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ZNALECKÝ POSUDEK 

o cenì nemovitých vìcí 
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JUDr. Ondøej Mare�, LL.M. 
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Úèel znaleckého posudku: Výpoèet a stanovení obvyklé ceny nemovitých 
vìcí pro úèely exekuèního øízení. 

 

Obor, odvìtví, specializace: Obor Ekonomika, Odvìtví Ceny a odhady, 
Specializace nemovitosti. 

 

Adresa pøedmìtu ocenìní: Dobøeèov è.p. 101, Horní Mìsto, okres Bruntál 
 

Prohlídka pøedmìtu ocenìní 
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24.04.2021 
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Objednateli se pøedává ve 2 vyhotoveních. 
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A. Zadání 

1. Znalecký úkol - odborná otázka 

Stanovení obvyklé ceny spoluvlastnického podílu ve vý�i id. ! rodinného domu è.p. 
101 vè. pøíslu�enství a pozemku parc. è. st. 156 a 10/11 v obci Horní Mìsto, okres 
Bruntál, katastrální území Dobøeèov. 

2. Úèel znaleckého posudku 

Výpoèet a stanovení obvyklé ceny nemovitých vìcí pro úèely exekuèního øízení. 

3. Skuteènosti sdìlené zadavatelem 

Zadavatel sdìlil dùle�ité informace, které mají vliv na pøesnost závìru znaleckého 
posudku, a to výpis z katastru nemovitostí. 

 

B. Výèet podkladù 

1. Postup výbìru zdrojù 

Zpracovatel urèil ní�e uvedené zdroje dat pro splnìní zadaného znaleckého úkolu. 
V�echny uvedené zdroje jsou dùle�ité pro bezchybný výpoèet a stanovení obvyklé ceny 
pøedmìtného majetku. Zdroje byly urèeny na základì po�adavkù vyplývajících z 
platných oceòovacích pøedpisù, odborných publikací a zku�eností zpracovatele se 
zpracováním obdobných ocenìní. 

2. Výèet zdrojù 

Pro vypracování posudku byly pou�ity tyto zdroje: informace zji�tìné pøi prohlídce, 
výpis z elektronické verze katastru nemovitostí, snímek katastrální mapy, informace 
realitních kanceláøí, informace z katastru nemovitostí o realizovaných prodejích, systém 
INEM - technické øe�ení a databáze realitních transakcí, vyhlá�ka Ministerstva financí 
Èeské republiky è. 488/2020 Sb. kterou se provádìjí nìkterá ustanovení zákona è. 
151/1997 Sb. o oceòování majetku. 

3. Vìrohodnost zdrojù 

V rámci zpracování posudku je aplikován pøedpoklad, �e informace poskytnuté 
oslovenými osobami jsou úplné a pravdivé. 
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C. Nález 

1. Základní informace 

Název pøedmìtu ocenìní: Rodinný dùm è.101, obec Horní Mìsto 

Adresa pøedmìtu ocenìní: Horní Mìsto è.p. 101, okres Bruntál 

Kraj: Moravskoslezský kraj 

Okres: Bruntál 

Obec: Horní Mìsto 

Ulice:  

Katastrální území: Dobøeèov 

Poèet obyvatel: 836 
Základní cena stavebního pozemku obce okresu ZCv = 528,00 Kè/m2 

Koeficienty obce 
Název koeficientu è. Pi 

O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel IV  0,65 
O2. Hospodáøsko-správní význam obce: Ostatní obce IV  0,60 
O3. Poloha obce: Nevyjmenovaná obec o velikosti nad 5000 obyvatel a 

obec, její� katastrální území sousedí s nevyjmenovanou obcí 
velikosti nad 5000 obyvatel 

V  1,00 

O4. Technická infrastruktura v obci: V obci je elektøina, vodovod a 
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn 

II  0,85 

O5. Dopravní obslu�nost obce: V obci je �eleznièní zastávka, nebo 
autobusová zastávka 

III  0,90 

O6. Obèanská vybavenost v obci: Roz�íøená vybavenost (obchod, 
slu�by, zdravotní støedisko, �kola a po�ta, nebo bankovní (penì�ní) 
slu�by, nebo sportovní nebo kulturní zaøízení) 

II  0,98 

 
Základní cena stavebního pozemku  ZC = ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * O5 * O6 = 154,00 
Kè/m2 

2. Prohlídka a zamìøení 

Prohlídka spoleènì se zamìøením nemovitosti byla provedena dne 24.04.2021. V den 
prohlídky probìhla celková prohlídka pøedmìtu ocenìní. Prohlídka byla za pøítomnosti 
pana Lenocha. 

3. Vlastnické a evidenèní údaje 

Vlastnické právo 

Lenoch Jan, Dobøeèov 101, 79344 Horní Mìsto     1/2  

Lenochová Alena, Ponikev 48, 79852 Ludmírov     1/2 
  



4 

Nemovitosti: 

Rodinný dùm è.p. 101 vè. pøíslu�enství a pozemku parc. è. st. 156 a 10/11 v obci 
Horní Mìsto, okres Bruntál, katastrální území Dobøeèov. 

4. Dokumentace a skuteènost 

Dokumentace neodpovídá skuteènému stavu - v katastrální mapì není evidované 
døevìné zádveøí domu. 

5. Celkový popis nemovitosti 

Oceòovaný rodinný dùm byl postaven jako samostatný objekt a má jedno nadzemní 
podla�í. Dùm má èásteèné podsklepení, není zde pùda a je zde vybudováno obytné 
podkroví. Osoba pøítomná bìhem prohlídky uvedla, �e objekt byl postaven v roce 1939. 
V roce 2017 probìhla rekonstrukce tìchto konstrukèních prvkù: okna - èásteèná, støe�ní 
krytina - èásteèná. 

Základy má kamenné, objekt je cihlové konstrukce, tlou��ka stìn je 60 cm a stropy jsou 
døevìné s rovnými podhledy. Støecha je sedlová a pultová, støe�ní krytinu tvoøí asfaltové 
�indele a �ivièná lepenka. Klempíøské prvky jsou plechové pozinkované. Vnìj�í omítky 
jsou vápenocementové a plá�� je pouze èásteènì zateplen polystyrenem. 

Dispoziènì je dùm øe�en jako 2+1. V domì se nachází zádveøí o výmìøe 5,62 m2, 
chodba o výmìøe 5,69 m2, kuchynì o výmìøe 10,44 m2, koupelna o výmìøe 3,17 m2, 
pokoj o výmìøe 29,35 m2, chodba o výmìøe 4,48 m2, schodi�tì o výmìøe 3,75 m2, pokoj 
o výmìøe 11,83 m2, sklep o výmìøe 21,05 m2. Podlahová plocha èiní 74,33 
m2. Podlahová plocha vè. pøíslu�enství èiní 95,38 m2. 

Vnitøní omítky jsou vápenocementové. Okna jsou plastová s dvojsklem, døevìná 
zdvojená a døevìná jednoduchá, v èásti objektu vèetnì �aluzií. Orientace obytných 
prostor je na severozápad, jihovýchod a jihozápad. Vybavení koupelny tvoøí klasická 
vana a umyvadlo. V kùlnì, která pøiléhá na obytnou èást, je suchý záchod. V domì jsou 
døevìné plné interiérové dveøe, mají døevìné zárubnì a vchodové dveøe jsou døevìné. 
Kuchynì je vybavena kuchyòskou linkou bez vestavìných spotøebièù. Pro osvìtlení 
jsou pou�ity lustry. 

V obytných místnostech jsou podlahy øe�eny keramickou dla�bou a koberci a linem, v 
kuchyni je podlaha tvoøena keramickou dla�bou, v koupelnì je polo�ena keramická 
dla�ba a v chodbì je polo�ena keramická dla�ba. V ostatních místnostech je polo�ena 
keramická dla�ba. 

V rodinném domì se nenachází dal�í vybavení. 

V domì je zavedena elektøina o napìtí 230V a dodávky zaji��uje rozvodná sí� 
elektrického proudu. Voda je brána z místního zdroje, který je spoleèný pro 5 objektù, 
odpady jsou svedeny do trativodu a zemní plyn není zaveden. Dùm je vytápìn lokálnì 
pomocí kamen. Ohøev vody zaji��ují lázeòská kamna. 

Stìny jsou bez vad, støecha je bez vad, okna v objektu jsou bez vad, podlahy v objektu 
jsou bez závad, vybavení v domì je zastaralé a rozvody jsou zastaralé. Rodinný dùm je 
v dobrém stavu. 
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Na pozemku se nachází okrasné a ovocné døeviny, pozemek je bez oplocení. Samotný 
pozemek je sva�itý. Pøístup k objektu je bezproblémový po nezpevnìné obecní cestì. 
Parkovací mo�nosti jsou na vlastním pozemku. K objektu nále�í kùlna navazující na 
obytnou èást. 

Dùm je umístìn v èásti obce, která je stavebnì nesrostlá s její sídelní èástí a charakter 
okolí odpovídá rezidenènì - rekreaèní zónì. Dostupnost obchodù je malá - vybavenost 
men�ími obchody s omezenou otevírací dobou. V obci je dostupná základní �kola, pro 
vy��í vzdìlání a specializované slu�by, je nutné dojí�dìt. Je zde pouze èásteèná 
vybavenost z hlediska kulturních zaøízení a sportovního vy�ití. Nejsou zde úøady - 
nutnost dojezdu kvùli úøedním zále�itostem a v obci je poboèka Èeské po�ty. 

Dùm je postaven v klidné lokalitì bez zdraví ohro�ujících vlivù a v docházkové 
vzdálenosti od objektu je zeleò v podobì lesù a luk. Je zde zanedbatelné nebezpeèí 
výskytu záplav. 

V místì je pouze zastávka autobusových spojù. 

Jsou zde bezproblémové vztahy - vlastník je se sousedy v bì�ném kontaktu a dle 
znalostí zpracovatele v místì není zvý�ená kriminalita, zloèiny jsou zde výjimeèné. 

Oceòované nemovitosti nejsou zatí�eny vìcnými bøemeny. 

 

Tabulkový popis 

Popis rodinného domu 

Typ rodinného domu samostatný objekt 

Poèet nadzemních podla�í 1 

Dùm byl postaven v roce 1939 

Zdroj informace o dobì 
výstavby na základì sdìlení pøítomné osoby 

Rozsah rekonstrukce domu 

Konstrukce Rozsah Rok 

okna èásteèná 2017 

støe�ní krytina èásteèná 2017 
 

Základy kamenné 

Konstrukce cihlová 

Stropy døevìné s rovnými podhledy 

Tlou��ka stìn 60 cm 

Støecha sedlová, pultová 

Krytina støechy asfaltové �indele, �ivièná lepenka 

Klempíøské prvky pozinkované 

Vnìj�í omítky vápenocementové 

Vnitøní omítky vápenocementové 

Typ oken v domì plastová s dvojsklem, døevìná zdvojená, døevìná 
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jednoduchá 

Orientace oken obytných 
místností severozápad, jihovýchod, jihozápad 

Vybavení koupelny klasická vana, umyvadlo 

Toaleta suchý záchod v kùlnì, která pøiléhá na obytnou èást 

Vstupní dveøe døevìné 

Typ zárubní døevìné 

Vnitøní dveøe døevìné plné 

Osvìtlovací technika lustry 

Kuchyòská linka kuchyòská linka bez vestavìných spotøebièù 

Dispozice RD 2+1 

Popis místností a rozmìry v 
m2 

Ostatní prostory Zádveøí 5,62 m
2 

Ostatní prostory Chodba 5,69 m
2 

Kuchynì Kuchynì 10,44 m
2 

Koupelna, WC Koupelna 3,17 m
2 

Pokoj Pokoj 29,35 m
2 

Ostatní prostory Chodba 4,48 m
2 

Ostatní prostory Schodi�tì 3,75 m
2 

Pokoj Pokoj 11,83 m
2 

Podlahová plocha 74,33 m
2 

Pøíslu�enství Sklep 21,05 m
2 

Podlahová plocha vè. pøíslu�enství 95,38 m
2 

 

Elektøina 230V 

Vodovod místní zdroj spoleèný pro 5 objektù 

Svod spla�ek trativod 

Plynovod ne 

Øe�ení vytápìní v domì kamna 

Øe�ení ohøevu vody lázeòská kamna 

Podlahy v domì 

místnosti: keramická dla�ba, koberce, lino 
kuchynì: keramická dla�ba 
koupelna, WC: keramická dla�ba 
chodba: keramická dla�ba 
ostatní: keramická dla�ba 

Popis stavu rodinného domu dobrý 

Vady rodinného domu 

rozvody: zastaralý prvek 
vybavení: zastaralý prvek 
podlahy: bez vad 
okna: bez vad 
støecha: bez vad 
zdivo: bez vad 

Popis pozemku Trvalé porosty okrasné døeviny, ovocné døeviny 
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Venkovní stavby kùlna navazující na obytnou èást 

Sklon pozemku sva�itý 

Oplocení neoploceno 

Pøístupová cesta k objektu pøístup po nezpevnìné obecní cestì 

Popis okolí 

Popis okolí rezidenènì - rekreaèní zóna 

Poloha v obci v èásti obce stavebnì nesrostlé se sídelní èástí obce 

Vybavenost 

dostupnost pouze men�ích obchodù s omezenou otevírací 
dobou, v obci je dostupná základní �kola, pro vy��í 
vzdìlání a specializované slu�by je nutné dojí�dìt, v obci 
je pouze èásteèná vybavenost z hlediska kulturních 
zaøízení a sportovního vy�ití, nutnost dojezdu kvùli 
úøedním zále�itostem, v obci je poboèka Èeské po�ty 

�ivotní prostøedí 
klidná lokalita bez zdraví ohro�ujících vlivù, zeleò v 
podobì lesù a luk v docházkové vzdálenosti, lokalita se 
zanedbatelným nebezpeèím výskytu záplav 

Spojení a parkovací mo�nosti pouze zastávka autobusových spojù, parkování na 
vlastním pozemku 

Sousedé a kriminalita 
vztahy bezproblémové - vlastník je se sousedy v bì�ném 
kontaktu, dle znalostí zpracovatele v místì není zvý�ená 
kriminalita, zloèiny jsou zde výjimeèné 

Vìcná bøemena oceòované nemovitosti nejsou zatí�eny vìcnými bøemeny 

6. Metoda ocenìní 

Pro úèely stanovení obvyklé ceny k datu ocenìní 24.04.2021 jsou pou�ity v�eobecnì 
uznávané a vy�adované oceòovací postupy.  

Vymezení pojmu obvyklá cena: 

ZÁKON è. 151/1997 Sb. o oceòování majetku a o zmìnì nìkterých zákonù (zákon o 
oceòování majetku) 

ÈÁST PRVNÍ, Hlava první, § 2, Zpùsoby oceòování majetku a slu�eb, odst. 2: 

�Obvyklou cenou se pro úèely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosa�ena pøi 
prodejích stejného, popøípadì obdobného majetku nebo pøi poskytování stejné nebo 
obdobné slu�by v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenìní. Pøitom se 
zva�ují v�echny okolnosti, které mají na cenu vliv, av�ak do její vý�e se nepromítají 
vlivy mimoøádných okolností trhu, osobních pomìrù prodávajícího nebo kupujícího ani 
vliv zvlá�tní obliby. Mimoøádnými okolnostmi trhu se rozumìjí napøíklad stav tísnì 
prodávajícího nebo kupujícího, dùsledky pøírodních èi jiných kalamit. Osobními 
pomìry se rozumìjí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi 
prodávajícím a kupujícím. Zvlá�tní oblibou se rozumí zvlá�tní hodnota pøikládaná 
majetku nebo slu�bì vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadøuje 
hodnotu majetku nebo slu�by a urèí se ze sjednaných cen porovnáním.� 

Pro stanovení obvyklé ceny je pou�it postup popsaný ve vyhlá�ce è. 488/2020 Sb. 
kterou se mìní vyhlá�ka è. 441/2013 Sb. k provedení zákona o oceòování majetku 
(oceòovací vyhlá�ka), ve znìní pozdìj�ích pøedpisù. 
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V rámci systému INEM a v datech katastru nemovitostí se v�ak nepodaøilo dohledat 
potøebný poèet realizovaných transakcí, aby byl naplnìn postup pro stanovení obvyklé 
ceny dle §1a vyhlá�ky. Z toho dùvodu je postupováno podle §1b a je stanovena tzv. 
tr�ní hodnota. 

Volba metody: 

Za úèelem stanovení tr�ní hodnoty dané nemovitosti je vyu�it postup v podobì ocenìní 
majetku dle platného cenového pøedpisu a dle tr�ního porovnání. Základní metodika, 
která je v rámci tr�ního porovnání pou�ita, je klasická metoda porovnání pomocí indexù 
uvedená v publikaci Teorie oceòování nemovitostí, nakladatelství CERM. Dále je 
pou�ita metodika "Postupy pøi oceòování majetku státu" vytvoøená Úøadem pro 
zastupování státu ve vìcech majetkových. Rovnì� se v rámci výpoètu pou�ívá metodika 
"Komentáø k urèování obvyklé ceny (ocenìní majetku a slu�eb)" vydaná Ministerstvem 
financí Èeské republiky. 
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D. ZNALECKÝ POSUDEK 

I) Ocenìní dle platného cenového pøedpisu 

Oceòovací pøedpis 
Ocenìní je provedeno podle zákona è. 151/1997 Sb., o oceòování majetku ve znìní 
zákonù è. 121/2000 Sb., è. 237/2004 Sb., è. 257/2004 Sb., è. 296/2007 Sb., è. 188/2011 
Sb., è. 350/2012 Sb., è. 303/2013 Sb., è. 340/2013 Sb., è. 344/2013 Sb., è. 228/2014 
Sb., è. 225/2017 Sb. a è. 237/2020 Sb. a vyhlá�ky MF ÈR è. 441/2013 Sb. ve znìní 
vyhlá�ky è. 199/2014 Sb., è. 345/2015 Sb., è. 53/2016 Sb., è. 443/2016 Sb., è. 457/2017 
Sb., è. 188/2019 Sb. a è. 488/2020 Sb., kterou se provádìjí nìkterá ustanovení zákona è. 
151/1997 Sb.  

4.1. Ocenìní cenou zji�tìnou 

Index trhu s nemovitými vìcmi 

Název znaku è. Pi 

1. Situace na dílèím trhu s nemovitými vìcmi: Nabídka odpovídá 
poptávce 

II  0,00 

2. Vlastnické vztahy: Nezastavìný pozemek, nebo pozemek, jeho� 
souèástí je stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného vlastníka, 
nebo jednotka se spoluvl. podílem na pozemku 

V  0,00 

3. Zmìny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná 
území 

II  0,00 

4. Vliv právních vztahù na prodejnost: Negativní - Podílové 
vlastnictví. 

I  -0,02 

5. Ostatní neuvedené: Bez dal�ích vlivù II  0,00 
6. Povodòové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpeèím výskytu 

záplav 
IV  1,00 

7. Hospodáøsko-správní význam obce: Ostatní obce IV  0,90 
8. Poloha obce: Nevyjmenovaná obec o velikosti nad 5000 obyvatel a 

obec, její� katastrální území sousedí s nevyjmenovanou obcí 
velikosti nad 5000 obyvatel 

VI  1,00 

9. Obèanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obchod, 
slu�by, zdravotnická zaøízení, �kolské zaøízení, po�ta, bankovní 
(penì�ní) slu�by, sportovní a kulturní zaøízení aj.) 

I  1,05 

 
V pøípadech ocenìní nemovitých vìcí vyjmenovaných ve tøetí poznámce pod tabulkou 
è.1 pøílohy è. 3 oceòovací vyhlá�ky: 
  5  
Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 + ü Pi) = 0,926 
  i = 1  

V ostatních pøípadech ocenìní nemovitých vìcí je znak 7 a� 9 roven 1,0: 
  5  
Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 + ü Pi) = 0,980 
  i = 1  
 

Index polohy 

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Rezidenèní stavby v obcích do 
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2000 obyvatel vèetnì 
Název znaku è. Pi 

1. Druh a úèel u�ití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkèním 
celku 

I  1,01 

2. Pøeva�ující zástavba v okolí pozemku a �ivotní prostøedí: Rekreaèní 
oblasti 

III  -0,02 

3. Poloha pozemku v obci: Èásti obce nesrostlé s obcí (mimo samot) IV  -0,02 
4. Mo�nost napojení pozemku na in�enýrské sítì, které má obec: 

Pozemek lze napojit pouze na nìkteré sítì v obci 
II  -0,10 

5. Obèanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité vìci není 
dostupná �ádná obèanská vybavenost v obci 

III  -0,05 

6. Dopravní dostupnost k pozemku: Pøíjezd po zpevnìné komunikaci, 
�patné parkovací mo�nosti; nebo pøíjezd po nezpevnìné 
komunikaci s mo�ností parkování na pozemku 

V  -0,02 

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka ve vzdálenosti od 1001 m I  -0,07 
8. Poloha pozemku z hlediska komerèní vyu�itelnosti: Bez mo�nosti 

komerèního vyu�ití 
II  0,00 

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II  0,00 
10. Nezamìstnanost: Prùmìrná nezamìstnanost II  0,00 
11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dal�ích vlivù - Nejsou dal�í vlivy 

polohy nemovitosti na její cenu. 
II  0,00 

 
  11  
Index polohy IP = P1 * (1 + ü Pi) = 0,727 
  i = 2 
V pøípadech ocenìní nemovitých vìcí vyjmenovaných ve tøetí poznámce pod tabulkou 
è.1 pøílohy è. 3 oceòovací vyhlá�ky: 

Koeficient pp = IT * IP = 0,673 

V ostatních pøípadech ocenìní nemovitých vìcí je znak 7 a� 9 roven 1,0: 

Koeficient pp = IT * IP = 0,712 

 

1. Rodinný dùm 

Zatøídìní pro potøeby ocenìní 

Typ objektu: Rodinný dùm § 35 porovnávací metoda 
Poloha objektu: Moravskoslezský kraj, obec do 2 000 obyvatel 
Stáøí stavby: 82 let 
Základní cena ZC (pøíloha è. 24):  1 383,- Kè/m3 

Zastavìné plochy a vý�ky podla�í 

1.PP: 5,10*6,40 =  32,64 m2 

1.NP: 6,50*7,60 =  49,40 m2 

 3,25*2,85 =  9,26 m2 

Podkroví: 6,50*7,60 =  49,40 m2 

 
Název podla�í Zastavìná plocha Konstrukèní vý�ka 
1.PP: 32,64 m2 2,00 m 
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1.NP: 49,40 m2 2,60 m 
 9,26 m2 2,30 m 
Podkroví: 49,40 m2 2,90 m 

Obestavìný prostor 

1.PP: (5,10*6,40)*(2,00) =  65,28 m3 

1.NP: (6,50*7,60)*(2,60) =  128,44 m3 

 (3,25*2,85)*(2,30+0,50/2) =  23,62 m3 

Podkroví: (6,50*7,60)*(0,70+3,40/2) =  118,56 m3 

Obestavìný prostor - celkem: =  335,90 m3 

Podla�nost: 

Zastavìná plocha prvního nadzemního podla�í: ZP1 =  58,66 m2 

Zastavìná plocha v�ech podla�í: ZP =  140,70 m2 

Podla�nost: ZP / ZP1 = 2,40 

Výpoèet indexu cenového porovnání 

Index vybavení 

Název znaku è. Vi 

0. Typ stavby - podsklepený - se �ikmou nebo strmou støechou III typ C 
1. Druh stavby: samostatný rodinný dùm III  0,00 
2. Provedení obvodových stìn: cihelné nebo tvárnicové zdivo  III  0,00 
3. Tlou��ka obvod. stìn: více jak 45 cm III  0,03 
4. Podla�nost: hodnota vìt�í ne� 2 III  0,02 
5. Napojení na sítì (pøípojky): pøípojka elektro, vlastní studna na 

pozemku 
II  -0,05 

6. Zpùsob vytápìní stavby: lokální na tuhá paliva I  -0,08 
7. Zákl. pøíslu�enství v RD: pouze èásteèné ve stavbì nebo úplné 

podstand. nebo mimo stavbu RD 
II  -0,05 

8. Ostatní vybavení v RD: bez dal�ího vybavení I  0,00 
9. Venkovní úpravy: standardního rozsahu a provedení III  0,00 
10. Vedlej�í stavby tvoøící pøíslu�enství k RD: standardní pøíslu�enství 

- vedlej�í stavby celkem do 25 m2 
III  0,05 

11. Pozemky ve funkèním celku se stavbou: nad 800 m2 celkem III  0,01 
12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu III  0,00 
13. Stavebnì - technický stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou 

údr�bou 
II  1,00 

Koeficient pro stáøí 82 let: 
s = 1 - 0,005 * 82 = 0,590 
Koeficient stáøí s nemù�e být ni��í ne� 0,6. 

  12  
Index vybavení IV = (1 + ü Vi) * V13 * 0,600 = 0,558 
  i = 1  
Nemovitá vìc je souèástí pozemku 

Index trhu s nemovitými vìcmi IT = 0,980 

Index polohy pozemku IP = 0,727 

 



12 

Ocenìní 

Základní cena upravená ZCU = ZC * IV = 1 383,- Kè/m3 * 0,558 = 771,71 Kè/m3 

CSP = OP * ZCU * IT * IP = 335,90 m3 * 771,71 Kè/m3 * 0,980 * 0,727= 184 682,02 Kè 

Cena stanovená porovnávacím zpùsobem =  184 682,02 Kè 
Rodinný dùm - výchozí cena pro výpoèet vlastnického podílu =  184 682,02 Kè 
Úprava ceny vlastnickým podílem * 1 / 2 

Rodinný dùm - zji�tìná cena =  92 341,01 Kè 

 

2. Pozemky 

Ocenìní 

Index trhu s nemovitostmi IT = 0,980 

Index polohy pozemku IP = 0,727 

Index omezujících vlivù pozemku 

Název znaku è. Pi 

1. Geometrický tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyu�ití II  0,00 
2. Sva�itost pozemku a expozice: Sva�itost terénu pozemku do 15 % 

vèetnì - orientace SV, S a SZ 
III  -0,01 

3. Ztí�ené základové podmínky: Neztí�ené základové podmínky III  0,00 
4. Chránìná území a ochranná pásma: Mimo chránìné území a 

ochranné pásmo 
I  0,00 

5. Omezení u�ívání pozemku: Bez omezení u�ívání I  0,00 
6. Ostatní neuvedené: Bez dal�ích vlivù II  0,00 
 
  6  
Index omezujících vlivù IO = 1 + ü Pi = 0,990 
  i = 1 

Celkový index I = IT * IO * IP = 0,980 * 0,990 * 0,727 = 0,705 

Stavební pozemky zastavìné plochy a nádvoøí ocenìné dle § 4 odst. 1 a pozemky od 
této ceny odvozené 

Pøehled pou�itých jednotkových cen stavebních pozemkù 

Zatøídìní 
Zákl. cena 
[Kè/m2]  

Index Koef. 
Upr. cena 
[Kè/m2]  

§ 4 odst. 1 - stavební pozemek - zastavìná plocha a nádvoøí, funkèní celek  
§ 4 odst. 1  154,-  0,705    108,57 

 

Typ Název 
Parcelní 

èíslo 
Výmìra 

[m2] 
Jedn. cena 
[Kè/m2] 

Cena 
[Kè] 

§ 4 odst. 1 zastavìná plocha a 
nádvoøí 

st. 156 61 108,57  6 622,77 

§ 4 odst. 1 zahrada 10/11 782 108,57  84 901,74 
Stavební pozemky - celkem 843   91 524,51 
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Pozemky - výchozí cena pro výpoèet vlastnického podílu =  91 524,51 Kè 
Úprava ceny vlastnickým podílem * 1 / 2 

Pozemky - zji�tìná cena celkem =  45 762,26 Kè 

 

3. Trvalé porosty 

Ovocné døeviny: pøíloha è. 36.  

Zahrádkáøský typ ovocnáøství: 

Název  
Stáøí [rokù] Poèet, 

Výmìra 
Jedn. cena 
[Kè / jedn.] 

Úprava [%] Upr. cena  
[Kè / jedn.] 

Cena 
[Kè] 

�vestka (�vestka) na pozemku p.è.: 10/11  
40  1 Ks  70,- - 30 % min.  70,-  70,- 

Souèet: =  70,- Kè 
Celkem - ovocné døeviny: =  70,- Kè 

Okrasné rostliny: pøíloha è. 39. 

Název Stáøí Poèet / Výmìra 
Typ Jedn. cena [Kè / 

jedn.] 
Úpravy [%] Upr. cena 

[Kè / jedn.] 
Cena 
[Kè] 

smrk ztepilý na pozemku p.è.: 10/11 40 rokù  8,00 ks 
Jehliènaté stromy I 15 840,-  - 20 %  12 672,-  101 376,- 

zerav západní na pozemku p.è.: 10/11 15 rokù  1,00 ks 
Jehliènaté keøe I 1 090,-  - 10 %  981,-  981,- 

trnka obecná na pozemku p.è.: 10/11 20 rokù  3,00 ks 
Listnaté keøe opadavé a 
stálezelené I 

1 090,-  - 20 %  872,-  2 616,- 

líska obecná na pozemku p.è.: 10/11 20 rokù  2,00 ks 
Listnaté keøe opadavé a 
stálezelené II 

1 330,-  - 10 %  1 197,-  2 394,- 

Souèet:  107 367,- 
Koeficient stanovi�tì Kz (dle pøíl. è. 39): *  0,750 
Koeficient polohy K5 (pøíl. è. 20) *  0,800 
Celkem - okrasné rostliny =  64 420,20 Kè 
 
Trvalé porosty - celkem:   64 490,20 Kè 
Trvalé porosty - výchozí cena pro výpoèet vlastnického podílu =  64 490,20 Kè 
Úprava ceny vlastnickým podílem * 1 / 2 

Trvalé porosty - zji�tìná cena celkem =  32 245,10 Kè 
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Výsledky analýzy dat 

1. Rodinný dùm  92 341,- Kè 
2. Pozemky  45 762,30 Kè 
3. Trvalé porosty  32 245,10 Kè 

Výsledná cena - celkem:  170 348,40 Kè 

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:  170 350,- Kè 
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II) Ocenìní tr�ním porovnáním 

Ocenìní srovnávací metodou 

Metoda tr�ního porovnání je zalo�ena na porovnání nemovitosti s obdobnými nemovitostmi nabízenými k 
prodeji nebo prodanými v blízké lokalitì. Metoda tak poskytuje relevantní informaci o tr�ní hodnotì, za 
kterou by nemovitost mohla být smìnìna. Pøi porovnávání se u porovnávaných nemovitostí uva�uje s 
mnoha faktory (napø. lokalita, velikost, stav èi pøíslu�enství). 

Tyto faktory jsou zohlednìny korekèními koeficienty. Na základì porovnání tìchto parametrù a 
vyhodnocením jejich vlivu lze stanovit hodnotu oceòované nemovitosti. 

Srovnávané nemovitosti jsou uvedeny v pøíloze. 

Rodinný dùm è. 101, obec Horní Mìsto 

Rodinný dùm Dobøeèov è.p. 101 obec Horní Mìsto 
  

è. K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - 
pozemek 

K5 - dal�í 
vlastnosti 

  
Oceòovaný 

objekt Horní Mìsto, okres Bruntál 74.33 m
2
, 2+1, podsklepený: 

èásteèné Dobrý 843 m
2 kùlna, sklep 

  

1 Oskava, okres �umperk 92 m
2
, Pøízemní Pøed 

rekonstrukcí 1326 m
2 pùda 

2 Horní Mìsto, okres Bruntál 90 m
2
, Pøízemní Pøed 

rekonstrukcí 1324 m
2 sklep, pùda, dílna 

3 Horní Mìsto, okres Bruntál 97 m
2
, Pøízemní Dobrý 194 m

2 pøístøe�ky 

4 Opavská, Rýmaøov, okres 
Bruntál 180 m

2
, Pøízemní Dobrý 583 m

2 pùda 

5 Oskava, okres �umperk 100 m
2
, Patrový Dobrý 1892 m

2 gará�, pùda, sklep 
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1 14.021,74 Kè 0.9 12.619,57 Kè 1.05 0.99 0.90 1.16 1.02 1.15 1.2730 9.913,25 Kè 
2 9.722,22 Kè 0.9 8.750,00 Kè 1.05 0.99 0.85 1.16 1.05 1.15 1.2376 7.070,13 Kè 
3 8.144,33 Kè Nepou�it 8.144,33 Kè 1.00 0.99 1.00 0.70 1.00 1.15 0.7970 10.218,73 Kè 
4 6.055,56 Kè Nepou�it 6.055,56 Kè 1.12 0.95 1.00 0.86 1.02 1.15 1.0733 5.642,00 Kè 
5 14.000,00 Kè 0.9 12.600,00 Kè 1.00 0.99 0.97 1.25 1.05 1.15 1.4495 8.692,65 Kè 
    
Celkem prùmìr 8.307,35 Kè 
Minimum 5.642,00 Kè 
Maximum 10.218,73 Kè 
Smìrodatná odchylka - s 1.937,50 Kè 
Pravdìpodobná spodní hranice - prùmìr - s 6.369,85 Kè 
Pravdìpodobná horní hranice - prùmìr + s 10.244,85 Kè 
K1 - Koeficient úpravy na polohu objektu 
K2 - Koeficient úpravy na velikost objektu 
K3 - Koeficient úpravy na celkový stav 
K4 - Koeficient úpravy na velikost pozemku 
K5 - Koeficient úpravy na ev. dal�í vlastnosti 
K6 - Koeficient úpravy dle odborné úvahy odhadce 
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pøimìøenì ni��í 

Komentáø k nemovitosti è. 1: Srovnávaný vzorek má relativnì lep�í vlastnosti � 
lokalitu, vìt�í pozemek a vybavení. Z toho dùvodu je celkový koeficient úpravy (K1 x. 
x K6) vy��í ne� 1. 
Komentáø k nemovitosti è. 2: Srovnávaný vzorek má relativnì lep�í vlastnosti � lokalita, 
vìt�í pozemek, pøíslu�enství a vybavení. Z toho dùvodu je celkový koeficient úpravy 
(K1 x. x K6) vy��í ne� 1. 
Komentáø k nemovitosti è. 3: Srovnávaný vzorek má relativnì hor�í vlastnosti � men�í 
pozemek. Z toho dùvodu je celkový koeficient úpravy (K1 x. x K6) ni��í ne� 1. 
Komentáø k nemovitosti è. 4: Srovnávaný vzorek má relativnì lep�í vlastnosti � lokalitu 
a vybavení. Z toho dùvodu je celkový koeficient úpravy (K1 x. x K6) vy��í ne� 1. 
Komentáø k nemovitosti è. 5: Srovnávaný vzorek má relativnì lep�í vlastnosti � vìt�í 
pozemek, pøíslu�enství a vybavení. Z toho dùvodu je celkový koeficient úpravy (K1 x. x 
K6) vy��í ne� 1. 
 
Komentáø: Jedná se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou také 
srovnatelné. 
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Srovnávací hodnota nemovitostí celkem: 

Na základì vý�e uvedených údajù a uvedených srovnávacích nemovitostí stanovujeme 
srovnávací hodnotu pøedmìtné nemovitosti na 

8.307,35 Kè/m2 

* 

______________74,33 m2 

= 617.486 Kè 

Celková cena po zaokrouhlení: 

617.000,-- Kè 

 

Po úpravì ceny vlastnickým podílem 1/2 je srovnávací hodnota pøedmìtné 
nemovitosti: 

309.000,-- Kè 
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Ocenìní dle metodiky:  

- ÚZSVM (Postupy pøi oceòování majetku státu) 

- MFÈR (Komentáø k urèování obvyklé ceny)  

 

Rodinný dùm Dobøeèov è.p. 101 obec Horní Mìsto 
  

è. K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - 
pozemek 

K5 - dal�í 
vlastnosti 

  
Oceòovaný 

objekt Horní Mìsto, okres Bruntál 74.33 m
2
, 2+1, podsklepený: 

èásteèné Dobrý 843 m
2 kùlna, sklep 

  

1 Oskava, okres �umperk 92 m
2
, Pøízemní Pøed 

rekonstrukcí 1326 m
2 pùda 

2 Horní Mìsto, okres Bruntál 90 m
2
, Pøízemní Pøed 

rekonstrukcí 1324 m
2 sklep, pùda, dílna 

3 Horní Mìsto, okres Bruntál 97 m
2
, Pøízemní Dobrý 194 m

2 pøístøe�ky 

4 Opavská, Rýmaøov, okres 
Bruntál 180 m

2
, Pøízemní Dobrý 583 m

2 pùda 

5 Oskava, okres �umperk 100 m
2
, Patrový Dobrý 1892 m

2 gará�, pùda, sklep 

Výpoèet relace dle èl. 8 odst. 3 �Postupy pøi oceòování majetku státu�. 

Výpoèet relace è.1 

è. Cena po�adovaná resp. zaplacená za 1 m
2 Objektivizace nabídkové ceny Cena po objektivizaci 

1 14.021,74 0,90 12.619,57 
2 9.722,22 0,90 8.750,00 
3 8.144,33 - 8.144,33 
4 6.055,56 - 6.055,56 
5 14.000,00 0,90 12.600,00 
  
Maximální hodnota 12.619,57 (pøípad è.1) 
Minimální hodnota 6.055,56 (pøípad è.4) 
Relace min vs. max hodnoty 2,0840 (relace nesmí být vìt�í ne� 2) 
Aritmetický prùmìr 9.633,89  
Odchylka max hodnoty od prùmìru 2.985,68  
Odchylka min hodnoty od prùmìru 3.578,33  
Bude vyøazena min hodnota (pøípad è.4) 

Výpoèet relace è.2 

è. Cena po�adovaná resp. zaplacená za 1 m
2 Objektivizace nabídkové ceny Cena po objektivizaci 

1 14.021,74 0,90 12.619,57 
2 9.722,22 0,90 8.750,00 
3 8.144,33 - 8.144,33 
4 6.055,56 - 6.055,56 
5 14.000,00 0,90 12.600,00 
  
Maximální hodnota 12.619,57 (pøípad è.1) 
Minimální hodnota 8.144,33 (pøípad è.3) 
Relace min vs. max hodnoty 1,5495 OK 
Aritmetický prùmìr 10.528,48  
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Výpoèet dle metodiky ÚZSVM (Postupy pøi oceòování majetku státu) 

 
Rodinný dùm Dobøeèov è.p. 101 obec Horní Mìsto 

  

è. K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - 
pozemek 

K5 - dal�í 
vlastnosti 

Váha 
srovnání 

  
Oceòovaný 

objekt 
Horní Mìsto, okres 
Bruntál 

74.33 m
2
, 2+1, 

podsklepený: èásteèné Dobrý 843 m
2 kùlna, sklep X 

  

1 Oskava, okres 
�umperk 92 m

2
, Pøízemní Pøed 

rekonstrukcí 1326 m
2 pùda 2 

2 Horní Mìsto, okres 
Bruntál 90 m

2
, Pøízemní Pøed 

rekonstrukcí 1324 m
2 sklep, pùda, 

dílna 3 

3 Horní Mìsto, okres 
Bruntál 97 m

2
, Pøízemní Dobrý 194 m

2 pøístøe�ky 1 

4 Opavská, Rýmaøov, 
okres Bruntál 180 m

2
, Pøízemní Dobrý 583 m

2 pùda 3 

5 Oskava, okres 
�umperk 100 m

2
, Patrový Dobrý 1892 m

2 gará�, pùda, 
sklep 1 

Výpoèet základní ceny 

è. Cena po�adovaná resp. zaplacená za 1 m
2 Objektivizace nabídkové ceny Cena po objektivizaci Váha Souèin 

1 14.021,74 0,90 12.619,57 2 25.239,14 
2 9.722,22 0,90 8.750,00 3 26.250,00 
3 8.144,33 - 8.144,33 1 8.144,33 
4 6.055,56 - 6.055,56 3 18.166,68 
5 14.000,00 0,90 12.600,00 1 12.600,00 
  
  
Mezisouèet 7 72.233,47 
Celkem  10.319,07 

Základní cena: 10.319,07 Kè/m2 

Úprava ceny dle èl. 8 odst. 4 a 5: 

10.319,07 * 0,8500 = 8.771,21 Kè/m2 

Výsledná cena dle metodiky popsané v dokumentu �Postupy pøi oceòování majetku 
státu� je vzhledem k vý�e uvedenému stanovena na 

8.771,21 Kè/m2 

______________* 74,33 m2 

= 651.964,04 Kè 

Celková cena po zaokrouhlení: 

652.000,-- Kè 

 

Po úpravì ceny vlastnickým podílem 1/2 je cena dle metodiky ÚZSVM: 

326.000,-- Kè 
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Výpoèet dle metodiky MFÈR 

Vylouèení extrémní hodnoty 

è. Cena po�adovaná resp. zaplacená za 1 m
2 Objektivizace nabídkové ceny Cena po objektivizaci 

1 14.022 0,90 12.619,57 
2 9.722 0,90 8.750,00 
3 8.144 - 8.144,33 
4 6.056 - 6.055,56 
5 14.000 0,90 12.600,00 
  
  
Støední hodnota 10.528,48 
Medián 10.675,00 
Rozdíl max-min 4.475,24 
Minimum 8.144,33 
Maximum 12.619,57 

Rozdìlení èetnosti 

Tøídy Èetnost Pravdìpodobnost 
8.144 a� 9.636 2 0.5 
9.636 a� 11.128 0 0 

11.128 a� 12.620 2 0.5 
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Výsledná cena dle metodiky MFÈR je stanovena v rozsahu: 

od 8.144,33 Kè/m2do 12.619,57 Kè/m2 

______________* 74,33 m2 

od 605.368,05 Kè do 938.012,64 Kè 

Celková cena po zaokrouhlení: 

od 605.000,-- Kè do 938.000,-- Kè 

 

Po úpravì ceny vlastnickým podílem 1/2 je cena dle metodiky MFÈR: 

od 303.000,-- Kè do 469.000,-- Kè 

 

E. Rekapitulace, odùvodnìní, kontrola: 

I) Ocenìní dle platného cenového pøedpisu 

170.350,-- Kè 

II) Ocenìní tr�ním porovnáním 

Výsledek dle srovnávací metody 

309.000,-- Kè 

Výsledek dle metodiky ÚZSVM 

326.000,-- Kè 

Výsledek dle metodiky MFÈR 

od 303.000,-- Kè do 469.000,-- Kè 

Vý�e uvedenými metodikami byly vypoèteny dílèí ceny, které se stanou základem 
pro stanovení výsledné tr�ní hodnoty. Základní ceny pro ocenìní podle oceòovací 
vyhlá�ky jsou vyhodnocované statisticky zpìtnì a jeliko� ceny nemovitostí v posledních 
letech relativnì rostou, mù�e tak jít o pøíèinu rozdílu mezi cenami. 
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F. ZÁVÌR: 

Znalecký úkol: Výpoèet a stanovení obvyklé ceny nemovitých vìcí pro úèely 
exekuèního øízení. 

Na základì vý�e uvedených zji�tìní a s pøihlédnutím ke stavu a k místním 
podmínkám polohy nemovitosti je tr�ní hodnota spoluvlastnického podílu ve vý�i 
id. ! pøedmìtné nemovitosti v daném místì a èase a s pou�itím srá�ky ve vý�i 20% 
za hor�í prodejnost spoluvlastnických podílù stanovena po zaokrouhlení na 

250.000 Kè 

Slovy: dvìstìpadesátttisíc korun 

Pro zpracování tohoto znaleckého posudku nebyl pøibrán externí konzultant. 

Za zpracování znaleckého posudku byla sjednána smluvní odmìna. 

Vypracoval: 

XP invest, s. r. o.-znalecký ústav v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti 
Ing. Jana Fichnová, Martin Málek, Franti�ek Koøínek 
Mánesova 1374/53, 12000 Praha 
Tel.: +420737858334 
Email: kontakt@odhadonline.cz 

V Praze, dne 06.05.2021 

 

 

�����������. ������������ �����������.. 

        Ing. Jana Fichnová                       Martin Málek                     Franti�ek Koøínek 

G. Znalecká dolo�ka 

Znalecký posudek jsme podali jako ústav kvalifikovaný pro výkon znalecké èinnosti, 
jmenovaný podle ustanovení § 21 zákona è. 36/1967 Sb. o znalcích a tlumoènících, ve 
znìní pozdìj�ích pøedpisù, a ustanovením § 6 odst. 1 vyhlá�ky è. 37/1967 Sb. k 
provedení zákona o znalcích a tlumoènících, ve znìní pozdìj�ích pøedpisù, 
Ministerstvem spravedlnosti Èeské republiky, è. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 
2012 do prvního oddílu seznamu ústavù kvalifikovaných pro znaleckou èinnost v oboru 
ekonomika s rozsahem znaleckého oprávnìní pro ceny a odhady nemovitostí. Znalecký 
posudek je zapsán pod poøadovým èíslem 13684-906/2021 znaleckého deníku. 

H. Seznam pøíloh 

výpis z elektronické verze katastru nemovitostí vèetnì vyobrazení v katastrální mapì, 
mapy oblasti, fotodokumentace pøedmìtu ocenìní, srovnávané nemovitosti 
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I. Pøílohy 

Výpis z katastru nemovitostí a vyobrazení v katastrální mapì 
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Mapy oblasti 
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Poøízená fotodokumentace 
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Srovnávané nemovitosti 

 Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 1  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Rodinný dùm, 92 m
2
, Oskava, 

okres �umperk 

Celková cena:  1.290.000 Kè  

Adresa: Oskava, okres �umperk  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci) 

 Adresa   Oskava, okres �umperk   Zastavìná plocha 
(m2)  

 110  

 Cena   1 290 000 Kè   Plocha u�itná   92  
 Poznámka k cenì   1 290 000 Kè za nemovitost, vèetnì provize   Podlahová plocha   92  
 Provize   vèetnì provize   Plocha pøidru�eného 

pozemku  
 1326  

 Konstrukce budovy   Cihlová   Voda   Vodovod  
 Typ domu   Pøízemní   Odpad   Veøejná 

kanalizace  
 Poèet nadzemních 
podla�í  

 1   Umístìní objektu   Centrum obce  

 Stav objektu   Pøed rekonstrukcí    
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Slovní popis 

 Nabízíme k prodeji rodinný dùm v obci Oskava. Dispoziènì je dùm rozdìlen na dvì 
men�í bytové jednotky se samostatnými vchody, jednoduchou úpravou interiéru lze obì 
jednotky propojit. Nemovitost, která je urèena k rekonstrukci, stojí na oploceném 
pozemku o velikosti 1326 m2. V obci ve�kerá obèanská vybavenost, více informací u 
makléøe.  

 4. Fotodokumentace  

  

  

 5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  
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 Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 2  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Rodinný dùm, 90 m
2
, Horní 

Mìsto, okres Bruntál 

Celková cena:  875.000 Kè  

Adresa: Horní Mìsto, okres Bruntál  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci) 

 Adresa   Horní Mìsto, okres Bruntál   Stav objektu   Pøed 
rekonstrukcí  

 Cena   875 000 Kè   Zastavìná plocha 
(m2)  

 165  

 Poznámka k cenì   875 000 Kè za nemovitost   Plocha u�itná   90  
 Konstrukce budovy   Smí�ená   Podlahová plocha   90  
 Typ domu   Pøízemní   Plocha pøidru�eného 

pozemku  
 1324  

 Poèet nadzemních 
podla�í  

 1   Elektøina   230V  

Slovní popis 

 Exkluzivnì Vám nabízíme k prodeji rodinný dùm s velkou zahradou v obci Horní 
Mìsto. Dispozice domu: vstupní veranda, chodba, kuchynì, koupelna se sprchovým 
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koutem a WC, 3 pokoje, kotelna, technické zázemí, sklep a pùda, na pozemku se 
nachází také dílna. Nemovitost je urèená k celkové rekonstrukci. Dùm je postavený na 
velkém a rovinatém pozemku o celkové výmìøe 1324 m2. V obci Horní Mìsto se 
nachází mateøská �kola i základní �kola, po�ta, zdravotnické zaøízení, knihovna a høi�tì. 
Je zde vodovod a kanalizace.  

 4. Fotodokumentace  

  

  

 5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  
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 Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 3  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Rodinný dùm, 97 m
2
, Horní 

Mìsto è.p. 29, okres Bruntál 

Celková cena:  790.000 Kè  

Adresa: Horní Mìsto, okres Bruntál  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci a v kupní smlouvì)) 

 Adresa   Horní Mìsto, okres Bruntál   Stav objektu   Dobrý  
 Cena dle kupní 
smlouvy  

 790 000 Kè   Zastavìná plocha 
(m2)  

 95  

 Kupní smlouva 
podepsaná dne  

 11.06.2021   Plocha u�itná   130  

 Èíslo øízení   V-1524/2020-801   Podlahová plocha   97  
 Poznámka k cenì   890 000 Kè za nemovitost   Plocha pøidru�eného 

pozemku  
 194  

 Konstrukce budovy   Cihlová   Voda   Místní zdroj  
 Typ domu   Pøízemní   Odpad   Jímka  
 Poèet nadzemních 
podla�í  

 1   Umístìní objektu   Samota  
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Slovní popis 

 Rodinný dùm 3+kk v rekreaèní oblasti u Rýmaøova. Dùm pro�el èásteènou 
rekonstrukcí, nová okna, sádrokartonové podhledy. Objekt je umístìn na samotì. V 
pøízemí obývací pokoj, kuchynì, veranda, koupelna, WC. V podkroví je umístìn jeden 
velký pokoj. Odpady jsou svedeny do �umpy. Pozemek o velikosti 194 m2 s mo�ností 
odkupu dal�ích pozemkù od obce. Ihned volné. Vhodné pøedev�ím k rekreaci, ale i k 
trvalému bydlení. Ve vzdálenosti do 15 km se nachází ly�aøská støediska Malá 
Morávka, Stará Ves, láznì Karlova Studánka, v dosahu 20 km je Slezská Harta a 6 km 
Re�ovské vodopády. Do konce dubna 2020 nabízíme prostøednictvím na�eho partnera 
úrokové sazby od 2,39 % p.a. Více informací Vám sdìlí ná� specialista na prohlídce.  

 4. Fotodokumentace  
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 5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  

   

 Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 4  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Rodinný dùm, 180 m
2
, Opavská 

è.p. 158/19, Rýmaøov, okres Bruntál 

Celková cena:  1.090.000 Kè  

Adresa: Opavská, Rýmaøov, okres 
Bruntál  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   



37 

 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci a v kupní smlouvì)) 

 Adresa   Opavská, Rýmaøov, okres Bruntál   Stav objektu   Dobrý  
 Cena dle kupní 
smlouvy  

 1 090 000 Kè   Zastavìná plocha 
(m2)  

 170  

 Kupní smlouva 
podepsaná dne  

 11.06.2020   Plocha u�itná   190  

 Èíslo øízení   V-1547/2020-801   Podlahová plocha   180  
 Poznámka k cenì   1 100 000 Kè za nemovitost   Plocha pøidru�eného 

pozemku  
 583  

 Konstrukce budovy   Cihlová   Voda   Místní zdroj  
 Typ domu   Pøízemní   Odpad   Jímka  
 Poèet nadzemních 
podla�í  

 1   Umístìní objektu   Ru�ná èást 
obce  

Slovní popis 

 Prodej rodinného domu o velikosti 3+1 v Janovicích u Rýmaøova. V pøízemí se nachází 
kuchynì, dva obytné pokoje, koupelna, WC. V podkroví je umístìný jeden pokoj. 
Objekt je vytápìn ústøedním topením na tuhá paliva, zdrojem vody je vlastní studna. 
Odpady jsou svedeny do �umpy. Pozemek o velikosti 583 m2. Souèástí zahrady je 
pozemek v pronájmu o výmìøe 1264 m2. Dùm je vhodný k trvalému bydlení i rekreaci. 
Ve vzdálenosti do 15 km se nachází ly�aøské støedisko Malá Morávka, Stará Ves, v 
dosahu 20 km od Slezské Harty. Do konce èervna 2020 nabízíme prostøednictvím 
na�eho partnera úrokové sazby od 2,19 % p.a. Více informací Vám sdìlí ná� specialista 
na prohlídce.  

 4. Fotodokumentace  
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 5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  

   

 Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 5  

 1. Identifikace  

 
Prodej, Rodinný dùm, 100 m

2
, Oskava, 

okres �umperk 

Celková cena:  1.400.000 Kè  

Adresa: Oskava, okres �umperk  
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 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci) 

 Adresa   Oskava, okres �umperk   Zastavìná plocha 
(m2)  

 83  

 Cena   1 400 000 Kè   Plocha u�itná   100  
 Poznámka k cenì   1 400 000 Kè za nemovitost, vèetnì provize, 

vèetnì poplatkù, vèetnì DPH, vèetnì 
právního servisu (k jednání)  

 Podlahová plocha   100  

 Konstrukce budovy   Smí�ená   Plocha pøidru�eného 
pozemku  

 1892  

 Typ domu   Patrový   Voda   Místní zdroj  
 Poèet nadzemních 
podla�í  

 2   Odpad   Veøejná 
kanalizace  

 Stav objektu   Dobrý   Plyn   Plynovod  

Slovní popis 

 K prodeji cihlový, podsklepený, rodinný dùm 4+1 o u�itné plo�e 100 m2 s kamenými 
základy a gará�í. Dùm je posazen na kopci v okrajové èásti obce Oskava ihned vedle 
lesa. Dùm se nachází ve stavu pøed celkovou rekonstrukcí. Topení a ohøev vody je øe�en 
plynovým kotlem, odpady jsou svedeny do obecní kanalizace a voda je èerpána z 
kopané studny. K domu nále�í rozlehlý, obdelníkový pozemek o celkové plo�e 1892 
m2. V obci ve�kerá obèanská vybavennost. Více informací u makléøe.  
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 4. Fotodokumentace  

  

  

 5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  

   


