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1. Zadání znaleckého posudku 

Úkolem znalce je stanovení obvyklé ceny nemovitých věcí jako podklad pro exekuční řízení 

č. j. 179 EX 168/14-458. Předmětem posudku jsou nemovité věci zapsané na LV č. 533 v k. ú. 

Přímětice ve vlastnictví povinného Tomáše Nováka. 

Obvyklá cena (resp. tržní hodnota) je stanovena k datu vyhotovení posudku, tj. k datu 20. března 

2024. 

Předmětem ocenění je pozemek parc. č. st. 52, jehož součástí je stavba rodinného domu č. p. 

84, zapsaný na LV č. 533 v k. ú. Přímětice, obec Znojmo, okres Znojmo, kraj Jihomoravský. 

Objednatel znalci nesdělil žádné skutečnosti mající vliv na přesnost závěru posudku. 

2. Výčet podkladů 

Pro vypracování znaleckého posudku byly zapůjčeny, případně podepsaným znalcem opatřeny, 

následující podklady: 

2.1 Výpis z katastru nemovitostí 

Výpis z katastru nemovitostí LV č. 533 vyhotovený dne 1. února 2024 pro k. ú. Přímětice. 

2.2 Výřez z katastrální mapy 

Výřez z katastrální mapy pro k. ú. Přímětice z http://nahlizenidokn.cuzk.cz. 

2.3 Místní šetření 

Místní šetření spojené s prohlídkou, měřením a fotodokumentací nemovitosti bylo provedeno 

dne 27. února 2024. Prohlídka nemovitosti byla provedena za účasti povinného Tomáše 

Nováka, znalci byl umožněn přístup do nemovitosti. 

2.4 Ostatní 

- Projektová dokumentace „Přestavba rodinného domu“ zpracovaná v 1/2001 Ing. Romanem 

Kästnerem 

- Územní plán města Znojma dostupný k datu 20. března 2024 na: 

https://mapy.muznojmo.cz/app/upd/detail_obce.php?id=593711 

- ČSOB Index bydlení (vývoj cen nemovitostí v ČR), dostupný z: 

https://www.csob.cz/csob/servis-pro-media/tiskove-zpravy?id=TZ240221 

2.5 Předpisy a metodiky pro ocenění 

- Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, v platném znění. 

- Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, v platném znění. 

- Znalecký standard č. VI – Obecné zásady oceňování majetku. Vysoké učení technické 

v Brně – Ústav soudního inženýrství, 1998. 

- Znalecký standard č. VII – Oceňování nemovitostí. Vysoké učení technické v Brně – 

Ústav soudního inženýrství, 1998. 

- Znalecké standardy AZO, Asociace znalců a odhadců ČR, o.s. 2013 (www.azoposn.cz). 

2.6 Výpočetní programy  

Program pro oceňování nemovitostí ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Bradáč, DrSc., Brno. 
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2.7 Porovnávací databáze cen nemovitostí 

Pro průzkum trhu a vyhledání relevantních dat byly použity následující databáze: 

- Vlastní databáze znalce: Databáze znalce, která obsahuje informace o sjednaných cenách 

a popisy porovnávacích nemovitých věcí. 

- Databáze realitní inzerce: Sjednané a inzerované prodeje nemovitých věcí podobného 

typu na internetových stránkách www.inem.cz. 

3. Nález 

3.1 Situace oceňovaných nemovitých věcí 

Předmětem ocenění jsou následující nemovité věci, zapsané na LV č. 533 pro k. ú. Přímětice: 

- Rodinný dům č. p. 84 - je součástí pozemku parc. č. st. 52 

- Pozemek parc. č. st. 52 – zastavěná plocha a nádvoří, 264 m2 

Vlastník:  

Novák Tomáš, Pindorf 84/3, Přímětice, 66904 Znojmo 

Omezení vlastnického práva: Zástavní práva exekutorská, soudcovská a smluvní. 

Podrobnosti viz příloha č. 1 ke znaleckému posudku. 

3.2 Místopis 

Status obce:  Město 

Počet obyvatel:  34 146 (dle MLO 2023) 

Obecní úřad:  Ano 

Poštovní úřad: Ano 

Školy:  MŠ, ZŠ, SŠ 

Obchod s potravinami:  Ano 

3.3 Umístění nemovitosti v obci 

Poloha k centru: Severně od centra města 

Dopravní podmínky: 
Příjezd po zpevněné komunikaci ve vlastnictví 

města Znojma 

Konfigurace terénu: Rovinatý 

Převládající zástavba: Rodinné domy 

Parkovací možnosti: Omezené na veřejných plochách v okolí 

Inženýrské sítě v obci s možností napojení 

oceňovaného objektu: 
Veškeré 

3.4 Územní plán města Znojma 

Plochy, ve kterých se oceňované nemovité věci nachází jsou územním plánem města Znojma 

definovány jako plochy bydlení rodinné kompaktní. V okolí nemovitosti se nachází také plochy 

bydlení. Výřez z územního plánu viz příloha č. 4 tohoto posudku. 

3.5 Popis nemovité věci – rodinný dům 

Dům je samostatně stojící, nepodsklepený, s jedním nadzemním podlažím a sedlovou střechou 

s obytným podkrovím, do ulice s nadezdívkou 2,5 m. V r. 2001 byla započata přestavba domu, 

http://www.inem.cz/
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která k datu místního šetření stále není v dvorní části dokončena. Dům je v průměrném stavebně 

technickém stavu. Výměry jsou převzaty z poskytnuté projektové dokumentace.  

Stavba Rodinný dům č. p. 84 

Základy Betonové s izolací 

Zdivo Cihelné  

Stropy  Rovné, v podkroví šikmé  

Střecha Sedlová, dřevěný krov, v dvorní části plochá, bleskosvod chybí 

Krytina Betonové tašky 

Klempířské konstrukce  Z pozinkovaného plechu 

Fasádní omítky Z části zateplené bez probarvené vrstvy, z jihu chybí 

Vnější obklady Chybí 

Vnitřní omítky Vápenné štukové 

Vnitřní obklady V koupelně keramické 

Schodiště Betonové kryté ker. dlažbou 

Dveře Dýhované v obložkových zárubních 

Okna Plastová s izolačními skly 

Podlahy Laminátové nebo kryté ker. dlažbou 

Vytápění El. přímotopy 

Zdroj teplé vody El. zásobníkový bojler 

Vybavení kuchyní Kuchyňská linka se sklokeramickou varnou deskou, trouba, digestoř 

Vnitřní vybavení Sprchový kout, umyvadlo 

Přípojky inženýrských sítí 
Elektřina (230/400 V, jističe), vodovod, kanalizace, plyn (není 

rozveden, pouze přípojka) 

Ostatní Chybí 

 

Rok výstavby a 

modernizace 

Původní dům demolován, přízemní RD dokončen v r. 2000, od r. 

2001 započata přestavba, ze které není dokončena fasáda a dvorní část 

– koupelna a obývací pokoj. 

Celkový technický stav 

Dům je v průměrném stavebně technickém stavu s běžným 

opotřebením. Dvorní místnosti jsou stavebně neupravené a 

nevyužívané. 

 

Příslušenství Studna 

3.6 Výpočet výměr pro ocenění 

Výměry byly vypočteny na základě předložené projektové dokumentace. 

3.6.1 Zastavěná plocha a obestavěný prostor 

 1.NP délka šířka výška ZP OP 

Část m m m m2 m3 

Základní část 12,80 5,30 3,15 67,84 213,70 

Dvorní přístavba 2,90 4,00 3,50 11,60 40,60 

Dvorní přístavba 4,90 5,40 3,50 26,46 92,61 

Celkem 1.NP  105,90 346,91 

 
 Podkroví do ulice délka šířka výška ZP OP 

Část m m m m2 m3 

Základní část 12,80 2,65 2,95 33,92 100,06 

Celkem Podkroví do ulice  33,92 100,06 
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Zastřešení  délka šířka výška ZP OP 

Část m m m m2 m3 

1. část – zastavěná plocha (obdélník)  12,80 2,65   33,92   

          - výška hřebene nad nadezdívkou  1,00   16,96 

2. část – zastavěná plocha (obdélník)  12,80 2,65   33,92   

          - výška hřebene nad nadezdívkou  3,10   52,58 

Celkem zastřešení  69,54 

 

 Rekapitulace ZP OP 

   m2 m3 

1. nadzemní podlaží 105,90 346,91 

Podkroví 33,92 100,06 

zastřešení vč. podkroví  69,54 

Celkem  139,82 516,51 

3.6.2 Podlahová plocha 

Prostory 
Podlahová plocha 

[m2] 
Koef. 

Započitatelná plocha 

[m2] 

1. NP 

chodba se schodištěm 16,72 1,00 16,72 

šatna 9,00 1,00 9,00 

technická místnost 3,50 1,00 3,50 

stavebně neupravená 

koupelna 
7,77 0,50 3,89 

kuchyně 21,56 1,00 21,56 

stavebně neupravený pokoj 19,36 0,50 9,68 

Podkroví 

chodba bez schodiště 2,88 1,00 2,88 

koupelna s WC 4,95 1,00 4,95 

ložnice 15,92 1,00 15,92 

pokoj 21,56 1,00 21,56 

Celkem 123,22   109,66 

Podlahová plocha domu je 123,22 m2. Započitatelná plocha pro cenové porovnání je 109,66 m2 

(plocha stavebně neupravených místností je uvažována jednou polovinou své celkové výměry). 
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4. Posudek 

4.1 Metodika ocenění nemovitých věcí 

Ocenění nemovitých věcí je provedeno v souladu s oceňovacími předpisy, tj. se zákonem 

č. 151/1997 Sb., v platném znění a vyhláškou č. 441/2013 Sb., v platném znění. Po dohodě 

s objednatelem, na základě jeho výslovného požadavku, není v tomto znaleckém posudku dále 

provedeno ocenění nemovitých věcí cenou zjištěnou. 

Obvyklá cena 

Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, se obvyklou cenou 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 majetku nebo služby a určí se ze sjednaných 

cen porovnáním. 

V odůvodněných případech, kdy nelze obvyklou cenu určit, oceňuje se majetek a služba tržní 

hodnotou, pokud zvláštní právní předpis nestanoví jinak. Přitom se zvažují všechny okolnosti, 

které mají na tržní hodnotu vliv. Důvody pro neurčení obvyklé ceny musejí být v ocenění 

uvedeny. 

Tržní hodnotou se rozumí odhadovaná částka, za kterou by měly být majetek nebo služba 

směněny ke dni ocenění mezi ochotným kupujícím a ochotným prodávajícím, a to v obchodním 

styku uskutečněném v souladu s principem tržního odstupu, po náležitém marketingu, kdy 

každá ze stran jednala informovaně, uvážlivě a nikoli v tísni. Principem tržního odstupu se pro 

účely tohoto zákona rozumí, že účastníci směny jsou osobami, které mezi sebou nemají žádný 

zvláštní vzájemný vztah a jednají vzájemně nezávisle. 

Na základě výše uvedeného je pro stanovení obvyklé ceny použita následující metodika: 

1. Ocenění časovou cenou – zjistí se náklady na pořízení staveb v současné cenové úrovni, 

snížené o přiměřené opotřebení vzhledem ke stáří, stavu a předpokládané zbývající 

životnosti, ke kterým se přičte obvyklá cena pozemků. 

2. Ocenění porovnávacím způsobem – podle známých sjednaných, resp. inzerovaných 

prodejů obdobných nemovitostí se provede porovnání a aplikace na oceňovanou nemovitost. 

3. Závěrečný odborný odhad obvyklé ceny, případně tržní hodnoty, na základě provedeného 

ocenění porovnávacím způsobem a analýzy nalezených sjednaných nebo nabízených cen. 
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4.2  Ocenění cenou časovou 

Časovou cenou se rozumí cena, za kterou je možno nemovitosti pořídit (postavit) v cenové 

úrovni k datu ocenění (tzv. reprodukční cena), snížená u staveb o přiměřené opotřebení. Stavby 

jsou oceněny nákladovým způsobem dle cenového předpisu v cenové úrovni k datu ocenění. 

Pro ocenění pozemků je použita porovnávací metoda. 

4.2.1 Zjištění typu objektu a způsobu ocenění 

Dům splňuje podmínky § 13 odst. 2 vyhlášky č. 441/2013 Sb.: 

- Jedná se o stavbu, jejíž nadpoloviční část podlahové plochy odpovídá požadavkům na trvalé 

rodinné bydlení, 

- stavba nemá více než tři samostatné byty, více než dvě nadzemní podlaží, jedno podzemní 

podlaží a podkroví. 

Konstrukce je zděná, dům je nepodsklepený s jedním nadzemním podlažím se sklonitou 

střechou – dle tabulky č. 5 přílohy č. 11 vyhlášky č. 441/2013 Sb. se jedná se o rodinný dům 

typu A. 

4.2.2 Výpočet ceny rodinného domu nákladovým způsobem 

Rodinný dům zděný nepodsklepený nebo podsklepený do 1/2, s 1 NP 

Základní cena  ZC Kč/m3 2 290,00 

Koeficient úpravy na skutečné realizační ceny Kr 30 % 1,300 

Koeficient využití podkroví                           1,120 

Koeficient změny cen staveb                Ki   3,082 

Základní cena po úpravě    ZCU Kč/m3 10 276,00 

Obestavěný prostor stavby                   OP m3 516,510 

Pol. 

č. 
Konstrukce a vybavení Standard 

Podíl 

konstrukce 

Koeficient 

Standardu 

Upravený 

podíl 

Procento 

dokončení 

Výsledný 

podíl 

1 Základy S 0,08200   1,00 0,08200 100 0,08200 

2 Zdivo S 0,21200   1,00 0,21200 100 0,21200 

3 Stropy  S 0,07900   1,00 0,07900 100 0,07900 

4 Střecha S 0,07300   1,00 0,07300 100 0,07300 

5 Krytina S 0,03400   1,00 0,03400 100 0,03400 

6 Klempířské konstrukce  S 0,00900   1,00 0,00900 100 0,00900 

7 Vnitřní omítky S 0,05800   1,00 0,05800 100 0,05800 

8 Fasádní omítky S 0,02800   1,00 0,02800 100 0,02800 

9 Vnější obklady S 0,00500   1,00 0,00500 100 0,00500 

10 Vnitřní obklady S 0,02300   1,00 0,02300 100 0,02300 

11 Schody S 0,01000   1,00 0,01000 100 0,01000 

12 Dveře S 0,03200   1,00 0,03200 100 0,03200 

13 Okna S 0,05200   1,00 0,05200 100 0,05200 

14 Podlahy obytných místností S 0,02200   1,00 0,02200 100 0,02200 

15 Podlahy ostatních místností S 0,01000   1,00 0,01000 100 0,01000 

16 Vytápění S 0,05200   1,00 0,05200 100 0,05200 

17 Elektroinstalace S 0,04300   1,00 0,04300 100 0,04300 

18 Bleskosvod S 0,00600   1,00 0,00600 100 0,00600 

19 Rozvod vody S 0,03200   1,00 0,03200 100 0,03200 

20 Zdroj teplé vody S 0,01900   1,00 0,01900 100 0,01900 

21 Instalace plynu C 0,00500   0,00 0,00000 100 0,00000 

22 Kanalizace S 0,03100   1,00 0,03100 100 0,03100 

23 Vybavení kuchyní S 0,00500   1,00 0,00500 100 0,00500 

24 Vnitřní vybavení S 0,04100   1,00 0,04100 100 0,04100 

25 Záchod S 0,00300   1,00 0,00300 100 0,00300 

26 Ostatní C 0,03400   0,00 0,00000 100 0,00000 
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27 Konstrukce neuvedené C 0,00000 1,00 0,00000 0 0,00000 

Koeficient vybavení stavby se zohledněním dokončení K4 0,96100 

Výchozí cena stavby (reprodukční cena) Kč 5 100 658,15 

DPH v zákonné výši 15 % 765 098,72 

Reprodukční cena stavby vč. DPH Kč 5 865 756,87 

Opotřebení (lineárně) O 24,00 % 

Cena po odpočtu opotřebení (časová cena) vč. DPH Kč 3 876 500,19 

Stanovená časová cena vč. DPH (zaokrouhleno) Kč 3 880 000,00 

4.2.3 Výpočet ceny příslušenství 

Cena příslušenství (venkovních úprav a vedlejších staveb) je stanovena zjednodušeným 

způsobem, zvolené procento vyjadřující cenu příslušenství ve vztahu k ceně RD je stanoveno 

odborným odhadem na 3 %. 

Stavba RD Kč 3 880 000 

Zvolené procento, vyjadřující cenu venkovních úprav ve vztahu 

k ceně budov  
 

3 % 

Cena příslušenství zjednodušeným způsobem Kč 116 400 

4.2.4 Stanovení ceny pozemků 

Pozemky jsou oceněny porovnávacím způsobem. Cenové porovnání je provedeno s cenami 

obdobných pozemků ve srovnatelných lokalitách z nabídek realitní inzerce na stránkách 

www.inem.cz, z vlastní databáze, z údajů získaných v katastru nemovitostí. Vzorky použité pro 

stanovení ceny stavebních pozemků jsou dostupné v příloze. 

Ceny nabídek stavebních pozemků pro rezidenční stavby se v obdobných lokalitách pohybují 

v rozmezí 1 178 – 2 645 Kč/m2. Pro oceňované pozemky vzhledem k jejich využití, umístění, 

velikosti, napojení na inženýrské sítě a konfiguraci, stanovujeme cenu 1 800 Kč/m2. 

Parcel

a č. 
Druh pozemku Umístění 

Výměra 

[m2] 

ZC 

[Kč/m2] 

Cena 

[Kč] 

St. 52 Zastavěná plocha a nádvoří 
Pozemek pod RD 

a dvorem 
264 1800 475 200 

Celkem 475 200 Kč 

Cena pozemků stanovená porovnávacím způsobem k datu ocenění činí 475 200 Kč. 

4.2.5   Rekapitulace ocenění cenou časovou 

Na základě výše provedených výpočtů a s ohledem na použitou metodiku je cena časová 

nemovitých věcí po zaokrouhlení stanovena na 4 470 000 Kč. 

  

Objekt 
Celkem cena časová 

[Kč] 

Rodinný dům 3 880 000 

Příslušenství 116 400 

Pozemky 475 200 

Celkem 4 471 600 
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4.3 Ocenění cenovým porovnáním 

Ocenění nemovitostí je provedeno cenovým porovnáním (komparací) na základě jednotkové 

srovnávací ceny. Porovnávací metoda ocenění vychází z porovnání předmětu ocenění se 

stejným nebo obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji. Srovnatelnou cenou 

tedy rozumíme obecně cenu věci stanovenou cenovým porovnáním s obdobnými, k datu 

ocenění volně prodávanými věcmi, na základě řady hledisek.  

Pro ocenění dané nemovitosti je použita multikriteriální metoda přímého porovnání. Princip 

metody spočívá v tom, že z databáze odhadce o realizovaných, resp. inzerovaných prodejích 

podobných nemovitostí je pomocí přepočítacích indexů jednotlivých objektů odvozena tržní 

cena oceňovaného objektu. Indexy odlišnosti u jednotlivých objektů respektují jejich rozdíl 

oproti oceňovanému objektu. Z takto získané ceny následným statistickým vyhodnocením je 

zjištěna cena průměrná. 

V případě, že jsou pro porovnání použity alespoň tři skutečně sjednané ceny, je výsledná cena 

cenou obvyklou. Pokud by při zpracování ocenění nebylo možné získat alespoň tři sjednané 

ceny, je výsledná cena tržní hodnotou, která se určí odborným odhadem na základě porovnávací 

hodnoty z nabídkových cen. 

4.3.1  Porovnávací databáze 

Pro cenové porovnání byly v tomto posudku použity sjednané ceny z vlastní databáze znalce a 

nabídkové ceny z databáze realitní inzerce dostupné na www.inem.cz. Vzorky použité pro 

porovnání jsou k dispozici v příloze. 

U vzorků starších 3 měsíců je použita indexace realizované ceny na aktuální cenovou úroveň 

pomocí ČSOB Indexu bydlení, který sleduje vývoj cen nemovitostí v pravidelných intervalech.  

 

.  
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4.3.2 Výpočet porovnávací hodnoty 

Oceňovaná 

nemovitost: 

Rodinný 

dům 

Přímětice - 

severní 

část 

Znojma 

Samostatně stojící 

přízemní RD s 

obytným podkrovím o 

dispozici 3+1 

RD s nástavbou 

z r. 2001 a 

nedokončenou 

přístavbou 

V dokončené 

uliční části 

standardní, v 

dvorní části 

chybí 

Pouze studna 

na dvoře 
109,66 264 43 650 

Vzorek 

č. 

Jednotková 

cena 

[Kč/m2] 

Zdroj Poloha Situace Technický stav Vybavení Příslušenství 

Započitatelná 

plocha 

[m²] 

Velikost 

pozemku 

[m²] 

Celkem 

[Kč/m²] 

1 48 946 

Realizace 

6/2023 

Krapkova, 

Znojmo 

Levá polovina 

přízemního dvojdomu 

o dispozici 3+1 

Starší RD po 

rekonstrukci v r. 

2022-23 v lepším 

stavu 

Horší standard 
Vedlejší stavby v 

dvorní části 
91,00 221 44 199 

1,01 1,00 1,03 0,98 0,97 0,95 0,97 1,00 0,90 

2 52 500 

Realizace 

7/2023 

Úzká, 

Přímětice 

Řadový vnitřní RD o 

dispozici 4+kk 

Novostavba z r. 

2002 

Standard 

dnešní doby 

Garáž v 1.NP, 

terasa 
120,00 211 47 340 

1,00 1,00 1,03 0,97 0,95 0,90 1,02 1,03 0,90 

3 46 141 

Realizace 

8/2023 
Mašovice 

Samostatně stojící 

přízemní RD s 

obytným podkrovím o 

dispozici 6+kk 

Novostavba z r. 

2012 

Standard 

dnešní doby 

Parkovací 

přístřešek, 

zastřešené 

posezení, sklad 

173,38 785 41 416 

1,00 1,10 1,00 0,95 0,95 0,90 1,12 0,90 0,90 

4 43 182 

Inzerce 

11/2023 

Melkusova, 

Znojmo 

Pravá polovina 

přízemního dvojdomu 

o dispozici 3+1 

Starší RD ve 

velmi dobrém 

stavu 

Horší standard Pouze terasa 110,00 224 43 808 

0,95 1,00 1,03 1,05 0,97 1,00 1,00 1,02 1,01 

5 44 333 

Inzerce 

2/2024 

Hlavní, 

Přímětice 

Řadový vnitřní RD o 

dispozici 3+kk 

Starší RD v 

nedokončené 

rekonstrukci 

Obdobné, také 

v části chybí 
Garáž 90,00 212 41 489 

0,95 1,00 1,03 1,10 1,00 0,90 0,96 1,00 0,94 

Jednotková cena byla stanovena na základě upravených jednotkových cen jednotlivých porovnávaných vzorků. Upravené jednotkové ceny jsou 

uvedeny ve sloupci „Celkem“ a dosahují hodnot od 41 416 do 47 430 Kč/m2. Jednotková cena oceňovaného rodinného domu byla stanovena jako 

průměr uvedených hodnot na výsledných 43 650 Kč/m2. Porovnávací hodnota nemovitých věcí je stanovena jako součin jednotkové ceny 

a započitatelné plochy na 4 786 441 Kč. 
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Jednotková cena Započitatelná plocha Porovnávací hodnota 

[Kč/m2] [m2] [Kč] 

43 650 109,66 4 786 441 

5. Práva a závady 

Na výpisu z katastru nemovitostí LV č. 1666, k. ú. Přímětice v části B1 není uvedeno žádné 

věcné právo sloužící ve prospěch nemovitých věcí. V části C jsou uvedena zástavní práva 

exekutorská, soudcovská a smluvní. Popsaná práva nemají vliv na výslednou obvyklou cenu 

nemovitých věcí. 

Znalec má k dispozici informaci, že oceňované nemovité věci nejsou pronajímány. Dle zjištění 

při místním šetření je nemovitost užívána povinnými. 

Předpokládá se tedy, že na nemovitostech neváznou závady, které by měly být oceněny ve 

smyslu ustanovení § 336a Občanského soudního řádu. 

 

6. Odůvodnění a rekapitulace 

Na základě provedené analýzy trhu s obdobným typem nemovitých věcí v obdobných 

lokalitách je v tomto znaleckém posudku provedeno srovnání alespoň 3 skutečně sjednaných 

cen, přičemž je tak v souladu s § 1a, odst. (1) a (2) vyhlášky č. 441/2013 Sb. celková stanovená 

porovnávací hodnota nemovitých věcí cenou obvyklou. 

Způsob ocenění Cena 

Časová cena (informativní charakter) 4 470 000 

Porovnávací hodnota nemovitých věcí – rodinný dům č. p. 84 4 786 441 

Obvyklá cena nemovitých věcí po zaokrouhlení 4 790 000 

Na základě výše provedených výpočtů a s ohledem na použitou metodiku je tržní hodnota 

nemovitých věcí po zaokrouhlení stanovena na 4 790 000 Kč. 

6.1 Kontrola postupu 

V souladu s § 52 f) Vyhlášky č. 503/2020 Sb., o výkonu znalecké činnosti, prohlašujeme, 

že jsme provedli kontrolu použitého postupu a prohlašujeme jej za správný, objektivní 

a přezkoumatelný. 
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7. Závěr 

Úkolem znaleckého posudku je stanovení obvyklé ceny, resp. tržní hodnoty nemovitých věcí 

zapsaných na LV č. 533 v k. ú. Přímětice, obec Znojmo, okres Znojmo, a to pozemku parc. č. 

st. 52, jehož součástí je stavba rodinného domu č. p. 84, včetně příslušenství. 

Stanovená obvyklá cena nemovitých věcí k datu ocenění činí: 

4 790 000 Kč. 

Slovy: čtyři miliony sedm set devadesát tisíc korun českých. 

 

Znalecký posudek společně vypracovali: 

Ing. Tomáš Hudec (vzal na vědomí a je oprávněn posudek stvrdit, doplnit nebo vysvětlit) 

Ing. Mgr. Kateřina Válková (podílela se na zpracování všech částí znaleckého posudku) 

 

Znalečné je účtováno dle vyhlášky č. 370/2022 Sb. o znalečném v platném znění, v připojené 

faktuře. 
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Znalecká doložka 

Znalecký posudek je podán znaleckou kanceláří Nemovitost s.r.o. se sídlem v Hodoníně, 

pracoviště Brno, zapsanou podle § 21, odst. 3 zák. č. 36/1967 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. č. 

37/1967 Sb., ve znění pozdějších předpisů Ministerstvem spravedlnosti ČR pod č.j. 66/98 

ze dne 4.5.1998 pro základní obor ekonomika, pro odvětví oceňování nemovitých věcí. 

Znalecký posudek je zapsán pod č. 012280/2024 v evidenci znaleckých posudků. 

 

V Brně dne 20. března 2024 

 

 

  

 ………………………… 

 Ing. Tomáš Hudec 

 jednatel znalecké kanceláře 
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Příloha č. 1 – Výpis z katastru nemovitostí (str. 1) 
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Příloha č. 2 – Výřez z katastrální mapy 
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Příloha č. 3 – Mapa oblasti 
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Příloha č. 4 – Výřez z územního plánu města Znojma 
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Příloha č. 5 – Fotodokumentace 

  
Dvorní pohled Kuchyně 

  
Pokoj (šatna) Stavebně neupravený pokoj 

  
Stavebně neupravená koupelna Pokoj v podkroví 

  
Koupelna s WC v podkroví Ložnice v podkroví 
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Příloha č. 6a – Vzorky pro porovnání rodinných domů 

Vzorek č. 1: 

 
Vzorek č. 2: 

 
RD z r. 2002 (dle RÚIAN)  
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Vzorek č. 3: 
Lokalita  okr. Znojmo, obec Mašovice 187, k.ú. Mašovice u Znojma  

Podlaží  1NP/podkroví  Typ  6+kk  

Tech. stav  Jedná se o novostavbu užívanou od roku 2012. Objekt ve výborném stavu.  

Vybavení  RD zděný, krov dřevěný, střecha sklonitá sedlová; střešní krytina tašková; klempířské výrobky 

pozinkovaný plech; zateplená fasáda; vnitřní omítky vápenné; obklady keramické; dveře 

obložkové;  okna plastová; podlahy plovoucí, keramické dlažby; ohřev TUV a vytápění plynový 

kotel; elektroinstalace světelná a motorová; plynoinstalace – zemní plyn; rozvod studené i teplé 

vody; odpady do veřejné kanalizace; vybavení kuchyně – kuchyňská linka, vestavěné spotřebiče, 

digestoř; vybavení koupelny – umývadlo, sprchový kout, závěsné WC.  

Zastav. pl. RD 

(m2)  

118  Podl. pl. celková (m2)  191,93  Obest.prost. (m3)  631  Cena za m3 

o.p. (Kč)  
12678  

Z  celkové p.p. 

pl.sklepa (m2)   0,00  

z celkové p.p. 

pl. garáže 

(m2)  

0,00  z celkové p.p. plocha 

průjezdu (m2)  

0,00  Navíc podl.pl. B/L/T 

(m2)  

0,00  

Započitatelná 

plocha dle ČBA 
(m2)  

173,38  

Navíc podl. pl. galerie, ze 

které není vstup do dalších 

místností, min. sv.výška 

1,7 m, (m2)  

0,00  Z celkové p.p. 

plocha místnosti 

se zkoseným 

stropem (m2)  

Celková podl. pl. těchto 

místností (m2)  72,75  

Cena za m2 započ.  

pl. dle ČBA (Kč)  
46 141  

Podl.pl. v části nad 1,3 

m, (m2)  54,20  

Pozemek (m2)  785   Napojení na 

sítě  

kanalizace, NN, vodovod, plyn  

Příslušenství  zastřešené posezení (dřevěné sloupky, pultová střecha, 22 m2ZP, 55 m3OP), parkovací 

přístřešek (dřevěné sloupky, pultová střecha, 30 m2ZP, 80 m3OP), k němuž ze zadní strany 

přiléhá sklad (dřevostavba jednostranně opláštěná, pultová střecha, 11 m2ZP, 29 m3OP), za RD 

je zastřešená terasa (dřevěné sloupky, pultová střecha, 16 m2ZP, 44 m3OP), v zadní části 

zahrady je samostatně stojící sklad (dřevostavba jednostranně opláštěná, pultová střecha, 10 

m2ZP, 30 m3OP)  

Kupní cena (Kč)  8 000 000  cena za m2 celk. podl. plochy 
(Kč)  

41 682  Datum prodeje  08/2023  

Poznámka    Zdroj KC  Koncept KS  

číslo řízení  -  
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Vzorek č. 4: 
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Vzorek č. 5: 
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Příloha č. 6b – Vzorky pro porovnání pozemků 
Vzorek č. 1: 

 

 
Vzorek č. 2: 
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Vzorek č. 3: 

 

 
V-1236/2024-713 

Jednotková cena: 1 178,- Kč/m2 (cena viz kupní smlouva dále) 
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