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0. Úvod, použitá metodika
Dle usnesení Brno- 006 EX 485/11-111 stanovit obvyklou 
cenu í povinného pana Jozefa Baka. Obvyklá cena je stanovena k datu 

datu 25. 2018.

Úkolem (= obecnou, tržní, 
dispozici je pouze odborná literatura 

respektive znalecké standardy. 

ku

obvyklém 

obchodním styku v

nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a 

z osobního vztahu k nim.“ 

nemovitosti 

je její obecná cena obvyklá v tzv. odhadní 

. V

a

(tržní) ceny použita následující metodika 

1. vou cenou -

441/2013 Sb. používá koeficienty zm

bez koeficientu úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.

2. - podle známých realiz

3. obvyklé ceny 
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1. Nález

1.1 Podklady pro vypracování posudku

následující podklady:

1.1.1 Výpisy z katastru nemovitostí
- Výpis z katastru nemovitostí LV 1134 vyhotovený dne 10.01.2018 pro k.ú. :
A: Vlastník:

B: Nemovitosti: Byt 144/4 spoluvlastnický podíl 1/4
budova 144 716
na parcele St. 176 – 146 m2

C: Omezení vlastnického práva:

1.1.2
katastrální mapy pro k.ú. z  http://nahlizenidokn.cuzk

1.1.3 Ostatní
- Výpis z katastru nemovitostí LV 716 vyhotovený dne 10.01.2018 pro k.ú. :
-

1.1.4 Místní
spojené s obhlídkou bylo provedeno dne

25. 5. 2018.Obhlídka , protože povinný Jozef Bako 
s

1.1.5
, v

, ,
. . a 457/2017 Sb.

- B -
Ústav soudního inženýrství, 1998.

- - Ústav 
soudního inženýrství, 1998.
Znalecké standardy AZO, v
(www.azoposn.cz).

1.1.6
Prof Brno.

1.1.7 Porovnávací databáze cen nemovitostí
Pro cenové porovnání byly použity následující databáze:
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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

obsahující následující objekty:

Byt 144/4 v byto 144
a pozemcích St. 176

Nemovitost se nachází v obci v katastrálním území 144
k ve 
vlastnictví obce . Ostatní zástavba v staršími bytovými domy.

1.2.1 Obec a okolí nemovitosti
Druh obce: Obec

1 633
Obchod potravinami resp. smíšené zboží: Základní nabídka
Školy: ZŠ, MŠ

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

1.2.2 nemovitosti v obci
Poloha  k centru: Z
Dopravní  podmínky:
Konfigurace terénu: Terén je svažitý, vlastní pozemek svažitý

Menší bytové domy, rodinné domy
Parkovací možnosti: Na komunikaci, na obecním pozemku

obci s možností 
napojení 

Elektro, voda, kanalizace, 

1.2.3 Vlastní nemovitost
Typ stavby: D vícebytový, montovaný
Dostupnost podlaží s S

Ano
Technická hodnota:
Údržba stavby: Zanedbaná údržba

1.2.4 Možnosti ohrožení, radon, hluk, imise apod.
Možnosti ohrožení stavby
Sesuv: není
Kritická poloha objektu u vozovky: není
Jiné: úvahu
Výskyt radonu

objektu.
Imise, hluk aj.
Zdroj v blízkém okolí:
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1.2.5

2. Posudek -

2.1

cenové úrovni 
k
k obvyklé, je u staveb použito cen 
z datu odhadu.

2.2 Byt

2.2.1 Popis celkový
Byt se nachází v 144. Jedná se o

s jedním vchodem. je podsklepený, bez výtahu, se sníženým 
m a s 2 nadzemními podlažími a sklonitou ou. V sou celkem 4 byty, sklepy k 

1.PP

Dispozice domu: Vstup do domu je ze severní strany .
Nosná konstrukce:
Izolace: chybí

vápenocementové hrubé
sklonitá

betonové 
pálené tašky

Oplechování: parapety, žlaby, svody z pozinkovaného plechu 
Bleskosvod: instalován 

elektro, voda, kanalizace, 

a pozemcích je 1/4.

2.2.2 Popis bytu
144/4

- 2 144
- celková podlahová 48,52 m2
Pokoj 13,72 m2

Pokoj 8,84 m2

Pokoj 13,65 m2

3,86 m2

Vodovod: ulice
Kanalizace: ulici

zemní kabel 220/380V
Plyn: Není zaveden
Dálkové ano
Kabelová televize: nezavedena

nezavedena
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4,07 m2

Koupelna+WC 4,38 m2

Vybavení jednotky: míchací baterie, boiler, vana, WC mísa s

Popis konstrukcí:
Obvodové zdivo:

Stropy: s rovnými podhledy
Okna: 
Rozvod vody: rozvod studené a teplé vody

o
Podlahy: PVC

lokální, tuhá paliva

Zdroj teplé vody: vlastní centrální zdroj pro budovu

Podlahová plocha místností:
48,5 m2

Podlahová plocha prostor u bytu (sklep a lodžie):
K

2.

2.2.3
70, nebyla provedena žádná revitalizace 
zanedbanou údržbou. 

Byt: Se nachází ve 2. NP
zanedbanou údržbou

2.2.4

Objekt, v , sm. c) vyhlášky 
137/1998 Sb. P

J (typový). Byt se ocení nákladovým 21 vyhlášky, 
Pozemky se ocen

2.2.5 bytu

- jednotka ve 4.NP
Sb.

Budova Domy vícebytové (typové) typ J CZ-CC  112
Základní cena jednotky                                dle 2 8 020,00

PP m2 48,52
Koeficient druhu konstrukce                                   K1 - 1,029
Koeficient polohový                                         K5 - 0,90

Ki - 2,167
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 0,05400 100 0,05400 1,00 0,05400
2 Svislé konstrukce S 0,18200 100 0,18200 1,00 0,18200
3 Stropy rovné S 0,08400 100 0,08400 1,00 0,08400
4 S 0,04900 100 0,04900 1,00 0,04900



7

5 plechová S 0,02300 100 0,02300 1,00 0,02300
6 pozink. Plech S 0,00700 100 0,00700 1,00 0,00700
7 vápenná S 0,05700 100 0,05700 1,00 0,05700
8 Vápenocementová hrubá S 0,02900 100 0,02900 1,54 0,04466
9 záchod, koupelna S 0,01300 100 0,01300 1,00 0,01300
10 Schody S 0,02900 100 0,02900 1,00 0,02900
11 hladké,plné S 0,03300 100 0,03300 1,00 0,03300
12 Vrata neuvažují se S 0,00000 100 0,00000 1,00 0,00000
13 Okna C 0,05300 100 0,05300 1,54 0,08162
14 Povrchy podlah PVC S 0,03000 100 0,03000 1,00 0,03000
15 dálkové S 0,04800 100 0,04800 1,00 0,04800
16 Elektroinstalace S 0,05100 100 0,05100 1,00 0,05100
17 Bleskosvod instalován S 0,00400 100 0,00400 1,00 0,00400
18 plastové trubky S 0,03200 100 0,03200 1,00 0,03200
19 S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100
20 chybí C 0,00400 100 0,00400 0,00 0,00000
21 centrální S 0,02200 100 0,02200 1,00 0,02200
22 Vybavení kuchyní el. Sporák S 0,01900 100 0,01900 1,00 0,01900
23 S 0,03900 100 0,03900 1,00 0,03900
24 Výtahy chybí C 0,01300 100 0,01300 0,00 0,00000
25 Ostatní n S 0,05700 100 0,05700 1,00 0,05700
26 ano P 0,03700 100 0,03700 0,46 0,01702
27 Konstrukce neuvedené nejsou 0,00000  100 0,00000  1,00 0,00000

Celkem 1,00000  1,00000  0,96302
Koeficient vybavení                        K4 - 0,96302
Zákl. cena upravená ZC x K1 x K4 x K5 × Ki ZCU 3 15 499,81
Rok odhadu                                                 2018

1975
S 43

Odborným odhadem odhadem
Z 100
O % 60,00

Výchozí cena bez pp                                                   CN 752 050,78

D % 100,00
CND 752 050,78

60,00 %  O -451 230,47

í 300 820,31

Cena ke dni odhadu CN 300 820,31

2.3 Pozemky  stavební

bydlení ve srovnatelných lokalitách, které se pohybují v 
rozmezí 300 – 500 2

stavebního pozemku na 400 2.

Druh pozemku
m2

2

St. 176 plocha pod bytovým domem 146 400,00 58 400,00 

Celkem parcely 146 58 400,00 



8

2.4

Stavby 300 820,31
Pozemky 58 400,00
Spoluvlastnický podíl na pozemky pod budovou 1/4

14 600,00
300 820,31

Celkem 315 420,31
Celkem po zaokrouhlení 315 420,00

3. Posudek -

tedy rozumíme 
novým porovnáním s obdobnými, k

Princip metody sp tom, že z databáze znalce o realizovaných resp. inzerovaných prodejích 

díl oproti 

Z

Je provedeno porovnání s podobnými objekty (byty) ve srovnatelných lokalitách z realitní inzerce –
sreality.cz.

3.1 Cenové porovnání

Porovnávané objekty – realitní inzerce:

Prodej bytu 3+1 86 m²Kyselov, Vyšší Brod - Dolní Jílovice
380 000

0

, dílna, 
sušárna a sklad. Vhodné k bydlení a na rekreaci i jako výhodná investice na pronájem. Lokalita je 

Stavba: Cihlová
Stav objektu:
Vlastnictví: Osobní
Podlaží: 2. podlaží
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Užitná plocha: 95 m2
-

Prodej bytu 3+1 56
620 000

– odán. Pod tímto bytem 
se prodává další bytová jednotka -

Stavba: Cihlová
Stav objektu:
Podlaží: 2. podlaží 
Užitná plocha: 56 m2
Voda: Dálkový vodovod
Odpad:

–

Prodej bytu 2+1 52 m²Kyselov, Vyšší Brod - Dolní Jílovice
1 250 000
Prodáváme apartmány 2+1 o ploše 52 

sporákem, mikrovl
je kolárna, lyžárna, wi-fi. Vhodné na bydlení a rekreaci i na investici a pronájem. PENB se 

km, vodní nádrž Lipno a 
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Stavba: Cihlová
Stav objektu: Po rekonstrukci
Vlastnictví: Osobní
Podlaží:2. podlaží z celkem 4
Užitná plocha: 52 m2
Plocha podlahová: 52 m2

Prodej bytu 2+1 55
1 590 000

o obývacího pokoje. Byt je 

náš specialista na prohlídce.
Stavba: Cihlová
Stav objektu: Velmi dobrý

Podlaží: 2. podlaží z celkem 3
Plocha podlahová: 55 m2
Lodžie: Ne

¨

Prodej bytu 3+1 51
690 000

Stavba: Smíšená

Podlaží: 1. podlaží z celkem 2
Plocha podlahová: 51 m2
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ní ceny porovnáním nemovitostí jako celku - list 1

Lokalita 
Velikost 

(m2)
Podlaží Jiné

objekt
48,52 2.NP

(1) (2) (3) (4) (5)
1 Vyšší Brod 60,00 2.NP Byt k rekonstrukci,

2 56,00 2.NP
lokalita

3 Vyšší Brod 52,00 2.NP

4 55,00 2.NP
koupelnu s vanou i sprchovým koutem, kuchyni, která
obývacího pokoje

5 51,00 1.NP

- 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

balkón, 
sklep

vybavení 
bytu

stav 
domu

úvaha 
znalce

K1×  
… ×  
K6

(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16)
1 380 000 0,90 342 000 1,05 1,24 1,05 1,00 1,05 1,15 1,65 207 273
2 620 000 0,90 558 000 1,00 1,15 1,05 1,00 1,00 1,15 1,39 401 439
3 1 250 000 0,90 1 125 000 1,05 1,07 1,00 1,40 1,17 1,15 2,12 530 660
4 1 590 000 0,90 1 431 000 1,00 1,13 1,05 1,30 1,15 1,15 2,04 701 471
4 690 000 0,90 621 000 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,15 1,21 513 223

470 813
Celkem - zaokrouhleno 471 000

Koeficienty Je-
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu                                                                                                                                 
K2 Koeficient úpravy na bytu
K3 sklep)
K4 Koeficient úpravy na vybavení bytu (lepší - horší)                                                                                                                       
K5 Koeficient úpravy na celkový stav domu (lepší - horší)                                                                                                                       
K6 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce s ohledem na 
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3.2 Práva a závady

zatížena nájemním vztahem. Na výpisu z katastru nemovitostí LV 1134
žádné právo vztahující 
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4.
Cena 

-cena 315 420,00,-  

471 000,00,-

Obvyklá (tržní) cena dle odhadu znalce zaokrouhleno 470 000,00,-
Obvyklá cena - slovy: 

V 13. 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 ze dne 4.5.1998 
oborech ekonomika 

a stavebnictví s
nehmotného majetku. 

Znalecký posudek je zapsán pod zakázky 242-050/2018.

V 13. 2018 Ing. Tomáš Hudec

:
Fotodokumentace nemovitosti
Výpis z katastru nemovitostí LV 1134

katastrální mapy
Mapa oblasti
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Fotodokumentace nemovitosti
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Mapa oblasti
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