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A. NÁLEZ 

 

1. Znalecký úkol 

Úkolem znaleckého posudku je odhad obvyklé ceny nemovitostí pozemků parc. č. 866 a 867, vč. 

příslušenství a součástí, tj. stavby č. e. 1063 na parc. č. 866, vedených na listu vlastnictví č. 370, katastrální 

území Kyjovice ve Slezsku, obec Kyjovice, okres Opava. Ocenění je provedeno na základě požadavku 

objednatele. 
 

2. Prohlídka a zaměření nemovitosti 

Prohlídka nemovitostí byla dne 29. 7. 2014 za účasti insolvenční správkyně Mgr. Zdeňky Novákové a 

znalce, kdy bylo provedeno ohledání a zaměření oceňovaných nemovitostí, vč. pořízení fotodokumentace.  

 

3. Podklady pro vypracování posudku 

 Výpis z katastru nemovitostí č. 370 ke dni 16. 7. 2014 pro k. ú. Kyjovice ve Slezsku, vyhotovený 

Českým úřadem zeměměřičským a katastrálním – SCD  

 Kopie katastrální mapy 

 Skutečnosti a výměry zjištěné na místě, informace sdělené insolvenční správkyní 

 Databáze znalce, tisková a internetová inzerce, informace realitních kanceláří 

 Použitá literatura: 

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

ve znění zákona č. 121/2000 Sb., zákona č. 237/2004 Sb. a zákona č. 257/2004 Sb., 

 Vyhláška č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku 

a o změně některých zákonů (oceňovací vyhláška), ve znění vyhlášky č. 456/2008 Sb., vyhl. č. 

460/2009 Sb., vyhl. 364/2010 Sb., vyhl. č. 387/2011 Sb., vyhl. č. 450/2012 Sb. a vyhl. č. 441/2013 Sb. 

 Doc. Ing. Albert Bradáč, DrSc.: Teorie oceňování nemovitostí (CERM, s.r.o. Brno, 2004), 

 Bradáč A., Krejčíř P. a kol.: Soudní inženýrství. Akademické nakladatelství CERM,Brno, 1997 

 Bradáč A.: Znalecký standard č. VII - Oceňování nemovitostí. VUT v Brně-ÚSI, 1998, 

 Bradáč A., Fiala J.: Nemovitosti (oceňování a právní vztahy). LINDE Praha a.s., 1999 

 Český statistický úřad: Malý lexikon obcí ČR (platnost ke dni ocenění) 

  

4. Vlastnické a evidenční údaje (částečné) k datu 16. 7. 2014 

LV č. 370 

Okres:   CZ0802 Opava 

Katastrální území: 678562   Kyjovice ve Slezsku  

Obec:   512907   Kyjovice  

A - Vlastník:          Podíl 

Wondra Ivo, 17. listopadu 744/48, Poruba, 70800 Ostrava     

B - Nemovitosti: 

- pozemek parc. č. 866, zastavěná plocha a nádvoří o výměře 58 m
2
 

- pozemek parc. č. 867, zahrada o výměře 466 m
2
 

- součástí pozemku parc.č 866 je stavba č. e. 1063, rod. rekreace  

B1 – Jiná práva – bez zápisu 

C – Omezení vlastnického práva – zástavní právo smluvní, zástavní právo exekutorské, rozhodnutí o úpadku, 

exekuční příkaz k prodeji nemovitosti, nařízení exekuce 

Ostatní údaje viz příloha č. 1 tohoto znaleckého posudku 
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5. Práva a závady 

Dle listu vlastnictví č. 370 je v části C k nemovitostem zapsáno omezení vlastnického práva - zástavní právo 

smluvní, zástavní právo exekutorské, rozhodnutí o úpadku, exekuční příkaz k prodeji nemovitosti, nařízení 

exekuce. Jiné závady či práva, či nájemní smlouvy nebyly při místním šetření zjištěny. 

Nejsou známy žádné údaje o uplatňovaných restitučních nárocích. 

 

6. Dokumentace a skutečnost 

Zpracovateli nebyla doložena projektová dokumentace, stav. povolení, kolaudační rozhodnutí či jiná 

dokumentace. Při místním šetření bylo provedeno porovnání stavu uvedeného v katastru nemovitostí se 

skutečností. Nebyly zjištěny podstatné rozdíly.  

 

7. Postup ocenění      

Pro tržní oceňování jsou v odborné literatuře nejčastěji používány pojmy tržní cena, tržní hodnota, obchodní 

hodnota a obvyklá cena. Definice obvyklé ceny je uvedena v zákoně č. 151/97 Sb. o oceňování majetku ve 

znění pozdějších předpisů. Zákon však závaznou metodiku stanovení obvyklé ceny neuvádí. Ta není 

stanovena ani v jiných předpisech. 

Specifické metody jsou v současné době vytvářeny profesními organizacemi znalců a odhadců, organizacemi 

zabývajícími se výukou a studiem oceňování, peněžními ústavy a apod. 

 

V zákonu č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku je tzv. obvyklá cena definována následujícím způsobem: 

„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.“ 

Mezinárodní oceňovací standardy definují pojem tržní hodnota jako odhadnutou částku, za kterou by 

aktivum mohlo být vyměněno v den ocenění mezi dobrovolným kupujícím a dobrovolným prodávajícím při 

transakci založené na řádné koncepci podnikatelské politiky a za předpokladu, že obě strany jednaly vědomě, 

rozvážně a bez nátlaku. Ve znaleckých posudcích se provádí odhad obvyklé ceny (tržní hodnoty) předmětu 

ocenění, nikoliv přesné matematické vyčíslení částky, za jakou je nemovitost prodejná. Na konečnou cenu 

má totiž vliv spektrum okolností, přičemž každou z nich muže potenciální kupující pro sebe vyhodnotit 

jinak, z jiného úhlu pohledu. Zásadou přitom je, že vše by se mělo odvíjet od trhu; pokud trh s majetkem 

daného druhu neexistuje, použijí se náhradní metodiky, je však třeba upozornit, že se nejedná o ocenění na 

základě trhu. 

Tržní hodnota je stanovena podle dostupných metod, které jsou reálně použitelné v současných 

ekonomických podmínkách v ČR a nejlépe vystihují současnou hodnotu majetku. Ta je velmi proměnlivá v 

čase a je ovlivňována mnoha faktory, které se vyvíjejí v období rozvoje tržního hospodářství, stabilizace 

finanční politiky a soukromého podnikání. Použití metod a způsob stanovení tržní hodnoty je také ovlivněn i 

účelem, pro který se tržní hodnota majetku zjišťuje. Podkladem pro odhad obvyklé ceny bývá nejčastěji 

stanovení následujících hodnot: 

- věcné hodnoty nemovitostí 

- výnosové hodnoty nemovitostí 

- srovnávací hodnoty nemovitostí 

 

Věcná hodnota 
Jedná se v podstatě o stanovení nákladů na vybudování nové stavby (pořízení pozemku) v současných 

cenách (reprodukční cena stavby), snížených o opotřebení, stanovené přiměřeně ke stáří a skutečnému stavu 

nemovitosti (časová cena, vystihující reálný technický stav v čase hodnocení). Stanovení věcné hodnoty je 
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prováděno pomocí ukazatelů vydávaných ÚRS, pomocí cenového předpisu, nákladových kalkulací, 

podrobného položkového rozpočtu apod. Věcnou hodnotu pozemku lze stanovit porovnáním se skutečnými 

prodeji či nabízenými cenami, použitím cenového předpisu, metodou třídy polohy apod. 

Výnosová hodnota  
Výnosová hodnota vyjadřuje schopnost nemovitosti vytvářet výnos (zisk). Výnosové ocenění se provádí u 

nemovitostí, které dosahují nebo mohou dosahovat výnosů z nájemného, především nemovitosti s 

komerčními provozními prostory. 

Srovnávací hodnota 
Jedná se o výsledek vyhodnocení cen nedávno realizovaných prodejů či nabízených k prodeji nemovitostí 

srovnatelných svým charakterem, polohou, stavem, velikostí, možným výnosem, lokalitou apod. Zjištění 

srovnávací hodnoty vyžaduje poměrně složité a pracné zkoumání cen na trhu s nemovitostmi, při využití 

vlastní databáze znalce, konzultace s realitními kancelářemi a vyhodnocení nabídky a poptávky na trhu 

nemovitostí v dané lokalitě. 

Mezi základní vlivy působící na hodnotu nemovitého majetku patří: 

Poloha nemovitostí: vzdálenost od center mest či obcí, vzdálenost od hlavních komunikačních tahů, přístup 

k silničním či železničním trasám. 

Využitelnost nemovitostí: stavebně - technické vlastnosti nemovitostí, jejich omezenost či naopak 

předimenzovanost, účel staveb a možnost adaptace na jiné využití, kapacita inženýrských sítí a možnost 

jejich úpravy, možnosti přístaveb a rozšíření nemovitostí, omezené možnosti další výstavby (stavební 

uzávěry, ochranná pásma) 

Vlastnické vztahy a zátěžová břemena: stavby na cizím pozemku, nájemní smlouvy a jejich vypověditelnost, 
předkupní práva, věcná břemena, zástavní práva, soudní spory (např. restituční spory) 

Situace na realitním trhu: celkové trendy v prodeji nemovitostí, prodejnost obdobných nemovitostí v dané 

lokalitě 

Analýzou výše uvedených hodnot je provedeno stanovení ceny obvyklé. Každá z výše popsaných metod má 

své klady a zápory. Metoda věcné hodnoty tzv. znovupořízení majetku stále postrádá svůj tržní charakter. 

Nejprůkaznější z metod je metoda porovnání tržních cen, jestliže pro použití této metody máme dostatečnou 

četnost aktuálních porovnatelných hodnot (cen z realizovaných prodejů). U podnikatelského majetku je 

důležitá hodnota výnosová. 

Při ocenění nemovitostí v tomto posudku, tj. stavby rekreační chaty se souvisejícími pozemky, se jeví jako 

nejvhodnější využít srovnávací hodnotu, která má při ocenění tohoto typu nemovitostí největší vypovídací 

schopnost. Dále je stanovena cena dle cenového předpisu (cena úřední, administrativní).  

 

Tento odhad obvyklé ceny je zpracován v souladu s následujícími obecnými předpoklady a omezujícími 

podmínkami: 

- zpracovatel neprováděl žádná šetření směřující k pravosti a správnosti dokladů sloužících jako podklady 

pro zpracování tohoto znaleckého posudku 

- zpracovatel vyhotovil znalecký posudek podle podmínek trhu k datu ocenění a neodpovídá za případné 

změny, ke kterým může dojít po předání znaleckého posudku 

Platnost odhadu je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mít vliv na obvyklou 

cenu. 

 

8. Celková situace – všeobecné údaje 

Oceňované nemovitosti se nachází v okrajové části obce Kyjovice, poblíž konečné smyčky tramvajové linky 

v Horní Lhotě - Zátiší. Rekreační chata je lokalizována v chatové osadě v rekreační oblasti u severní hranice 

obce. V obci Kyjovice se nachází základní občanská vybavenost, kompletní síť služeb se nachází v městě 

Ostrava, vzdáleném cca 12 km od oceňované nemovitosti. Tramvajová zastávka MHD je ve vzdálenosti cca 

700 m v Zátiší.  

 

Údaje o nemovitostech 

Předmětem ocenění je zděná rekreační stavba č. e. 1063, v současnosti neužívána. Objekt je zděný, 



                                                                                                                                          Znalecký posudek č. 588-43/14 

 

5 

podsklepen, s jedním nadzemním podlažím, vytápění ústřední na tuhá paliva. Objekt je napojen pouze na 

přípojku NN, voda je z vlastního vrtu, odpady svedeny do jímky. Dle dostupných informací byl objekt 

kolaudován cca v roce 1965. Přístup k nemovitostem je z obecní zpevněné komunikace parc. č.  937/6. 

Stavba je postavena na pozemku parc. č. 866, přilehlý pozemek parc. č. 867, který je ve funkčním celku 

užíván jako zahrada. Pozemky jsou sklonité s orientací na sever, s trvalými porosty ve značně zanedbaném 

stavu.  

ZP stavby: 56,20 m2 

Celková výměra pozemků: 524,00 m2 
 

 

9.  Popis nemovitostí 
 

1) Rekreační objekt č.e. 1063 na pozemku parc. č. 866 

Jedná se o rekreační chatu cca čtvercového půdorysu s přístavbou vstupu a koupelny. Objekt je podsklepen, 

s jedním nadzemním podlažím. Je napojen na vedení NN, voda přivedena z vlastního vrtu, odpady svedeny 

do jímky. Objekt je cca 2 roky neužíván. 

Dispoziční řešení: 

1.PP  –  garáž, sklad, kotelna 

1. NP  –  vstup, chodba s přístupem do koupelny s WC, kuchyňka, 2 pokoje, 1 menší pokojík  

Půdní prostor bez možnosti využití (přístup žebříkem z chodby)  

Konstrukce a vybavení  

Stavba je založena na betonových základech. Svislé konstrukce jsou zděné, v 1.PP smíšené. Stropy nad 1.PP 

betonové. Střešní konstrukce krov stanový s plechovou krytinou. Klempířské konstrukce pozink. plech. 

Venkovní povrchy břízolit, sokl kámen, vnitřní povrchy hladká omítka, dřevěný obklad. Obklad keramický v 

koupelně. Podlahy dřevotříska, lino, keram. dlažba. Okna dřevěná dvojitá a jednoduchá, dveře dřevěné plné a 

prosklené do kovových zárubní. Schodiště chybí. Zdroj vody z vlastního vrtu, ohřev vody průtokovým 

ohřívačem, odpady svedeny do jímky. Vytápění je ústřední s otopnými tělesy, kotelna TP ve sklepě, v pokoji 

krb. V koupelně sprchový kout, společná s WC, v kuchyňce linka s dřezem. 

Objekt pochází cca z roku 1965. Stav objektu je v průměrném stavu, zahrada zanedbaná, zarostlá plevelem. 

 

Příslušenství stavby č. e. 1063: 

Venkovní úpravy – vrtaná studna, venkovní krb, oplocení drátěným pletivem s vraty a vrátky, zpevněná 

plocha (zámk. dlažba) před vstupem do chaty a okolo chaty, předložené schodiště 

Vedlejší stavby  -  v severní části pozemku parc. č. 867 se nachází vedlejší stavba a údajně skleník, toto však 

nebylo možno pro nepřístupnost ověřit, pohledově se nachází stavby ve špatném stavu. 

 

2) Pozemky parc. č. 866 a 867 

 

Č. parcely Druh pozemku Způsob využití Výměra [m
2
] Způsob ochrany 

866 Zastavěná plocha a nádvoří 
 

58  

867 zahrada 
 

466  

 

Pozemek parc. č. 866 je zcela zastavěn stavbou č. e. 1063, obklopen je pozemkem parc. č. 867, který je 

užíván jako zahrada. Pozemky jsou sklonité k severu, s přístupem z obecní zpevněné komunikace parc. č. 

937/6. Garáž v 1. PP je přístupná po nezpevněné cestě parc. č. 863  v majetku ČR, Úřad pro zastupování 

státu ve věcech majetkových. V místě je možnost napojení na vedení NN. 
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B.    OCENĚNÍ 

 

B. 1. CENA URČENÁ DLE CENOVÉHO PŘEDPISU 
 

Ocenění nemovitosti je provedeno podle vyhlášky Ministerstva financí České republiky č. 441/2013 Sb. o 

oceňování majetku. 

Index trhu dle přílohy č. 3, tabulky č. 1:  
 Popis znaku Hodnocení znaku Pi 
1 Situace na dílčím (segmentu) trhu 

s nemovitými věcmi 

 II. Poptávka nižší než nabídka –0,03 

2 Vlastnické vztahy  IV. Nezastavěný pozemek nebo pozemek, jehož 

součástí je stavba (stejný vlastník) 

0,00 

3 Změny v okolí  III. Bez vlivu 0,00 

4 Vliv právních vztahů na 

prodejnost (např. prodej podílu, 

pronájem) 

 II. Bez vlivu 0,00 

5 Povodňové riziko  IV. Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu 

záplav 

1,00 

 4 

Index trhu: IT = P5 × (1 + Pi) = 0,970 

 i = 1 

Index polohy dle přílohy č. 3, tabulky č. 3 nebo 4:  
 Popis znaku Hodnocení znaku Pi 
1 Druh a účel užití stavby  I. Druh hlavní stavby v jednotném funkčním 

celku 

0,85 

2 Převažující zástavba v okolí 

pozemku a životní prostředí 

 III. Rekreační oblasti  0,05 

3 Poloha pozemku v obci  III. Okrajové části obce 0,05 

4 Možnost napojení pozemku na 

inženýrské sítě, které má obec 

 II. Pozemek lze napojit pouze na některé sítě v 

obci 

–0,05 

5 Občanská vybavenost v okolí 

pozemku 

 III. V okolí nemovité věci není dostupná žádná 

občanská vybavenost v obci 

–0,01 

6 Dopravní dostupnost  VI. Komunikace (zpevněná) ke hranici pozemku, 

dobré parkovací možnosti 

0,00 

7 Hromadná doprava  III. Zastávka hromadné dopravy od 500 do 1000 

m s více jak čtyřmi pravidelnými dopravními 

spoji denně 

–0,01 

8 Poloha pozemku z hlediska 

komerční využitelnosti 

 I. Bez možnosti komerčního využití 0,00 

9 Obyvatelstvo  II. Bezproblémové okolí 0,00 

10 Nezaměstnanost  II. Průměrná nezaměstnanost 0,00 

11 Vlivy ostatní neuvedené  II. Bez dalších vlivů 0,00 

 11 

Index polohy:  IP = P1 × (1 + Pi) = 0,876 

 i = 2 

a) Rekreační chata č. e. 1063 – § 36 
 

Podlaží: 

Název Výška Zastavěná plocha 

1.PP 1,84 m 6,00×7,60 =  45,60 m
2
 

1.NP 2,30 m (6,00×7,60)+(6,28×1,05)+(1,55×2,60) =  56,22 m
2
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Název Výška Zastavěná plocha 

Součet: 4,14 m    101,82 m
2
 

Obestavěný prostor (OP): 

1.PP 1,84 × 6,00×7,60 =  83,90 m
3
 

1.NP (2,30×(6,00×7,60))+3,60×((6,28×1,05)+(1,55×2,60)) =  143,13 m
3
 

zastřešení 1,2/4×6,00×7,60 =  13,68 m
3
 

Obestavěný prostor – celkem: = 240,71 m
3
 

Určení základní ceny za m
3
 dle přílohy č. 25, tabulky č. 1: 

Kraj: Moravskoslezský 

Obec: Kyjovice 

Počet obyvatel: 812 

Základní cena (ZC): 2 868,–  Kč/m
3
 

Index konstrukce a vybavení: příloha č. 25, tabulka č. 2 

 Popis znaku Hodnocení znaku Vi 
0 Typ stavby  III. Podsklepený - bez podkroví nebo do 1/2 

zastavěné plochy  1.NP 

B 

1 Druh stavby  II. Rekreační chata 0,00 

2 Svislé konstrukce  II. Dřevěné oboustranně obíjené, zdivo do tl. 30 

cm včetně 

–0,03 

3 Střešní konstrukce  I. Krov neumožňující zřízení podkroví –0,01 

4 Napojení stavby na sítě  II. Elektr. proud, voda , žumpa (septik) 0,00 

5 Vybavení  IV. WC ve stavbě, koupelna nebo sprchový kout 0,10 

6 Vytápění stavby  III. ústřední (centrální) vytápění na pevná paliva 0,05 

7 Příslušenství stavby (venkovní 

úpravy a vedlejší stavby do 

celkové ZP 25 m
2
 včetně) 

 IV. Příslušenství zvyšující cenu chaty (např. 

venkovní gril, pergoly apod.) 

0,04 

8 Výměra pozemků užívané se 

stavbou 

 III. Nad 400 m
2
 0,03 

9 Kriterium jinde neuvedené  III. Bez vlivu na cenu 0,00 

10 Stavebně-technický stav  III. Stavba se zanedbanou údržbou - (předpoklad 

provedení menších stavebních úprav) 

0,85
*
 

* 
Rok kolaudace:  1965 

Stáří stavby (y):  49 

Koeficient pro úpravu (s):  0,755 

9 

Index konstrukce a vybavení (IV Vi) × V10):  0,757 

i=1 

Základní cena upravená (ZCU = ZC × IV): 2 171,08 Kč/m
3
 

Index trhu (IT): 0,970 

Index polohy (IP): 0,876 

Cena stavby určená porovnávacím způsobem: 

CSP = OP × ZCU × IT × IP = 240,71 × 2 171,08 × 0,970 × 0,876 = 444 064,24 Kč 
 

Rekreační chata č. e. 1063 – určená cena: 444 064,24 Kč 
 

b) Pozemky parc. č. 866, 867 – § 4 

Základní cena stavebního pozemku neuvedeného v cenové mapě dle § 3 

Název obce: Kyjovice 

Název okresu: Opava 

Koeficienty úpravy výchozí základní ceny dle přílohy č. 2, tabulky č. 2: 
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 Popis znaku Hodnocení znaku Oi 
1 Velikost obce  IV. 501 - 1000 obyvatel 0,65 

2 Hospodářsko-správní význam 

obce 

 IV. Ostatní obce 0,60 

3 Poloha obce  IV. Obec vzdálená od hranice vyjmenovaného 

města nebo oblasti v tab. č. 1 (mimo Prahu a 

Brna) v nejkratším vymezeném úseku silnice 

do 10 km včetně 

1,01 

4 Technická infrastruktura v obci  II. Elektřina, vodovod a kanalizace, nebo 

kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn 

0,85 

5 Dopravní obslužnost obce  IV. Železniční, nebo autobusová zastávka 0,80 

6 Občanská vybavenost v obci  III. Základní vybavenost (obchod a zdravotní 

středisko a škola) 

0,95 

Základní cena výchozí: ZCv = 1 650,–  Kč/m
2
 

Základní cena pozemku: ZC = ZCv × O1 × O2 × O3 × O4 × O5 × O6 = 419,86 Kč/m2 

Index trhu: IT = 0,970 

Index omezujících vlivů pozemku dle přílohy č. 3, tabulky č. 2: 
 Popis znaku Hodnocení znaku Pi 

1 Svažitost pozemku a expozice  III. Svažitost terénu pozemku do  15 % včetně; 

orientace SV, S a SZ 

0,00 

2 Ztížené základové podmínky  III. Neztížené základové podmínky 0,00 

3 Ochranná pásma  I. Mimo ochranná pásma 0,00 

4 Omezení užívání pozemku  I. Bez omezení užívání 0,00 

5 Geometrický tvar pozemku  II. Tvar bez vlivu na využití 0,00 

6 Ostatní neuvedené  II. Bez dalších vlivů 0,00 

 6 

Index omezujících vlivů:  IO = 1 + Pi = 1,000 

 i = 1 

Index polohy: IP = 0,876 

Index cenového porovnání dle § 4: I = IT × IO × IP  = 0,850 

§ 4 odst. 1 – Stavební pozemky zastavěné plochy a nádvoří 

Základní cena upravená:  ZCU = ZC × I = 356,8810 Kč/m
2
 

Parc. č. Název Výměra [m
2
] Cena [Kč] 

866 zastavěná plocha 58 20 699,10 

867 zahrada 466 166 306,55 

 Součet: 524 187 005,65 

 

Pozemky parc. č. 866, 867 – určená cena: 187 005,65 Kč 
 

 

 

 

Rekapitulace ceny dle cenového předpisu (administrativní ceny) 

  

 Název Administrativní cena (Kč) 

a) Rekreační chata č. e. 1063 444 064,24  

b)  Pozemky parc. č. 866, 867 187 005,65  

Celkem  631 069,89  

Zaokrouhleno 631 070,00  
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B.2.  SROVNÁVACÍ HODNOTA 

 

Popis metodiky 
Pro ocenění dané nemovitosti je použita metoda přímého srovnání, pomocí koeficientů odlišnosti, které 

vyjadřují, vliv jedné vlastnosti na rozdíl v ceně jiné obdobné nemovitosti. Srovnání je provedeno na základě 

základních kritérií, která bezprostředně ovlivňují výslednou tržní cenu. Kombinace (násobení) několika koef. 

odlišnosti udává index odlišnosti, který vyjadřuje vliv více vlastností na rozdíl v ceně. Tímto způsobem je 

srovnávaná nemovitost jako celek včetně příslušenství a pozemku.  Pro přímé srovnání byly vybrány 

z nabídky následující rekreační objekty srovnatelné co do velikosti, polohy, vybavenosti atd., převážně 

z realitních serverů a inzerce, z databáze realitních kanceláří a z vlastní databáze znalce. Nabízené ceny jsou 

redukovány koeficientem vzhledem k předpokládanému snížení ceny z nabídkové při reálném prodeji. Na 

trhu nemovitostí v lokalitě Kyjovice, popř. blízkém okolí, jsou nabízeny níže uvedené porovnatelné 

nemovitosti.  

 

 
Zjištění ceny porovnáním nemovitostí  

 

Srovnávací objekty  

Č. Lokalita, cena Velikost Popis 

1 

 

Kyjovice 

 

699 000,00 Kč 

 

3+1 

ZP 50 m2 

Zděná chata, 3+1, 1.PP, 2.NP. Chata je podsklepená, v přízemí se nachází 

vstupní předsíň s jídelním stolem; kuchyň (dřezy s trativodem) - vaření je 

zajištěno na sporáku s plynovou bombou, vedle kuchyně je menší komora, 

spíž a schody do patra; obývací pokoj s kamny Petra a ložnice. V patře se 

nachází jeden pokoj, terasa a půdní prostory k uskladnění věcí. Sklep je 

rozdělen na dvě větší místnosti pod celou chatou. Vedle chaty se nachází 

suché WC a studna - možnost přívodu vody až do chaty. Chata má 

opravenou střechu, okapy a komín, dále cca 2 roky vyměněná plastová 

okna. Pozemek je dostatečné velikosti pro rekreaci i pro parkování auta. 

Výborná dostupnost z Ostravy, 900 m od chaty se nachází zastávka 

tramvaje Zátiší. Chata je k dispozici ihned a je způsobilá k okamžitému 

užívání. ZP 50 m2. Pozemek 377 m2. Nabídka United real, 07/2014 

2 

 

Kyjovice 

 

900 000,00 Kč 

 

3+1 

ZP 55 m2 

Zděná chata, 2+1, 1.PP, 1.NP, samost. garáž. Chata je vybavena koupelnou 

se sprchovacím koutem a WC.Voda do chaty je dodávána z vlastní studny 

přes darling a ohřev je zajištěn bojlerem.Celoroční provoz zajišťuje kotel na 

tuhá paliva -umístěný ve sklepě.Zděná garáž je postavena na hranici 

pozemku s výjezdem na komunikaci.Zahrada je kultivovaná částečně travou 

a záhony zeleniny.Kolaudace chaty proběhla v r.1963, výměna oken v 

r.2009.Chata je umístěna v oblasti s veškerou občanskou vybaveností,v 

dobrém dosahu MHD, v klidné a žádané lokalitě,obklopené z jedné strany 
lesem.. ZP 55 m2. Pozemek 507 m2. Nabídka RK Profi team, 05/2014 

3 

 

Kyjovice 

 

450 000,00 Kč 

 

2+1 

ZP 30 m2 

Zděná chata, 2+1, 1.NP, podkroví. Zděná, zateplená chatka s malým 

pozemkem, v obci Kyjovice, nedaleko Ostravy. Chatka prošla celkovou 

rekonstrukcí, včetně nové elektřiny, nových podlah, vkusného interiéru atd. 

Vytápění lokální na tuhá paliva, voda nezavedena, WC suché v přístavbě. 

Chatka se prodává včetně veškerého příslušenství a satelitu. V okolí chatky 

je vysazen nový les.  ZP 30 m2. Pozemek 89 m2. Nabídka Topreality, 

03/2014 

4 

 

Dolní Lhota 

 

520 000,00 Kč 

 

2+1 

ZP 88 m2  

Zděná chata 2+1,1.PP, 1.NP. Chata stojí na pozemku 884 m
2
 , na pozemku 

je listnatý lesík. Chata je vsazena na skalnatý podklad, který zajišťuje pevné 

základy. Příjezd je po lesní cestě. Chata stojí na polosamotě a v blízkosti 

chaty jsou další rekreační objekty. Budova je původní s možností 

rekonstrukce dle vlastních představ, sociální zařízení je zde potřeba znovu 

vybudovat, Do chaty je přivedena elektřina 230V i 380V. Topení na tuhá 

paliva, v chatě je krb. Voda z vlastní studny, ne v objektu. Pozemek není 

oplocený. Příjezd k chatě po lesní cestě.  ZP 88 m2. Pozemek 884 

m2. Nabídka RK Beruška, 07/2014 
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Stanovení srovnávací hodnoty  

 

Č. 
Cena nabízená 

(Kč) 
Kr K1 K2 K3 K4 K5 K6 Io 

Cena oceň. objektu 

odvozená (Kč) 

1 699 000,00 0,90 1,00 1,02 1,06 0,90 0,90 1,00 0,88 718 337,65 

2 900 000,00 0,90 1,00 0,99 1,02 1,00 1,00 1,05 1,06 763 941,94 

3 450 000,00 0,90 1,00 0,90 1,05 0,90 0,75 1,00 0,64 634 920,63 

4 520 000,00 0,90 1,00 1,03 0,85 0,90 1,03 0,90 0,73 640 718,79 

Celkový průměr                 689 479,75 

Minimum                 634 920,63 

Maximum                 763 941,94 

Kr  koef. redukce na pramen zjišt. ceny -skutečná kupní cena : Kr = 1,00, u inzerce přiměřeně nižší 

K1 koef. na úpravu polohy  
       

  

K2 koef. úpravy na velikost objektu  
      

  

K3 koef. úpravy na techn. stav a údržbu objektu 
     

  

K4 koef. úpravy na standard vybavení  
      

  

K5 koef. úpravy - příslušenství (garáž apod.) 
      

  

K6 koef. úpravy - pozemek  
       

  

Io Index odlišnosti Io = K1* K2 * K3 * K4 * K5 * K 6 
    

  

Cena oceň. objektu = cena nabídková × Kr / Io                     

 

 

 

 

 

Rekapitulace srovnávací hodnoty  

Název Srovnávací hodnota (Kč) 

Rekreační stavba č. e. 1063 vč. pozemků parc. č. 866, 867 689 480,00 
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C. REKAPITULACE A ZÁVĚR OCENĚNÍ 
 
Rekapitulace cen 

 

Cena dle cen. předpisu Srovnávací hodnota 

631 070,00 Kč 689 480,00 Kč 

 
 

Závěr 
 

Odhad tržní hodnoty je proveden na základě posouzení zjištěných hodnot. Největší důraz při ocenění je 

kladen na současný stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabídky a poptávky s předpokládaným výhledem na 

několik roků, dále na vnější i vnitřní vlivy, tj. např. technický stav, fyzické opotřebení, morální opotřebení, 

umístění lokality, občanská vybavenost, demografické podmínky, stabilita území ve vztahu k územnímu 

plánu, životní prostředí, atd. 

 

Obvyklou cenu oceňovaných nemovitostí nejlépe vystihuje cena zjištěná porovnávacím způsobem, která 

odpovídá současné nabídce srovnatelných nemovitostí na trhu v dané lokalitě a způsob ocenění odpovídá 

definici obvyklé ceny v zákoně č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku. Na základě předchozích zjištění, 

provedené analýzy, dle znalci dostupných informací o oceňovaných nemovitostech a s přihlédnutím 

k místním podmínkám polohy nemovitostí, obchodovatelnosti, využitelnosti, odhaduji obvyklou cenu 

nemovitostí -  pozemků parc. č. 866 a 867, vč. příslušenství a součástí, tj. stavby č. e. 1063 na parc. č. 

866, vedených na listu vlastnictví č. 370, katastrální území Kyjovice ve Slezsku, obec Kyjovice, okres 

Opava, ve výši  

 

 

 

690 000,00 Kč 

 
 

 
 

Znalecká doložka 

Znalecký posudek jsem podala jako znalkyně jmenovaná rozhodnutím Krajského soudu v Ostravě ze dne 17. 

března 2009 pod  č.j. Spr. 588/2009 pro základní obor Ekonomika, odvětví ceny a odhady nemovitostí. 

Znalecký posudek je zapsán pod pořadovým číslem 588-43/14 znaleckého deníku. Znalečné a úhradu 

nákladů účtuji podle přiložené likvidace. 

 

  

 

 

 

V Ostravě 6. srpna 2014        Ing. Petra Vařeková 

 

 

 

Soupis příloh 
 

Příloha č. 1 Kopie výpisu z katastru nemovitostí č. 370 pro k. ú. Kyjovice ve Slezsku 

Příloha č. 2 Kopie katastrální mapy 

Příloha č. 3  Fotodokumentace 





FOTODOKUMENTACE 
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