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0.

Dle usnesení Brno- 006 EX 1541/16-56 stanovit
obvyklou cenu nemovit ve vlastnictví povinného pana . Obvyklá 
cena je stanovena k datu , t.j. k datu 4. 2017.

Úkolem podepsaného znalce obvyklou (= obecnou, tržní, 
dispozici je pouze odborná 

literatura respektive znalecké standardy.

v obvyklém obchodním styku v

osobních p

nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní 

osobního vztahu k nim.“ 

k nemovitosti je její obecná cena obvyklá v

vycházet z

zájmu o ni, tj. na poptávce a nabídce v

(tržní) ceny použita následující 

1. -

441/2013 Sb. používá 

úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.

2. - podle známých realizovaných resp. inzerovaných 

3. obvyklé ceny 
všech okolností
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1. Nález

1.1   Podklady pro vypracování posudku

podepsaným znalcem 

1.1.1 Výpis z katastru nemovitostí  
Výpis z katastru nemovitostí LV 2469 vyhotovený dne 03.01.2017 pro k.ú. Morkovice-
Slížany :
A: Vlastník:

B: Nemovitosti: Parcela: 160 - 189 m2

: Morkovice 604, bydlení

Stavba: Morkovice 604 , na pozemku 160 LV 2469:

Omezení vlastnického práva: Zákaz zatížení
Zástavní právo smluvní
Zahájení exekuce

prodeji nemovitosti

1.1.2
Vý katastrální mapy pro k.ú. Morkovice-Slížany z  http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Místní
spojené s bylo provedeno 

dne 4.5.2017. , protože povinný Adam 
nebyl

1.1.4
, v

441/2013 Sb., ,
., 345/2015 Sb . a 457/2017 Sb.

-
v - Ústav soudního inženýrství, 1998.

- -
Ústav soudního inženýrství, 1998.
Znalecké standardy AZO, – v pl. 

(www.azoposn.cz).

1.1.5
Prof Brno.

1.1.6 Porovnávací databáze cen nemovitostí
Pro cenové porovnání byly použity následující databáze:
- Vlastní databáze znalce: Databáze je uložena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje 
informace o zrealizovaných cenách a popisy porovnávacích nemovitostí.
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- Realitní internetové stránky: Pro porovnání nemovitosti byly použity nabízené prodeje 
nemovitostí podobného typu na internetových stránkách www.sreality.cz.

1.2    

sou nemovitosti, obsahující následující objekty:

160 Morkovice 604
Morkovice 604

Nemovitost se nachází v Morkovice-Slížany popisné 604, v katastrálním 
území Morkovice-Slížany. Morkovice-Slížany se nachází ve Zlínském kraji, 
v Ostatní zástavba v zástavbou rodin .

vedlejší 
cest rkovice-

V egativní vliv na 

1.2.1 Obec a okolí nemovitosti
Status obce:

2 914
Poloha obce: -Slížany se nachází v

: Ano
Ano

Škola: ZŠ, MŠ, ZUŠ
Obchod potravinami a služby: Supermarket

Sporto
Poptávka nemovitostí: Poptávka v segmentu je nižší, než nabídka

1.2.2 obci
Poloha  k centru: Centrum obce, od centra
Dopravní  podmínky: vedlejší komunikaci
Konfigurace terénu: Terén rovinatý

tarší rodinné domy
Parkovací možnosti: Na vlastním pozemku

obci s možností Elektro, vodovod, kanalizace, plyn

1.2.3 Vlastní nemovitost
Typ stavby D 1.NP a

Venkovní úpravy
Dostupnost jednotlivých podlaží 1.NP– z ulice

ano
Technická hodnota Podle posouzení objektu je objekt v

-technickém stavu .
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1.2.4 P
inženýrským sítím nebylo možné 

Vodovod:
Kanalizace: P

Ano, vzdušné vedení
Plyn: ano
Telefon: ne

2. Posudek I -

2.1    

cenové 
úrovni k

obvyklé, je u staveb použito cen z cenového datu odhadu. 
Pro porovnání byly použity ceny 

srovnatelných lokalitách z realitní inzerce. 

2.2    

2.2.1 Popis celkový
v -Slížany pop. 604. Obhlídka nemovitosti 

,
jednopatrový, nepodsklepený,

M í domu , obhlídkou 
z katastrální mapy, fotomapy nebo 

odborným odhadem.

Objekt
Pravidelný, obdélníkový

Podsklepení nepodsklepený
1 NP

Podkroví Ne
Základy Základové pasy
Izolace
Nosná konstrukce

Sklonitá
Krytina Šablony Onduline

Pozinkovaný plech,
Fasádní omítky Zateplená

obklady
Bleskosvod Chybí

2.2.2 Popis objektu
, k . Vchod je z

z pozemku. Vjezd na pozemek je z z pravé domu. V pravé 
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strany je domu. Kolem domu jsou zpev
sýpku. 

, sklonitou hou. Krytina je ze šablon Onduline. Fasáda je 
zateplená, k pozinkovaného plechu . Okna jsou plastová,
dvojitá. asi kotlem na tuhá paliva.

, kanalizaci a plyn. prošel rekonstrukcí, má novou fasádu, okna a 

modernizací. 

2.2.3 S
Užívání od roku 1950 ( ),

ko
- z

Celkový technický stav Podle posouzení objektu je objekt v
-technickém stavu

2.2.4
jen z ulice, byly 

katastrální mapy, fotomapy nebo odborným odhadem.

1.NP délka výška ZP OP
o m m m m2 m3

7,57 6,66 3,00 50,42 151,25
7,40 4,07 4,00 30,12 120,47

6,48 3,60 3,00 23,33 69,98

Celkem 1.NP 103,87 341,70

délka výška ZP OP

m m m m2 m3

- 7,57 6,66 206,78
          - 0,00 0,00
          - 2,50 258,48

- 6,48 3,60 23,33

          - 0,00

          - 1,00 11,67

270,15

Rekapitulace ZP OP
m2 m3

1. nadzemní podlaží 103,87 341,70

270,15

Celkem 103,87 611,85
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Odhad užitné plochy domu 
1.NP vynásobením koeficientem 0,8.

(m2)
koeficient

Užitná plocha 
(m2)

1.NP - 103,87 0,70 83,10
Celkem 83,10

2.2.5
13 odst. 2 441/2013 Sb.:

,
samostatné byty,

, jedno podzemní podlaží a podkroví,
, jedná se o A.

-

- program ABN16

typ A  nepodsklepený  

sklonitá  

Základní cena ZC/ 3 2 290,00

Koeficient využití podkroví                      ppod 1,000

= ZC/ x ppod ZC 3 2 290,00

Obestav OP m3 611,85

Koeficient polohový                         K5 - 1,00
-CC ) Ki - CZ-CC: 111 2,192

Koeficient vybavení stavby

Konstrukce a vybavení Provedení Stand
Podíl 

% Koef. Uprav. podíl

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)

1 Základy betonové pasy s izolací S 0,08200  100 0,08200 1,00 0,08200
2 Zdivo S 0,21200 100 0,21200 1,00 0,21200
3 Stropy s rovným podhledem S 0,07900 100 0,07900 1,00 0,07900
4 sklonitá S 0,07300 100 0,07300 1,00 0,07300
5 Krytina šablony Onduline S 0,03400 100 0,03400 1,00 0,03400
6 S 0,00900 100 0,00900 1,00 0,00900
7 vápenné hladké S 0,05800 100 0,05800 1,00 0,05800
8 Fasádní omítky zatepleno N 0,02800 100 0,02800 1,54 0,04312
9 kamenný obklad S 0,00500 100 0,00500 1,00 0,00500
10 koupelna S 0,02300 100 0,02300 1,00 0,02300
11 Schody betonové S 0,01000 100 0,01000 1,00 0,01000
12 S 0,03200 100 0,03200 1,00 0,03200
13 Okna plastová N 0,05200 100 0,05200 1,54 0,08008
14 Podlahy obytných místn. lamino S 0,02200 100 0,02200 1,00 0,02200
15 Podlahy ostatních místn. keram. dlažba S 0,01000 100 0,01000 1,00 0,01000
16 asi kotlem na TP S 0,05200 100 0,05200 1,00 0,05200
17 Elektroinstalace ano S 0,04300 100 0,04300 1,00 0,04300
18 Bleskosvod není C 0,00600 100 0,00600 0,00 0,00000
19 Rozvod vody S 0,03200 100 0,03200 1,00 0,03200
20 Zdroj teplé vody asi el. Bojjler S 0,01900 100 0,01900 1,00 0,01900
21 Instalace plynu asi zemní plyn S 0,00500 100 0,00500 1,00 0,00500
22 Kanalizace S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100
23 Vybavení kuchyní asi sporák na ZP S 0,00500 100 0,00500 1,00 0,00500
24 umývadlo, vana S 0,04100 100 0,04100 1,00 0,04100
25 Záchod WC splachovací S 0,00300 100 0,00300 1,00 0,00300
26 Ostatní chybí C 0,03400 100 0,03400 0,00 0,00000
27 Konstrukce neuvedené není 0,00000 100 0,00000 1,00 0,00000
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Celkem 1,00000  1,00320

Koeficient vybavení K4 - 1,00320

Zákl. cena upravená bez pp ZC × K4 × K5 ×Ki 3 5 035,74

Zákl. cena upravená s pp ZC x K4 x K5 × Ki × pp ZCU 3 5 035,74

Rok odhadu                                                 2017

1950

S 67

odhadem

Z 100

- odborný odhad O % 40,00

Výchozí cena                                                   CN 3 081 117,52

D % 100,00

CND 3 081 117,52

40,00 %  O -1 232 447,01

1 848 670,51

Cena ke dni odhadu CS 1 848 670,51

2.3 Venkovní úpravy 

Venkovní úpravy 
. Jedná se o oplocení a zp

plochy.

platné od 1.1.2013

Hlavní  objekt
Cena
Hlavní stavba 1 848 670,51

0,00
0,00

1 848 670,51

odst. 2 pro daný typ objektu
3,5 %

2 pro daný typ objektu
5,0 %

3,5 %  až  5 % 3,5 %
64 703,47

2.4    Pozemky stavební

Pozemky . Cenové porovnání je provedeno s cenami 
srovnatelných lokalitách z realitní inzerce na internetových stránkách  

www.sreality.cz – 01/2018.
Porovnávané nemovitosti – stavební pozemky:

Prodej stavebního pozemku 541

( vodu
Celková cena:185 000 za nemovitost
Cena za m²:342
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Aktualizace:16.01.2018
Plocha pozemku: 541 m2

Prodej stavebního pozemku 689 m²Ivanovice na Hané - Chvalkovice na Hané, okres 
Vyškov
Se souhlasem majitele nabízíme ke koupi rovinatý pozemek v obci Chvalkovice na Hané o 

Celková cena: 800 000 za nemovitost
Cena za m²:1 161
Aktualizace:29.11.2017
Plocha pozemku:689 m2

bydlení ve srovnatelných lokalitách, které se 
pohybují v rozmezí 342 – 1 161 2

stanovuji cenu stavebního pozemku na 800 2,

Parcela 
Druh pozemku

m2
2

160
plocha pod rodinným 
domem a dvorem

189 800,00 151 200,00 

164 zahrada
cestu

614 800,00 491 200,00 

   Celkem parcely 803 642 400,00 
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2.5    

2.6

   Objekt

1 848 670,51
Venkovní úpravy 64 703,47
Stavby celkem 1 913 373,98

Pozemek:  
160 151 200,00
164 491 200,00

Celkem 2 555 773,98

Celkem po zaokrouhlení 2 555 770,00

3. Posudek II -

u cenovým porovnáním s obdobnými, k datu 

tom, že z databáze znalce o realizovaných resp. 

Z takto z

Je provedeno porovnání s podobnými objekty v obdobných lokalitách z vlastní databáze 
inzerce na www.sreality.cz – 01/2018.

3.1    Cenové porovnání
     

Porovnávané objekty – realizovaný prodej:

Lokalita
Podlaží 1NP, 2NP Typ 2+1
Tech. stav RD k.ú. Lutopecny

severní
Vybavení koncový

objekt. 

.
cké v kuchyni a na WC

keramický sokl.
pultová a

plechová
provedeny s rovným podhledem s povrchovou úpravou váp. omítkou štukovou. Podlahy místností desky

.



11

Okna jsou plastová hladké do obložkových zárubní. Rozvody vody studené i teplé, zdrojem 
teplé vody je 

tuhá paliva. Z inženýrských sítí je 
provedeno napojení na el. energii (220V, 380V), vodovod, kanalizaci.

Zastav. pl. RD
(m2)

Podl. plocha celková (m2) 161 Obest. prostor (m3) 515

Pozemek (m2) 752 Voda, kanalizace, el., plyn
Standardní venkovní úpravy, vedlejší stavba

Kupní cena 1 350 000 cena za m2 celk. podl. plochy 8 385 Datum prodeje 5/2017

Poznámka
Zdroj KC KS-PU

Lokalita
Podlaží 1. NP/Podkroví Typ 3+1
Tech. stav 30, v r. 2012 kompletní rekonstrukce domu (izolace, podlahy, rozvody sítí, 

omítky i fasáda, okna, dve , v r. 2016 -
pokoje

Vybavení nepodsklepený, s 1. NP, s jedním podkrovní
sedlová, s betonovou taškovou krytinou. ÚT plynové, 
o

elekt
Zastav. pl. RD
(m2)

122 Podl. plocha celková (m2) 115 Obest. prostor (m3) 669

Pozemek (m2) 1014
Vedlejší stavby (sklad - 26 m2 – 47m2 .

Kupní cena 1 640 000 cena za m2 celk. podl. plochy 14 261 Datum prodeje 9/2017

cena za m2 plochy 17 634

Poznámka
Zdroj KC BKS

Porovnávané objekty – realitní inzerce:
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Prodej rodinného domu 176 m², pozemek 176 Morkovice-Slížany -
Morkovice

nabízíme k prodeji rodinný 3+1 s dvorem v Morkovicích, okres
je napojený na vodovod a kanalizaci. s

kotlem na tuhá paliva, plynová topidla WAF. V probíhá na
(krovy, plechy). V domu je vstupní chodba, koupelna s vanou

a WC, menší a dva pokoje. Dále je zde místnost s krbem a sklepem. Po úzkém
schodišti je vstup do patra domu, kde je jedna místnost a další na apod.
V je obýván, ale je k modernizaci a rekonstrukci dle
klienta. V obci veškerá vybavenost a dobrá dostupnost k na dálnici.
Celková cena: 649 000 za nemovitost
Aktualizace:08.1.2018
Stavba:smíšená
Stav objektu: dobrý
Typ domu:Patrový
Užitná plocha:176 m2

Plocha pozemku:176 m2

Prodej rodinného domu 85 m², pozemek 128 m²Komenského, Morkovice-Slížany -
Morkovice

nabízíme prodej domu 3+1 v Morkovicích, s komorou a menší dílnou.
prošel rekonstrukcí, plastová okna, rozvody el. a plynu, WC a koupelny. a
vody plynovým kotlem. je vhodný k bydlení i k rekreaci. Obec s veškerou
vybaveností, dobrá autobusová dostupnost i dálnice D1. Volný ihned.
Celková cena: 620 000 za nemovitost
Aktualizace:08.1.2018
Stavba:cihlová
Stav objektu: dobrý
Typ domu:
Užitná plocha:85 m2

Plocha pozemku:128 m2
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Stanovení porovnávací ceny
Užitná plocha domu je 83,10 m2 – viz str. 6

Tab. 1 - - list 1

Lokalita 
místností 
(pokoje 

+ 
Garáž

Pozemek 
m2 Jiné

objekt
Morkovice asi 3+1 ne 803

(1) (2) 1 (4) (5) (6)

1 Lutopecny 2+1 ano 752

2 Nedachlebice 3+1 ano 1014
2016 -
krbová kamna a vybavení

3 Morkovice 3+1 ne 176

4 Morkovice 3+1 ne 128

Tab. 1 - - list 2
Cena 

požadovaná 
resp. 

zaplacená 

Koef. 
re-dukce 

na

Cena po redukci 
na pramen ceny

K1 K2 K3 K4 K5 K6 I

Cena 

objektu 
odvozená

pramen 
ceny

polo-
ha

veli-
kost

garáž
stav a 
vyba-
vení

pozemek
úvaha 
znalce

K1×  … 

× K6

ze 
srovnávacího  

(1) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17)
1 1 350 000 1,00 1 350 000 1,05 1,10 1,05 0,96 1,00 1,05 1,22 1 106 557
2 1 640 000 1,00 1 640 000 1,05 1,05 1,10 1,07 1,03 1,05 1,40 1 171 429
3 649 000 0,97 629 530 1,00 1,10 1,00 0,89 0,87 1,05 0,89 707 337
4 620 000 0,97 601 400 1,00 1,00 1,00 0,92 0,85 1,05 0,82 733 415

929 685

Koeficienty Je-
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu                                                                                          
K2 Koeficient úpravy na velikost objektu                                                                                                                      
K3 Koeficient úpravy na garáž v objektu nebo v areálu                                                                
K4 Koeficient úpravy na celkový stav a vybavení
K5 Koeficient úpravy na velikost pozemku 

K6
Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce s ohledem na blízkost rockového 
klubu a s ohledem na obhlídku nemovitosti pouze zven í

4. Práva a závady

Povinný , zda je nemovitost zatížena nájemním vztahem. 
nemovitost pohlíženo tak, jako by nebyla zatížena nájemním vztahem. Na výpisu z katastru 
nemovitostí  LV 2469

smyslu ustanovení § u.
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5.

Cena 

2 555 770

929 685

Obvyklá (tržní) cena podle odborného odhadu znalce   930 000
Obvyklá cena - slovy: 

V dne 16. ledna 2018 Ing. Tomáš Hudec

Znalecká doložka

Znalecký posudek je podán Znaleckým ústavem Nemovitost s.r.o. se sídlem v ,
Brno, zapsaným podle § 21, odst. 3 zák. 6 odst. 1 vyhl.

66/98 

v oborech ekonomika a stavebnictví s

zakázky 180-165/2017.

V 16. ledna 2018                                            Ing. Tomáš Hudec

:
Fotodokumentace nemovitosti
Výpis z katastru nemovitostí  LV 2469 str. 1,3

katastrální mapy

Mapa oblasti
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Fotodokumentace nemovitosti
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Morkovice-Slížany

Mapa oblasti
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