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ZNALECKÝ POSUDEK 

o ceně nemovitých věcí 

č. 4366-723/2017 

 

Objednatel znaleckého posudku: Kancelář správců v.o.s., Čechyňská 419/14a, 
60200 Brno 

 

Účel znaleckého posudku: Stanovení obvyklé ceny nemovitých věcí pro 
potřeby insolvenčního řízení. 

 

Adresa předmětu ocenění: Nová čtvrť 169/5, Přerov, okres Přerov 

 

Prohlídka předmětu ocenění 
provedena dne: 

21.06.2017 

 

Zpracováno ke dni: 21.06.2017 

 

Zhotovitel: XP invest s.r.o. 
Mánesova 1374/53, 12000 Praha 
Jan Chroust 
Tel.: +420737858334 
Email: info@xpinvest.cz 

 

Znalecký posudek obsahuje 13 stran textu včetně titulního listu a 20 stran příloh. 
Objednateli se předává ve 2 vyhotoveních. 

 

Místo a datum vyhotovení: Praze, dne 29.06.2017 
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A. Nález 

1. Znalecký úkol 

Stanovení obvyklé ceny rodinného domu č. 169/5, příslušenství a pozemků parc. č. 309, 
310, 311, obec Přerov, okres Přerov, katastrální území Újezdec u Přerova.pro potřeby 
insolvenčního řízení. 

2. Základní informace 

Název předmětu ocenění: Rodinný dům č.169/5, obec Přerov 

Adresa předmětu ocenění: Nová čtvrť 169/5, Přerov, okres Přerov 

Kraj: Olomoucký kraj 

Okres: Přerov 

Obec: Přerov 

Ulice: Nová čtvrť 

Katastrální území: Újezdec u Přerova 

3. Prohlídka a zaměření 

Prohlídka společně se zaměřením nemovitosti byla provedena dne 21.06.2017. 
Prohlídka byla za přítomnosti: Gőrőgová Pavla. 

4. Podklady pro vypracování znaleckého posudku 

Pro vypracování posudku byly použity tyto zdroje: informace zjištěné při prohlídce, 
výpis z elektronické verze katastru nemovitostí, snímek katastrální mapy, informace 
realitních kanceláří 

5. Vlastnické a evidenční údaje 

Vlastnické právo 

Gőrőgová Pavla, Nová čtvrť 169/5, Přerov VI-Újezdec, 75002 Přerov 

Nemovitosti: 

Rodinný dům č. 169/5, příslušenství a pozemků parc. č. 309, 310, 311, obec Přerov, 
okres Přerov, katastrální území Újezdec u Přerova. 

6. Dokumentace a skutečnost 

Dokumentace odpovídá skutečnému stavu. 
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7. Celkový popis nemovitosti 

Oceňovaný rodinný dům je samostatný objekt a má jedno nadzemní podlaží. Dům má 
částečné podsklepení, nachází se zde půda a nemá vybudované obytné podkroví. Osoba 
přítomná během prohlídky uvedla, že objekt byl postaven v roce: 1955. V roce 2009 
proběhla rekonstrukce těchto konstrukčních prvků: vnější omítky - částečná (nová 
omítka v přední části domu), dále v roce 2013: koupelna - částečná (nové obklady a 
umyvadlo, vana původní), okna - částečná (v části výměna za plastová s izolačním 
dvojsklem), podlahy - částečná (v části nové podlahy včetně krytin), rozvody elektřiny - 
celková (komplet nové rozvody), kuchyně - celková (nová kuchyňská linka se 
spotřebiči), vnitřní dveře - částečná (v části vyměněny dveře), topná tělesa - celková 
(kompletní výměna rozvodů a radiátorů). 

Základy má betonové izolované, objekt je zděné konstrukce, stěny mají tloušťku 45 cm 
a stropy jsou dřevěné trámové. Tvar střechy je sedlový, střešní krytina je tvořena 
pálenou taškou a klempířské prvky jsou pozinkované. Vnější omítky objektu: 
břízolitové, vápenocementové. Zateplení pláště není provedeno. 

Oceňovaný objekt je dispozičně řešen jako 3+1. V domě se nachází koupelna o výměře 
3,35 m2, WC o výměře 1,05 m2, předsíň o výměře 5,24 m2, chodba o výměře 5,29 m2, 
komora o výměře 3,82 m2, kotelna o výměře 7,09 m2, spíž o výměře 2,99 m2, kuchyně o 
výměře 12,00 m2, obývací pokoj o výměře 15,92 m2, ložnice o výměře 13,94 m2, pokoj 
o výměře 14,29 m2, sklep o výměře 5,24 m2. Podlahová plocha činí 84,98 m2.  

Vnitřní omítky jsou štukové. Okna jsou plastová s dvojsklem, v části dřevěná zdvojená, 
v části objektu s žaluziemi. Obytné prostory jsou orientovány na východ a západ. 
Vybavení koupelny tvoří klasická vana a umyvadlo. WC je vybaveno klasickou 
toaletou. V části obytných prostor jsou dřevěné dveře plné a v části dřevěné prosklené, 
zárubně dveří jsou ocelové a vchodové dveře jsou dřevěné. V kuchyni se nachází linka s 
vestavěnými spotřebiči s plynovým sporákem. Osvětlovací techniku tvoří lustry a 
směrové lampy. 

V obytných místnostech je podlaha řešena: laminátová plovoucí podlaha, lino, v 
kuchyni je laminátová plovoucí podlaha, v koupelně je položena keramická dlažba, 
chodba má na podlaze položenou keramickou dlažbu a v ostatních místnostech je lino. 

Součástí vybavení domu je digestoř. 

V domě je zavedena elektřina o napětí 230V a 400V a je připojen k rozvodné síti 
elektrického proudu. Do objektu je zaveden vodovod, má připojení na veřejnou 
kanalizaci a je zde zaveden zemní plyn. Řešení vytápění v domě: plynový kotel, kotel 
na tuhá paliva a topná tělesa tvoří závěsné radiátory. V domě je pro ohřev vody 
instalován bojler. 

Stěny jsou bez vad, střecha je bez vady, okna v objektu jsou bez vad, podlahy v objektu 
jsou bez závad, vybavení objektu je bez vad a rozvody v objektu jsou bez vad. Rodinný 
dům je zrekonstruovaný. 

Na pozemku jsou ovocné a okrasné stromy, celý pozemek je oplocen pletivem s 
ocelovými sloupky a z části dřevěným plotem a samotný pozemek je rovinatý. Přístup k 
objektu je bezproblémový po zpevněné obecní cestě. Je zde možnost parkování na 
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vlastním pozemku. Součástí jsou tyto venkovní stavby: Dřevěná dvougaráž, zděná garáž 
a přístřešek na dřevo. 

Dům je umístěn v části obce, která je stavebně nesrostlá s její sídelní částí a charakter 
okolí odpovídá zástavbě rodinnými domy se zahradami. Dostupnost obchodů je malá - 
vybavenost menšími obchody s omezenou otevírací dobou. V místě je dostupná 
základní škola, pro vyšší vzdělání a specializované služby je nutné dojíždět a není zde 
žádná vybavenost z hlediska kulturních zařízení - nutnost dojezdu. V okolí je pouze 
částečná vybavenost z hlediska sportovního vyžití, je zde kompletní sestava úřadů a v 
obci je pobočka České pošty. 

Dům je postaven v klidné lokalitě bez zdraví ohrožujících vlivů a v docházkové 
vzdálenosti od objektu je zeleň v podobě lesů a luk. Je zde zanedbatelné nebezpečí 
výskytu záplav. 

V místě je zastávka MHD v docházkové vzdálenosti a zastávka dálkových spojů ve 
vzdálenosti dojezdové. 

Jsou zde bezproblémové vztahy - vlastník je se sousedy v běžném kontaktu a v místě 
není zvýšená kriminalita, zločiny jsou zde výjimečné. 

Nemovitost má nadstandardně velké půdní prostory vhodné pro půdní vestavbu. Na 
pozemku se nachází 14m hluboká kopaná studna na užitkovou vodu. 

Oceňované nemovitosti nejsou zatíženy věcnými břemeny. 

 

Tabulkový popis 

Popis rodinného domu 

Typ rodinného domu samostatný objekt 

Počet nadzemních podlaží 1 

Dům byl postaven v roce 1955 

Zdroj informace o době 
výstavby na základě sdělení přítomné osoby 

Rozsah rekonstrukce domu 

Konstrukce Rozsah Rok 

koupelna částečná 2013 

okna částečná 2013 

podlahy částečná 2013 

rozvody elektřiny celková 2013 

vnější omítky částečná 2009 

kuchyně celková 2013 

vnitřní dveře částečná 2013 

topná tělesa celková 2013 
 

Základy betonové izolované 

Konstrukce zděná 
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Stropy dřevěné trámové 

Tloušťka stěn 45 cm 

Střecha sedlová 

Krytina střechy pálená taška 

Klempířské prvky pozinkované 

Vnější omítky břízolitové, vápenocementové 

Vnitřní omítky štukové 

Typ oken v domě plastová s dvojsklem, dřevěná zdvojená 

Orientace oken obytných 
místností východ, západ 

Vybavení koupelny klasická vana, umyvadlo 

Toaleta klasická toaleta 

Vstupní dveře dřevěné 

Typ zárubní ocelové 

Vnitřní dveře dřevěné plné, dřevěné prosklené 

Osvětlovací technika lustry, směrové lampy 

Kuchyňská linka kuchyňská linka s vestavěnými spotřebiči, plynový 
sporák 

Dispozice RD 3+1 

Popis místností a rozměry v 
m2 

Koupelna, WC Koupelna 3,35 m
2 

Koupelna, WC WC 1,05 m
2 

Ostatní prostory předsíň 5,24 m
2 

Ostatní prostory chodba 5,29 m
2 

Ostatní prostory komora 3,82 m
2 

Ostatní prostory kotelna 7,09 m
2 

Ostatní prostory spíž 2,99 m
2 

Kuchyně Kuchyně 12,00 m
2 

Pokoj obývací pokoj 15,92 m
2 

Pokoj ložnice 13,94 m
2 

Pokoj pokoj 14,29 m
2 

Podlahová plocha 84,98 m
2 

příslušenství Sklep 5,24 m
2 

Podlahová plocha vč. příslušenství 90,22 m
2 

 

Elektřina 230V a 400V 

Vodovod vodovod 

Svod splašek veřejná kanalizace 

Plynovod ano 
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Řešení vytápění v domě plynový kotel, kotel na tuhá paliva 

Topná tělesa závěsné radiátory 

Řešení ohřevu vody bojler 

Podlahy v domě 

obytné místnosti: laminátová plovoucí podlaha, lino 
kuchyně: laminátová plovoucí podlaha 
koupelna, WC: keramická dlažba 
chodba: keramická dlažba 
ostatní: lino 

Popis stavu rodinného domu po rekonstrukci 

Vady rodinného domu 

rozvody: bez vad 
vybavení: bez vad 
podlahy: bez vad 
okna: bez vad 
střecha: bez vad 
zdivo: bez vad 

Popis pozemku  

Trvalé porosty  okrasné dřeviny, ovocné dřeviny 

Venkovní stavby Dřevěná dvougaráž, zděná garáž a přístřešek na dřevo 

Sklon pozemku rovinatý 

Oplocení pletivo do ocelových sloupků, dřevěný plot 

Přístupová cesta k objektu přístup bezproblémový po zpevněné obecní cestě 

Popis okolí 

Popis okolí zástavba rodinnými domy se zahradami 

Poloha v obci v části obce stavebně nesrostlé se sídelní částí obce 

Vybavenost 

dostupnost pouze menších obchodů s omezenou 
otevírací dobou, v místě je dostupná základní škola, pro 
vyšší vzdělání a specializované služby je nutné dojíždět, 
v místě se nenachází žádná vybavenost z hlediska 
kulturních zařízení - nutnost dojíždět, v místě je pouze 
částečná vybavenost z hlediska sportovního vyžití, 
kompletní soustava úřadů v blízkém okolí, v obci je 
pobočka České pošty 

Životní prostředí 
klidná lokalita bez zdraví ohrožujících vlivů, zeleň v 
podobě lesů a luk v docházkové vzdálenosti, lokalita se 
zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav 

Spojení a parkovací možnosti 
zastávka MHD v docházkové vzdálenosti a zastávky 
dálkových spojů v dojezdové vzdálenosti, parkování na 
vlastním pozemku 

Sousedé a kriminalita 
vztahy bezproblémové - vlastník je se sousedy v běžném 
kontaktu, v místě není zvýšená kriminalita, zločiny jsou 
zde výjimečné 

Věcná břemena Nemovitost má nadstandardně velké půdní prostory vhodné pro půdní vestavbu. Na 
pozemku se nachází 14m hluboká kopaná studna na užitkovou vodu. 

Další informace  

 

 

 



7 

8. Metoda ocenění 

Pro účely stanovení obvyklé ceny k datu ocenění 21.06.2017 je použito mezinárodně 
uznávaných oceňovacích postupů. 

Vymezení pojmu obvyklá cena: 

ZÁKON č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o 
oceňování majetku) 

ČÁST PRVNÍ, Hlava první, § 2, Způsoby oceňování majetku a služeb, odst. 1: 

„Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný způsob 
oceňování. Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla 
dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování 
stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. 
Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se 
nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo 
kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí 
například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných 
kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné 
osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní 
hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá 
cena vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním.“ 

Volba metody: 

Za účelem stanovení obvyklé ceny dané nemovitosti je využit postup v podobě tržního 
porovnání. Základní metodika, která je v rámci tržního porovnání použita, je klasická 
metoda porovnání pomocí indexů uvedená v publikaci Teorie oceňování nemovitostí, 
nakladatelství CERM. Dále je použita metodika "Postupy při oceňování majetku státu" 
vytvořená Úřadem pro zastupování státu ve věcech majetkových. Rovněž se v rámci 
výpočtu používá metodika "Komentář k určování obvyklé ceny (ocenění majetku a 
služeb)" vydaná Ministerstvem financí České republiky. 
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B. ZNALECKÝ POSUDEK 

I) Ocenění srovnávací metodou 

Metoda tržního porovnání je založena na porovnání nemovitosti s obdobnými nemovitostmi nabízenými k 

prodeji nebo prodanými v blízké lokalitě. Metoda tak poskytuje relevantní informaci o tržní hodnotě, za 

kterou by nemovitost mohla být směněna. Při porovnávání se u porovnávaných nemovitostí uvažuje s 

mnoha faktory (např. lokalita, velikost, stav či příslušenství). 

Tyto faktory jsou zohledněny korekčními koeficienty. Na základě porovnání těchto parametrů a 

vyhodnocením jejich vlivu lze stanovit hodnotu oceňované nemovitosti. 

Srovnávané nemovitosti jsou uvedeny v příloze. 

Rodinný dům č. 169/5, obec Přerov 

Rodinný dům č.p. 169/5 v ulici Nová čtvrť, obec Přerov 
  

č. K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - 
pozemek K5 - další vlastnosti 

  

Oceňovaný 
objekt 

Nová čtvrť, Přerov, 
okres Přerov 

84.9787 m
2

, 3+1, 
podsklepený: 
částečné 

Po 
rekonstrukci 610 m

2 
3+1, vodovod, kanalizace, plyn, kuch. 
linka s vest. spotřebiči, 2x garáž, ÚT - 
plynový kotel + kotel na TP 

  

1 Teličkova, Přerov, 
okres Přerov 80 m

2

, Patrový Dobrý 340 m
2 

2+1 a 3+1, sklep, vodovod, kanalizace, 
plyn, ÚT - plynový kotel, kuch. linka bez 
vest. spotřebičů, garáž, dílna 

2 Grymovská, Přerov, 
okres Přerov 90 m

2

, Přízemní Dobrý 559 m
2 

3+1, vodovod, kanalizace, plyn, topení 
WAF, studna, kuch. linka bez vest. 
spotřebičů 

3 Grymovská, Přerov, 
okres Přerov 118 m

2

, Přízemní Velmi dobrý 1072 m
2 3+1, vodovod, kanalizace, plyn, ÚT - 

plynový kotel a elektrokotel, dílna 

4 
9. května, Horní 
Moštěnice, okres 
Přerov 

130 m
2

, Patrový Velmi dobrý 384 m
2 vodovod, kanalizace, ÚT, terasa 

5 
9. května, Horní 
Moštěnice, okres 
Přerov 

80 m
2

, Patrový Dobrý 112 m
2 3+1, elektrické topení, vodovod, 

kanalizace, plyn. přípojka 
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č. 

Cena 
požadovaná 

resp. 
zaplacená 

za 1 m
2

 
užitné 
plochy 

Koef. 
redukce 

na 
pramen 

Cena po 
redukci 

na 
pramen 

K1 - 
poloha 

K2 - 
velikost 

K3 
- 

stav 
K4 - 

pozemek 
K5 - 
další 

vlastnosti 

K6 - 
úvaha 

odhadce 
K1 x . 
x K6 

Cena 
oceňovaného 

objektu 
odvozená ze 

srovnání 

1 24.988 Kč Nepoužit 24.987,50 
Kč 1,05 1,00 0,92 0,95 1,01 1,03 0,9547 26.173 Kč 

2 14.333 Kč Nepoužit 14.333,33 
Kč 0,98 1,00 0,90 0,99 0,97 0,95 0,8046 17.814 Kč 

3 15.169 Kč 0,90 13.652,54 
Kč 0,98 0,98 0,99 1,05 0,98 0,90 0,8805 15.505 Kč 

4 16.154 Kč 0,90 14.538,46 
Kč 0,95 0,97 0,99 0,95 0,95 1,01 0,8316 17.483 Kč 

5 22.500 Kč Nepoužit 22.500,00 
Kč 0,95 1,00 0,93 0,90 0,95 1,10 0,8309 27.079 Kč 

  
Celkem průměr 20.811,00 Kč 
Minimum 15.505,00 Kč 
Maximum 27.079,00 Kč 
Směrodatná odchylka - s 5.391,00 Kč 
Pravděpodobná spodní hranice - průměr - s 15.420,00 Kč 
Pravděpodobná horní hranice - průměr + s 26.202,00 Kč 
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. další vlastnosti  
K6 - Koeficient úpravy dle odborné úvahy odhadce  
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce přiměřeně nižší 

Komentář: Jedná se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou též 
srovnatelné. 

Srovnávací hodnota nemovitostí celkem: 

Na základě výše uvedených údajů a uvedených srovnávacích nemovitostí stanovujeme 
srovnávací hodnotu předmětné nemovitosti na 

20.811,00 Kč/m2 

* 

______________84,98 m2 

= 1.768.492 Kč 

Celková cena po zaokrouhlení: 

1.770.000,-- Kč 
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II) Ocenění dle metodiky UZSVM (Postupy při oceňování majetku státu) 
a dle metodiky MFČR 

Rodinný dům č.p. 169/5 v ulici Nová čtvrť, obec Přerov 
  

č. K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - 
pozemek K5 - další vlastnosti 

  

Oceňovaný 
objekt 

Nová čtvrť, Přerov, 
okres Přerov 

84.9787 m
2

, 3+1, 
podsklepený: 
částečné 

Po 
rekonstrukci 610 m

2 
3+1, vodovod, kanalizace, plyn, kuch. 
linka s vest. spotřebiči, 2x garáž, ÚT - 
plynový kotel + kotel na TP 

  

1 Teličkova, Přerov, 
okres Přerov 80 m

2

, Patrový Dobrý 340 m
2 

2+1 a 3+1, sklep, vodovod, kanalizace, 
plyn, ÚT - plynový kotel, kuch. linka bez 
vest. spotřebičů, garáž, dílna 

2 Grymovská, Přerov, 
okres Přerov 90 m

2

, Přízemní Dobrý 559 m
2 

3+1, vodovod, kanalizace, plyn, topení 
WAF, studna, kuch. linka bez vest. 
spotřebičů 

3 Grymovská, Přerov, 
okres Přerov 118 m

2

, Přízemní Velmi dobrý 1072 m
2 3+1, vodovod, kanalizace, plyn, ÚT - 

plynový kotel a elektrokotel, dílna 

4 
9. května, Horní 
Moštěnice, okres 
Přerov 

130 m
2

, Patrový Velmi dobrý 384 m
2 vodovod, kanalizace, ÚT, terasa 

5 
9. května, Horní 
Moštěnice, okres 
Přerov 

80 m
2

, Patrový Dobrý 112 m
2 3+1, elektrické topení, vodovod, 

kanalizace, plyn. přípojka 

Výpočet relace dle čl. 8 odst. 3 „Postupy při oceňování majetku státu“. 

Výpočet relace č.1 

č. Cena požadovaná resp. zaplacená za 1 m
2 Objektivizace nabídkové ceny Cena po objektivizaci 

1 24.988 1,00 24.987,50 
2 14.333 1,00 14.333,33 
3 15.169 0,90 13.652,54 
4 16.154 0,90 14.538,46 
5 22.500 1,00 22.500,00 
  
Maximální hodnota 24.987,50 (případ č.1) 
Minimální hodnota 13.652,54 (případ č.3) 
Relace min vs. max hodnoty 1,8302 OK 
Aritmetický průměr 18.002,37  
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II. a) Výpočet dle metodiky UZSVM (Postupy při oceňování majetku státu) 

Rodinný dům č.p. 169/5 v ulici Nová čtvrť, obec Přerov 
  

č. K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - 
pozemek K5 - další vlastnosti Váha 

srovnání 
  

Oceňovaný 
objekt 

Nová čtvrť, 
Přerov, okres 
Přerov 

84.9787 m
2

, 3+1, 
podsklepený: 
částečné 

Po 
rekonstrukci 610 m

2 
3+1, vodovod, kanalizace, plyn, 
kuch. linka s vest. spotřebiči, 2x 
garáž, ÚT - plynový kotel + kotel 
na TP 

 

  

1 Teličkova, Přerov, 
okres Přerov 80 m

2

, Patrový Dobrý 340 m
2 

2+1 a 3+1, sklep, vodovod, 
kanalizace, plyn, ÚT - plynový 
kotel, kuch. linka bez vest. 
spotřebičů, garáž, dílna 

3 

2 
Grymovská, 
Přerov, okres 
Přerov 

90 m
2

, Přízemní Dobrý 559 m
2 

3+1, vodovod, kanalizace, plyn, 
topení WAF, studna, kuch. linka 
bez vest. spotřebičů 

1 

3 
Grymovská, 
Přerov, okres 
Přerov 

118 m
2

, Přízemní Velmi dobrý 1072 m
2 

3+1, vodovod, kanalizace, plyn, 
ÚT - plynový kotel a 
elektrokotel, dílna 

2 

4 
9. května, Horní 
Moštěnice, okres 
Přerov 

130 m
2

, Patrový Velmi dobrý 384 m
2 vodovod, kanalizace, ÚT, terasa 2 

5 
9. května, Horní 
Moštěnice, okres 
Přerov 

80 m
2

, Patrový Dobrý 112 m
2 3+1, elektrické topení, vodovod, 

kanalizace, plyn. přípojka 1 

Výpočet základní ceny 

č. Cena požadovaná resp. zaplacená za 1 m
2 Objektivizace nabídkové ceny Cena po objektivizaci Váha Součin 

1 24.988 1,00 24.987,50 3 74.962,50 
2 14.333 1,00 14.333,33 1 14.333,33 
3 15.169 0,90 13.652,54 2 27.305,08 
4 16.154 0,90 14.538,46 2 29.076,92 
5 22.500 1,00 22.500,00 1 22.500,00 
  
  
Mezisoučet 9 168.177,83 
Celkem  18.686,43 

Základní cena: 18.686,43 Kč/m2
 

Úprava ceny dle čl. 8 odst. 4 a 5: 

18.686,43 * 1,0220 = 19.097,53 Kč/m2 

Výsledná cena dle metodiky popsané v dokumentu „Postupy při oceňování majetku 
státu“ je vzhledem k výše uvedenému stanovena na 

19.097,53 Kč/m2 

______________* 84,98 m2 

= 1.622.908,10 Kč 

Celková cena po zaokrouhlení: 

1.620.000,00,-- Kč 
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II. b) Výpočet dle metodiky MFČR 

Vyloučení extrémní hodnoty 

č. Cena požadovaná resp. zaplacená za 1 m
2 Objektivizace nabídkové ceny Cena po objektivizaci 

1 24.988 1,00 24.987,50 
2 14.333 1,00 14.333,33 
3 15.169 0,90 13.652,54 
4 16.154 0,90 14.538,46 
5 22.500 1,00 22.500,00 
  
  
Střední hodnota 18.002,37 
Medián 14.538,46 
Rozdíl max-min 11.334,96 
Minimum 13.652,54 
Maximum 24.987,50 

Rozdělení četnosti 

Třídy Četnost Pravděpodobnost 
13.653 až 16.486 3 0.6 
16.487 až 19.320 0 0 
19.321 až 22.153 0 0 
22.154 až 24.988 2 0.4 

 

 

Výsledná cena dle metodiky MFČR je stanovena v rozsahu: 

od 13.652,54 Kč/m2do 16.486,00 Kč/m2 

______________* 84,98 m2 

od 1.160.192,85 Kč do 1.400.980,28 Kč 

Celková cena po zaokrouhlení: 

od 1.160.000,00,-- Kč do 1.400.000,00,-- Kč 

0

0,1

0,2

0,3

0,4

0,5

0,6

0,7

16.486

až

13.653

19.320

až

16.487

22.153

až

19.321

24.988

až

22.154

Četnost

Četnost
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C. REKAPITULACE: 

I. Výsledek dle srovnávací metody 

1.770.000,-- Kč 

II. a) Výsledek dle metodiky ÚZSVM 

1.620.000,00,-- Kč 

II. b) Výsledek dle metodiky MFČR 

od 1.160.000,00,-- Kč do 1.400.000,00,-- Kč 

 

ZÁVĚR: 

Na základě výše uvedených zjištění a s přihlédnutím ke stavu a k místním 
podmínkám polohy nemovitostí je obvyklá cena předmětné nemovitosti v daném 
místě a čase stanovena po zaokrouhlení na 

1.700.000 Kč 

Slovy: jedenmilionsedmsettisíc korun 

Vypracoval: 

XP invest s.r.o. 
Mánesova 1374/53, 12000 Praha 
Jan Chroust 
Tel.: +420737858334 
Email: info@xpinvest.cz 

V Praze, dne 29.06.2017 

 

D. Znalecká doložka 

Znalecký posudek jsme podali jako ústav kvalifikovaný pro výkon znalecké činnosti, 
jmenovaný podle ustanovení § 21 zákona č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících, ve 
znění pozdějších předpisů, a ustanovením § 6 odst. 1 vyhlášky č. 37/1967 Sb., k 
provedení zákona o znalcích a tlumočnících, ve znění pozdějších předpisů, 
Ministerstvem spravedlnosti České republiky, č. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 
2012 do prvního oddílu seznamu ústavů kvalifikovaných pro znaleckou činnost v oboru 
ekonomika s rozsahem znaleckého oprávnění pro ceny a odhady nemovitostí. 

Znalecký posudek je zapsán pod pořadovým číslem 4366-723/2017 znaleckého deníku. 
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E. Přílohy 

Výpis z katastru nemovitostí a vyobrazení v katastrální mapě 
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Pořízená fotodokumentace 
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Srovnávané nemovitosti 

Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti č. 1 

 1. Identifikace  

 

Prodej, Rodinný dům, 80 m
2

, Teličkova, 
Přerov 

Celková cena:  1.999.000 Kč  

Adresa: Teličkova, Přerov, okres Přerov  

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

 

 

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

 Nabízíme vám k prodeji prostorný rodinný dům v Přerově - Předmostí o celkové 
výměře cca 340m2. Dům se nachází v příměstské části Přerov - Předmostí. Okolní 
zástavba obytná, ale celkově v dostupnosti veškerá občanská vybavenost. Dům je 50let 
starý, v původním stavu. Nabízí dvougenerační bydlení. Náleží k domu přistavená garáž 
s dílnou, za domem dvůr a zahrada k pěstování zeleniny nebo pro odpočinek a relaxaci. 
V přízemí domu se nachází bytová jednotka 2+1, sociální zařízení, schodiště do patra a 
sklepa. Vrchní patro bytová jednotka 3+1,sociální zařízení, spižírna, k využití také 
půda. Topení na plynový kotel, ohřev vody elektrickým kotlem. Ve dvoře prostory jako 
sklad zahradní techniky. Dobrá dostupnost do centra, zastávka autobusu u domu. Bližší 
info u realitního makléře. Prohlídka možná po dohodě. Pomůžeme s případným 
financováním.  

 4. Fotodokumentace  
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5. Mapové zobrazení  
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti č. 2 

 1. Identifikace  

 

Prodej, Rodinný dům, 90 m
2

, 
Grymovská, Přerov 

Celková cena:  1.290.000 Kč  

Adresa: Grymovská, Přerov, okres Přerov  

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

 

 

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

 Nabízíme k prodeji rodinný dům 3+1 v obci Žeravice v okr. Přerov. Dům je v dobrém 
technickém stavu, suchý, bez stavebních závad. Zastavěná plocha domu a nádvoří 318 
m2. Jedná se o přízemní dům s možností dobudování podkrovních místností. V přízemí 
domu menší kuchyně s kuchyňskou linkou, obývací pokoj, ložnice a jídelna, koupelna s 
vanou a WC. Dům prošel částečnou rekonstrukcí, provedena výměna oken, v domě 
zaveden plyn, topení v domě plynovými kamny WAF, napojena na mětskou kanalizaci 
a vodovod. Za domem oplocená zahrada o výměře 241 m2, v zahradě kopaná studna s 
užitkovou vodou. Dům se nachází v klidné části obce, ihned k nastěhování a bydlení, 
bez právních vad, nabídka č. N00293.   Pro komunikaci uvádějte evidenční číslo 
zakázky N00293.  

 4. Fotodokumentace  

  

  

 5. Mapové zobrazení  
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti č. 3 

 1. Identifikace  

 

Prodej, Rodinný dům, 118 m
2

, 
Grymovská, Přerov 

Celková cena:  1.790.000 Kč  

Adresa: Grymovská, Přerov, okres Přerov  

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

 

 

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

 Hledáte rodinný dům s dvorkem a zahradou v blízkosti Přerova? Prodej domu, ke 
kterému náleží uzavřený dvůr, který poskytuje maximální soukromí. Zastavěná plocha a 
nádvoří činí 214 m² a náleží k němu zahrada o rozloze 858 m², která leží 150 metrů od 
rodinného domu. Obytná část domu je dispozičně řešena jako 3+1, vstup je řešen přes 
chodbu, ze které je výstup i do podkrovních prostor, druhý vstup je z boční strany 
domu, přes dvůr. Dům je se smíšeného zdiva, převažuje pálená cihla. Střecha je z pálené 
tašky a krytiny onduline, stropy trámové, okna dveře plastové, podlahy část dřevěné, 
část betonové. Elektrorozvody jsou vyměněné, vše v mědi. Topení zabezpečeno 
plynovým i elektrickým kotlem, ohřev vody elektrický bojler. Koupelna, kuchyň a 
samostatné WC je po úplné rekonstrukci, na splachování se využívá voda ze studny, 
která je na dvoře. Ve dvoře je dílna a dostatek místa k posezení. Nemovitost je napojena 
na vodu a plyn. Nachází se v obci Přerov, místní část Kozlovice, která disponuje 
veškerou občanskou vybaveností. Cena je stanovena dle znaleckého posudku. PENB G. 
Bližší informace v kanceláři GALERIE REALIT s.r.o.  

 4. Fotodokumentace  
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5. Mapové zobrazení  
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti č. 4 

 1. Identifikace  

 

Prodej, Rodinný dům, 130 m
2

, 9. 
května, Horní Moštěnice 

Celková cena:  2.100.000 Kč  

Adresa: 9. května, Horní Moštěnice, 
okres Přerov  

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

 

 

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

 Zprostředkujeme Vám prodej řadového rodinného domu v obci Horní Moštěnice, okr. 
Přerov. Nemovitost je ve velice dobrém stavu, vhodná k okamžitému nastěhování, či 
rekonstrukci dle vlastních představ. Velkou výhodou zde je prostorná terasa s přístupem 
na zahradu, dále vlastní kotelna, dostatek úložných prostor a oddělená prádelna. 
Celková plocha pozemku činí 384 m² z toho 95 m² zastavěné plochy. Město Přerov 
vzdáleno pouhé 4 km, dobrá cena, doporučuji. Ev. číslo: 21706.  

 4. Fotodokumentace  

  

  

 5. Mapové zobrazení  
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti č. 5 

 1. Identifikace  

 

Prodej, Rodinný dům, 80 m
2

, 9. května, 
Horní Moštěnice 

Celková cena:  1.800.000 Kč  

Adresa: 9. května, Horní Moštěnice, 
okres Přerov  

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

 

 

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

 Prostřednictvím naší realitní kanceláře NEMO Vám nabízíme ke koupi patrový rodinný 
dům s malým dvorkem, který je situován ve středu obce s celkovou plochou o výměře 
112 m2. Jedná se o cihlový dům se sedlovou střechou, kdy v přízemí se nachází 
kuchyně, obývací pokoj a koupelna (vana, WC, el. bojler). Do prvního patra vede 
schodiště kde se nachází samostatný pokoj, kuchyně a obývací pokoj. Dům je napojen 
na obecní vodovod, kanalizaci, vytápění elektřina, s možností připojení na plyn 
(plynová přípojka před domem).  

 4. Fotodokumentace  

  

 5. Mapové zobrazení  

 


