023 5 

Výřez z územního plánu obce Humpolec 1 

Použité vzorky srovnatelných pozemků pro dopravní místní komunikace 3 

Použité vzorky srovnatelných pozemků pro bydlení 4 

Mapa oblasti 1 
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Geometrický plán č. č. 301 - 285/2023 ze dne: 4.12.2023 
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Oceňované nemovitosti v k.ú. Světlice 

 
Výřez z územního plánu 

 
Legenda 
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Vzorek č. 1 
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Vzorek č. 2 
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Vzorek č. 3 
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Vzorek č. 1 
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Vzorek č. 2 
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Vzorek č. 2 
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Vzorek č. 3 
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Mapa oblasti 

 
 

 
 

 


