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ZNALECKÝ POSUDEK 

o cenì nemovitých vìcí 

è. 7723-187/2019 

 

Objednatel znaleckého posudku: Exekutorský úøad Litomìøice, JUDr. Ondøej 
Mare�, LL.M., Masarykova 679/33, 412 01 
Litomìøice 

 

Úèel znaleckého posudku: Stanovení obvyklé ceny nemovitých vìcí za 
úèelem konání dra�by nemovitých vìcí. 

 

Adresa pøedmìtu ocenìní: è.p. 62, Obìdkovice, okres Prostìjov 

 

Prohlídka pøedmìtu ocenìní 
provedena dne: 

21.01.2019 

 

Zpracováno ke dni: 21.01.2019 

 

Zhotovitel: XP invest, s. r. o. � Znalecký ústav, Ing. Eva 
Vavøínová 
Mánesova 1374/53, 12000 Praha 
Tel.: +420737858334 
Email: info@xpinvest.cz 

 

Znalecký posudek obsahuje 13 stran textu vèetnì titulního listu a 21 stran pøíloh. 
Objednateli se pøedává ve 2 vyhotoveních. 

 

Místo a datum vyhotovení: V Praze, dne 31.01.2019 
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A. Nález 

1. Znalecký úkol 

Stanovení obvyklé ceny rodinného domu è. p. 62 vè. pøíslu�enství a pozemku parc. è. 
95, 101 v obci Obìdkovice, okres Prostìjov, katastrální území Obìdkovice za úèelem 
konání dra�by nemovitých vìcí. 

2. Základní informace 

Název pøedmìtu ocenìní: Rodinný dùm è.p. 62, obec Obìdkovice 

Adresa pøedmìtu ocenìní: è.p. 62, Obìdkovice, okres Prostìjov 

Kraj: Olomoucký kraj 

Okres: Prostìjov 

Obec: Obìdkovice 

Ulice:  

Katastrální území: Obìdkovice 

3. Prohlídka a zamìøení 

Na základì usnesení 124 EX 11543/15-136 byla dne 21. 1. 2019 v 16.00 provedena 
pouze vnìj�í prohlídka vý�e uvedené nemovitosti, paní Radka Poláèková nebyla 
pøítomna a neposkytla po�adovanou souèinnost pro ohodnocení nemovitosti. Byla 
pøítomna pouze nezletilá osoba, které sdìlila základní informace, které nebyly pou�ity 
v ocenìní nemovitosti a byla pøemìøena tlou��ka zdi. Popis a ocenìní nemovitosti je 
provedeno na základì vnìj�í obhlídky, dále na základì údajù, které bylo mo�né ovìøit  a 
na základì pøedpokladù a odhadù.  

4. Podklady pro vypracování znaleckého posudku 

Zdroje pro vypracování posudku: informace zji�tìné pøi vnìj�í prohlídce, výpis z 
elektronické verze katastru nemovitostí, snímek katastrální mapy, povodòová mapa, 
informace realitních kanceláøí, informace z katastru nemovitostí o realizovaných 
prodejích, informace z ÚAP Olomouckého kraje, technické øe�ení systému INEM. 

5. Vlastnické a evidenèní údaje 

Vlastnické právo 

Radka Poláèková, Obìdkovice 62, 798 23 

Nemovitosti: 

Rodinný dùm è.p. 62 vè. pøíslu�enství a pozemku parc. è. 95, 101 v obci Obìdkovice, 
okres Prostìjov, katastrální území Obìdkovice. 

6. Dokumentace a skuteènost 
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Dokumentace odpovídá skuteènému stavu. Na katastru nemovitostí není zamìøena 
zastavìná plocha a vedlej�í stavby nejsou zapsány.  

7. Celkový popis nemovitosti 

Oceòovaný rodinný dùm byl postaven jako samostatný objekt a má jedno nadzemní 
podla�í. Pøedpokládá se èásteèné podsklepení, není zde pùda a je zde vybudováno 
obytné podkroví. Objekt byl postaven odhadem v roce 1950.  

Základy se pøedpokládají smí�ené, konstrukce objektu je zdìná, tlou��ka stìn je 35 cm. 
Støecha je sedlová, støe�ní krytinu tvoøí pálená ta�ka a klempíøské prvky jsou plechové. 
Vnìj�í omítky jsou tvoøeny bøízolitem a zateplení plá�tì není provedeno. 

 Podlahová plocha èiní odhadem 136 m2. Podlahová plocha vè. pøíslu�enství èiní  
odhadem 146 m2. 

 Jsou zde instalována kastlová okna, pøíslu�enství oken jsou �aluzie. Obytné prostory 
jsou orientovány na jih, východ. Vchodové dveøe jsou døevìné.  

Souèástí vybavení domu jsou anténní rozvody. 

Do objektu je zavedena elektøina o napìtí 230V a 400V a je pøipojen k rozvodné síti 
elektrického proudu. Dále se pøedpokládá napojení na vodovodní øad a plynovod, 
odpadní vody jsou svedeny pravdìpodobnì do jímky. 

Stìny vykazují známky po�kození, støecha vykazuje známky po�kození, okna domu 
jsou zastaralá, rodinný dùm je ve �patném stavu. Objekt nebyl zpøístupnìn, pøedpokládá 
se zanedbaná údr�ba. 

Pozemek je bez porostù a oplocení pozemku - vepøedu kovová branka a brána ve 
zdìných sloupcích, zbytek plotu zdìný. Samotný pozemek je rovinatý. K objektu lze 
pøijet bez problému po zpevnìné obecní cestì. Je zde mo�nost parkování na vlastním 
pozemku. Souèástí jsou tyto venkovní stavby: hospodáøská budova, gará�. 

Dùm je postaven v �ir�ím centru obce a charakter okolí odpovídá zástavbì rodinnými 
domy se zahradami. Dostupnost obchodù je nedostateèná - nutnost dojezdu. Soustava 
�kol není v místì dostupná - nutnost dojezdu a není zde �ádná vybavenost z hlediska 
kulturních zaøízení - nutnost dojezdu. V okolí se nenachází �ádná vybavenost z hlediska 
sportovního vy�ití - nutnost dojí�dìt, nejsou zde �ádné úøady - nutnost dojezdu kvùli 
úøedním zále�itostem a v obci se nenachází poboèka Èeské po�ty - nutnost dojezdu. 

Dùm je postaven v klidné lokalitì bez zdraví ohro�ujících vlivù a v docházkové 
vzdálenosti od objektu je zeleò v podobì lesù a luk. Je zde zanedbatelné nebezpeèí 
výskytu záplav. 

V místì je pouze zastávka autobusových spojù. 

 V okolí domu není zvý�ená kriminalita - zloèiny jsou zde výjimeèné. 
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Vnitøní prohlídka nemovitosti nebyla provedena, nebyl umo�nìn pøístup do 
nemovitosti.  

. 

Tabulkový popis 

Popis rodinného domu 

Typ rodinného domu samostatný objekt 

Poèet nadzemních podla�í 1 

Podsklepení èásteèné 

Podkroví ano 

Pùda ne 

Dùm byl postaven v roce 1950 

Zdroj informace o dobì 
výstavby odhadem 

Rozsah rekonstrukce domu  

Základy smí�ené 

Konstrukce zdìná 

Stropy  

Tlou��ka stìn 35 cm 

Støecha sedlová 

Krytina støechy pálená ta�ka 

Klempíøské prvky plechové 

Vnìj�í omítky bøízolitové 

Vnitøní omítky  

Typ oken v domì kastlová 

Orientace oken obytných 
místností jih, východ 

Koupelna(y)  

Toaleta(y)  

Vstupní dveøe døevìné 

Typ zárubní  

Vnitøní dveøe  

Osvìtlovací technika  

Kuchynì  

Dispozice RD  

Popis místností a rozmìry v 
m2 

Podlahová plocha èiní 136 m
2
. Podlahová plocha vè. 

pøíslu�enství èiní 146 m
2
. 

Elektøina 230V a 400V 

Vodovod Veøejný vodovod 
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Svod spla�ek jímka 

Plynovod ano 

Øe�ení vytápìní v domì  

Topná tìlesa  

Øe�ení ohøevu vody  

Podlahy v domì  

Popis stavu rodinného domu �patný 

Vady rodinného domu 
zdivo: po�kozený prvek 
støecha: po�kozený prvek 
okna: zastaralý prvek 
klempíøské prvky: po�kozené, chybí èásteènì 

Popis pozemku  

Trvalé porosty  bez porostù 

Venkovní stavby hospodáøská budova, gará� 

Sklon pozemku rovinatý 

Oplocení vepøedu kovová branka a brána ve zdìných 
sloupcích, zbytek plotu zdìný 

Pøístupová cesta k objektu pøístup bezproblémový po zpevnìné obecní cestì 

Popis okolí 

Popis okolí zástavba rodinnými domy se zahradami 

Poloha v obci �ir�í centrum obce 

Vybavenost 

nedostateèná dostupnost obchodù - nutnost dojezdu, 
soustava �kol není v místì dostupná - nutnost 
dojezdu, v místì se nenachází �ádná vybavenost z 
hlediska kulturních zaøízení - nutnost dojí�dìt, v 
místì se nenachází �ádná vybavenost z hlediska 
sportovního vy�ití - nutnost dojí�dìt, nutnost dojezdu 
kvùli úøedním zále�itostem, v obci se poboèka Èeské 
po�ty nenachází - nutnost dojezdu 

�ivotní prostøedí 
klidná lokalita bez zdraví ohro�ujících vlivù, zeleò v 
podobì lesù a luk v docházkové vzdálenosti, lokalita 
se zanedbatelným nebezpeèím výskytu záplav 

Spojení a parkovací mo�nosti pouze zastávka autobusových spojù, parkování na 
vlastním pozemku 

Sousedé a kriminalita v místì není zvý�ená kriminalita, zloèiny jsou zde 
výjimeèné 

Vìcná bøemena  

Dal�í informace Vnitøní prohlídka nemovitosti nebyla provedena, nebyl umo�nìn pøístup do 
nemovitosti.  
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8. Metoda ocenìní 

Pro úèely stanovení obvyklé ceny k datu ocenìní 31.01.2019 jsou pou�ity v�eobecnì 
uznávané a vy�adované oceòovací postupy.  

Vymezení pojmu obvyklá cena: 

ZÁKON è. 151/1997 Sb., o oceòování majetku a o zmìnì nìkterých zákonù (zákon o 
oceòování majetku) 

ÈÁST PRVNÍ, Hlava první, § 2, Zpùsoby oceòování majetku a slu�eb, odst. 1: 

�Majetek a slu�ba se oceòují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný zpùsob 
oceòování. Obvyklou cenou se pro úèely tohoto zákona rozumí cena, která by byla 
dosa�ena pøi prodejích stejného, popøípadì obdobného majetku nebo pøi poskytování 
stejné nebo obdobné slu�by v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenìní. 
Pøitom se zva�ují v�echny okolnosti, které mají na cenu vliv, av�ak do její vý�e se 
nepromítají vlivy mimoøádných okolností trhu, osobních pomìrù prodávajícího nebo 
kupujícího ani vliv zvlá�tní obliby. Mimoøádnými okolnostmi trhu se rozumìjí 
napøíklad stav tísnì prodávajícího nebo kupujícího, dùsledky pøírodních èi jiných 
kalamit. Osobními pomìry se rozumìjí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné 
osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvlá�tní oblibou se rozumí zvlá�tní 
hodnota pøikládaná majetku nebo slu�bì vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá 
cena vyjadøuje hodnotu vìci a urèí se porovnáním.� 

Volba metody: 

Za úèelem stanovení obvyklé ceny dané nemovitosti je vyu�it postup v podobì tr�ního 
porovnání. Základní metodika, která je v rámci tr�ního porovnání pou�ita, je klasická 
metoda porovnání pomocí indexù uvedená v publikaci Teorie oceòování nemovitostí, 
nakladatelství CERM. Dále je pou�ita metodika "Postupy pøi oceòování majetku státu" 
vytvoøená Úøadem pro zastupování státu ve vìcech majetkových. Rovnì� se v rámci 
výpoètu pou�ívá metodika "Komentáø k urèování obvyklé ceny (ocenìní majetku a 
slu�eb)" vydaná Ministerstvem financí Èeské republiky. Pro vyøazení extrémních 
hodnot je pou�ita metodika "Postupy pøi oceòování majetku státu" vytvoøená Úøadem 
pro zastupování státu ve vìcech majetkových. 
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B. ZNALECKÝ POSUDEK 

I) Ocenìní srovnávací metodou 

Metoda tr�ního porovnání je zalo�ena na porovnání nemovitosti s obdobnými 
nemovitostmi nabízenými k prodeji nebo prodanými v blízké lokalitì. Metoda tak 
poskytuje relevantní informaci o tr�ní hodnotì, za kterou by nemovitost mohla být 
smìnìna. Pøi porovnávání se u porovnávaných nemovitostí uva�uje s mnoha faktory 
(napø. lokalita, velikost, stav èi pøíslu�enství). 

Tyto faktory jsou zohlednìny korekèními koeficienty. Na základì porovnání tìchto 
parametrù a vyhodnocením jejich vlivu lze stanovit hodnotu oceòované nemovitosti. 

Srovnávané nemovitosti jsou uvedeny v pøíloze. 

Rodinný dùm è.p. 62, obec Obìdkovice 

Rodinný dùm è.p. 62 obec Obìdkovice 
  

è. K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - 
pozemek K5 - dal�í vlastnosti 

  

Oceòovaný 
objekt 

Obìdkovice, okres 
Prostìjov 

136 m
2
, 

podsklepený: 
èásteèné 

�patný 1456 m
2 vodovod, plynovod, gará�, hospodáøská 

budova 

  

1 Hru�ka, okres 
Prostìjov 135 m

2
, Pøízemní �patný 1360 m

2 vodovod, kanalizace, 2 obytné budovy, 
2 hospodáøské, stodola, suché wc 

2 Oplocany, okres 
Pøerov 150 m

2
, Patrový �patný 1865 m

2 vodovod, plyn, septik 

3 Obìdkovice, okres 
Prostìjov 180 m

2
, Patrový Dobrý 669 m

2 gará� v prùjezdu, vodovod, studna, 
septik, dílna, hospodáøská budova 

4 Pivín, okres 
Prostìjov 150 m

2
, Patrový �patný 1045 m

2 gará� v prùjezdu, hospodáøská 
pøístavba, studna 

5 Vøesovice, okres 
Prostìjov 150 m

2
, Patrový Pøed 

rekonstrukcí 938 m
2 plyn, kanalizace, gará�, studna, gará� 

6 Hru�ka, okres 
Prostìjov 170 m

2
, Pøízemní Dobrý 2411 m

2 plyn, studna, hospodáøská èást 
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è 

Cena 
po�adovaná 

resp. 
zaplacená 

za 1 m
2
 

u�itné 
plochy 

Koef. 
redukce 

na 
pramen 

Cena po 
redukci 

na 
pramen 

K1 - 
poloha 

K2 - 
velikost 

K3 
- 

stav 
K4 - 

pozemek 
K5 - 
dal�í 

vlastnosti 

K6 - 
úvaha 

odhadce 
K1 x. 
x K6 

Cena 
oceòovaného 

objektu 
odvozená ze 

srovnání 

1 6.888,89 Kè 0.9 6.200,00 
Kè 1.00 1.00 1.00 0.97 1.00 1.00 0.9700 6.391,75 Kè 

2 8.600,00 Kè 0.9 7.740,00 
Kè 1.00 0.99 1.00 1.10 1.00 1.00 1.0890 7.107,44 Kè 

3 10.555,56 
Kè 0.9 9.500,00 

Kè 1.00 0.98 1.20 0.76 1.00 1.00 0.8938 10.628,78 Kè 

4 5.600,00 Kè 0.9 5.040,00 
Kè 1.00 0.99 1.00 0.87 1.00 1.00 0.8613 5.851,62 Kè 

5 11.200,00 
Kè 0.9 10.080,00 

Kè 1.00 0.99 1.10 0.84 1.00 1.00 0.9148 11.018,80 Kè 

6 8.823,53 Kè Nepou�it 8.823,53 
Kè 1.00 0.98 1.20 1.18 1.00 1.00 1.3877 6.358,38 Kè 

    
Celkem prùmìr 7.892,80 Kè 
Minimum 5.851,62 Kè 
Maximum 11.018,80 Kè 
Smìrodatná odchylka - s 2.308,60 Kè 
Pravdìpodobná spodní hranice - prùmìr - s 5.584,20 Kè 
Pravdìpodobná horní hranice - prùmìr + s 10.201,40 Kè 
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. dal�í vlastnosti 
K6 - Koeficient úpravy dle odborné úvahy odhadce 
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pøimìøenì ni��í 

Komentáø: Jedná se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou té� 
srovnatelné. 

Srovnávací hodnota nemovitostí celkem: 

Na základì vý�e uvedených údajù a uvedených srovnávacích nemovitostí stanovujeme 
srovnávací hodnotu pøedmìtné nemovitosti na 

7.892,80 Kè/m2 

* 

______________136,00 m2 

= 1.073.420 Kè 

Celková cena po zaokrouhlení: 

1.073.000,-- Kè 
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II) Ocenìní dle metodiky UZSVM (Postupy pøi oceòování majetku státu) 
a dle metodiky MFÈR 

Rodinný dùm è.p. 62 obec Obìdkovice 
  

è. K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - 
pozemek K5 - dal�í vlastnosti 

  

Oceòovaný 
objekt 

Obìdkovice, okres 
Prostìjov 

136 m
2
, 

podsklepený: 
èásteèné 

�patný 1456 m
2 vodovod, gará�, hospodáøská budova 

  

1 Hru�ka, okres 
Prostìjov 135 m

2
, Pøízemní �patný 1360 m

2 vodovod, kanalizace, 2 obytné budovy, 
2 hospodáøské, stodola, suché wc 

2 Oplocany, okres 
Pøerov 150 m

2
, Patrový �patný 1865 m

2  

3 Obìdkovice, okres 
Prostìjov 180 m

2
, Patrový Dobrý 669 m

2 gará� v prùjezdu, vodovod, studna, 
septik, dílna, hospodáøská budova 

4 Pivín, okres 
Prostìjov 150 m

2
, Patrový �patný 1045 m

2 gará� v prùjezdu, hospodáøská 
pøístavba, studna 

5 Vøesovice, okres 
Prostìjov 150 m

2
, Patrový Pøed 

rekonstrukcí 938 m
2 plyn, kanalizace, gará�, studna, gará� 

6 Hru�ka, okres 
Prostìjov 170 m

2
, Pøízemní Dobrý 2411 m

2 plyn, studna, hospodáøská èást 

Výpoèet relace dle èl. 8 odst. 3 �Postupy pøi oceòování majetku státu�. 

Výpoèet relace è.1 

è. Cena po�adovaná resp. zaplacená za 1 m
2 Objektivizace nabídkové ceny Cena po objektivizaci 

1 6.888,89 0,90 6.200,00 
2 8.600,00 0,90 7.740,00 
3 10.555,56 0,90 9.500,00 
4 5.600,00 0,90 5.040,00 
5 11.200,00 0,90 10.080,00 
6 8.823,53 - 8.823,53 
  
Maximální hodnota 10.080,00 (pøípad è.5) 
Minimální hodnota 5.040,00 (pøípad è.4) 
Relace min vs. max hodnoty 2,0000 OK 
Aritmetický prùmìr 7.897,26  
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II. a) Výpoèet dle metodiky UZSVM (Postupy pøi oceòování majetku státu) 

 

Rodinný dùm è.p. 62 obec Obìdkovice 
  

è. K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - 
pozemek K5 - dal�í vlastnosti Váha 

srovnání 
  

Oceòovaný 
objekt 

Obìdkovice, 
okres Prostìjov 

136 m
2
, 

podsklepený: 
èásteèné 

�patný 1456 m
2 vodovod, gará�, hospodáøská 

budova X 

  

1 Hru�ka, okres 
Prostìjov 135 m

2
, Pøízemní �patný 1360 m

2 
vodovod, kanalizace, 2 obytné 
budovy, 2 hospodáøské, stodola, 
suché wc 

3 

2 Oplocany, okres 
Pøerov 150 m

2
, Patrový �patný 1865 m

2  3 

3 Obìdkovice, 
okres Prostìjov 180 m

2
, Patrový Dobrý 669 m

2 
gará� v prùjezdu, vodovod, 
studna, septik, dílna, 
hospodáøská budova 

2 

4 Pivín, okres 
Prostìjov 150 m

2
, Patrový �patný 1045 m

2 gará� v prùjezdu, hospodáøská 
pøístavba, studna 2 

5 Vøesovice, okres 
Prostìjov 150 m

2
, Patrový Pøed 

rekonstrukcí 938 m
2 plyn, kanalizace, gará�, studna, 

gará� 3 

6 Hru�ka, okres 
Prostìjov 170 m

2
, Pøízemní Dobrý 2411 m

2 plyn, studna, hospodáøská èást 1 

Výpoèet základní ceny 

è. Cena po�adovaná resp. zaplacená za 1 m
2 Objektivizace nabídkové ceny Cena po objektivizaci Váha Souèin 

1 6.888,89 0,90 6.200,00 3 18.600,00 
2 8.600,00 0,90 7.740,00 3 23.220,00 
3 10.555,56 0,90 9.500,00 2 19.000,00 
4 5.600,00 0,90 5.040,00 2 10.080,00 
5 11.200,00 0,90 10.080,00 3 30.240,00 
6 8.823,53 - 8.823,53 1 8.823,53 
  
  
Mezisouèet 14 109.963,53 
Celkem  7.854,54 

Základní cena: 7.854,54 Kè/m2 

Úprava ceny dle èl. 8 odst. 4 a 5: 

7.854,54 * 1,0000 = 7.854,54 Kè/m2 

Výsledná cena dle metodiky popsané v dokumentu �Postupy pøi oceòování majetku 
státu� je vzhledem k vý�e uvedenému stanovena na 

7.854,54 Kè/m2 

______________* 136,00 m2 

= 1.068.217,44 Kè 

Celková cena po zaokrouhlení: 

1.070.000,-- Kè 
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II. b) Výpoèet dle metodiky MFÈR 

Vylouèení extrémní hodnoty 

è. Cena po�adovaná resp. zaplacená za 1 m
2 Objektivizace nabídkové ceny Cena po objektivizaci 

1 6.889 0,90 6.200,00 
2 8.600 0,90 7.740,00 
3 10.556 0,90 9.500,00 
4 5.600 0,90 5.040,00 
5 11.200 0,90 10.080,00 
6 8.824 - 8.823,53 
  
  
Støední hodnota 7.897,26 
Medián 8.281,77 
Rozdíl max-min 5.040,00 
Minimum 5.040,00 
Maximum 10.080,00 

Rozdìlení èetnosti 

Tøídy Èetnost Pravdìpodobnost 
5.040 a� 6.048 1 0.16666666666667 
6.048 a� 7.056 1 0.16666666666667 
7.056 a� 8.064 1 0.16666666666667 
8.064 a� 9.072 1 0.16666666666667 
9.072 a� 10.080 2 0.33333333333333 
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Výsledná cena dle metodiky MFÈR je stanovena v rozsahu: 

od 9.072,00 Kè/m2do 10.080,00 Kè/m2 

______________* 136,00 m2 

od 1.233.792,00 Kè do 1.370.880,00 Kè 

Celková cena po zaokrouhlení: 

od 1.230.000,-- Kè do 1.370.000,-- Kè 
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C. REKAPITULACE: 

I. Výsledek dle srovnávací metody 

1.073.000,-- Kè 

II. a) Výsledek dle metodiky ÚZSVM 

1.070.000,-- Kè 

II. b) Výsledek dle metodiky MFÈR 

od 1.230.000,-- Kè do 1.370.000,-- Kè 

 

ZÁVÌR: 

Na základì vý�e uvedených zji�tìní a s pøihlédnutím ke stavu a k místním 
podmínkám polohy nemovitostí je obvyklá cena pøedmìtné nemovitosti v daném 
místì a èase stanovena po zaokrouhlení na 

1.100.000 Kè 

Slovy: jedenmilionjednostotisíc korun 

Vypracoval: 

XP invest, s. r. o. � Znalecký ústav, Ing. Eva Vavøínová 
Mánesova 1374/53, 12000 Praha 
Tel.: +420737858334 
Email: info@xpinvest.cz 

V Praze, dne 31.01.2019 

 

D. Znalecká dolo�ka 

Znalecký posudek jsme podali jako ústav kvalifikovaný pro výkon znalecké èinnosti, 
jmenovaný podle ustanovení § 21 zákona è. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumoènících, ve 
znìní pozdìj�ích pøedpisù, a ustanovením § 6 odst. 1 vyhlá�ky è. 37/1967 Sb., k 
provedení zákona o znalcích a tlumoènících, ve znìní pozdìj�ích pøedpisù, 
Ministerstvem spravedlnosti Èeské republiky, è. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 
2012 do prvního oddílu seznamu ústavù kvalifikovaných pro znaleckou èinnost v oboru 
ekonomika s rozsahem znaleckého oprávnìní pro ceny a odhady nemovitostí. Znalecký 
posudek je zapsán pod poøadovým èíslem 7723-187/2019 znaleckého deníku. 
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E. Pøílohy 

Výpis z katastru nemovitostí a vyobrazení v katastrální mapì 
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Zasí�ování a ÚP Obìdkovice è. p. 62 
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Poøízená fotodokumentace 
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Srovnávané nemovitosti 

 Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 1  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Rodinný dùm, 135 m
2
, Hru�ka, 

okres Prostìjov 

Celková cena:  930.000 Kè  

Adresa: Hru�ka, okres Prostìjov  
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2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

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

 Adresa   Hru�ka, okres Prostìjov   Stav objektu   Pøed 
rekonstrukcí  

 Cena   930 000 Kè   Zastavìná plocha 
(m2)  

 536  

 Konstrukce budovy   Smí�ená   Plocha u�itná   135  
 Typ domu   Pøízemní   Podlahová plocha   135  
 Poèet nadzemních 
podla�í  

 1   Plocha pøidru�eného 
pozemku  

 1360  

Slovní popis 

 Obec Hru�ka le�í v ji�ní èásti Olomouckého kraje severovýchodnì od Nìmèic nad 
Hanou v nadmoøské vý�ce 220m, v blízkosti protéká øeka Haná a obcí prochází 
cyklotrasa od Nìmèic nad Hanou, obec je èlenem mikroregionu \"Nìmèicko\". V 
souèasné dobì má Hru�ka cca 260 obyvatel. V obci je Obecní úøad, knihovna, jsou zde 
potraviny a pohostinství. Nabízíme k prodeji soubor nemovitostí na dvou pozemcích o 
celkové výmìøe 1360 m2 situovaných v centru obce. Jedná se o pìt budov z toho dvì 
obytné (RD a pøístavek), stodolu a dvì hospodáøská stavení k uskladnìní vìcí, 
zemìdìlských produktù a chovu zvíøat. Obytné budovy jsou o dispozici 1+1, z nich 
pøístavek má koupelnu s elektrickým bojlerem pro ohøev vody, pro obì budovy je suché 
WC ve dvorním traktu. Topení je øe�eno lokálními kamny na tuhá paliva. Obytné 
budovy jsou postaveny ze smí�eného zdiva, ostatní budovy jsou cihelné. Støechy jsou 
sedlové, støe�ní krytina je ta�ka pálená a ta�ka eternitová. Okna jsou pùvodní døevìná, 
omítky �tukové. Technický stav budov, pøedev�ím obytných, je k rekonstrukci. Obytné 
budovy jsou napojeny na elektøinu 230/400V, obecní vodu. V pùdním prostoru RD lze 
vybudovat dal�í obytné prostory. Ve dvorním traktu je dostatek místa pro manipulaci, 
skladování rùznorodého materiálu pøípadnì pro drobné pìstování zeleniny apod. 
Stodola, která má u�itnou plochu 200 m2, je pøístupná z obecní komunikace a po úpravì 
i prùjezdná do dvorního traktu, ten má i svùj samostatný vjezd z obecní komunikace. 
U�itná plocha k bydlení cca 135 m2, zastavìná plocha obou pozemkù je cca 536 m2, 
výmìra obou pozemkù je 1.360m2. Více informací v RK, nabízíme mo�nost zaji�tìní 
úvìru na bydlení.  
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4. Fotodokumentace  

  

  

 5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 2  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Rodinný dùm, 150 m
2
, 

Oplocany, okres Pøerov 

Celková cena:  1.290.000 Kè  

Adresa: Oplocany, okres Pøerov  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci), 
probíhá vklad V- 138/2019, kupní smlouvy na KÚ  

   

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

 Adresa   Oplocany, okres Pøerov   Zastavìná plocha 
(m2)  

 358  

 Cena   1 290 000 Kè   Plocha u�itná   358  
 Konstrukce budovy   Cihlová   Podlahová plocha   150  
 Typ domu   Patrový   Plocha pøidru�eného 

pozemku  
 1865  

 Stav objektu   Pøed rekonstrukcí    

Slovní popis 

 Ve výhradním zastoupení majitele Vám nabízíme ke koupi samostatnì stojící rodinný 
dùm s rozlehlými pozemky v klidném prostøedí obce Oplocany, která le�í mezi 
Pøerovem a Prostìjovem cca 3 km od tovaèovských rybníkù a jezer. Zdivo domu je z 
pálených cihel, na støe�e je krytina z plechu a zèásti z eternitu. Okna z ulièní strany jsou 
plastová, ostatní døevìná kastlová. Dispoziènì je dùm øe�en jako 4+1 s terasou a s 
mo�ností vybudování dal�ích pokojù z pùdního prostoru. V domì jsou zavedeny 
v�echny IS (obecní vodovod, elektøina, plyn, odpady svedeny do septiku). O vytápìní se 
stará plynový kotel napojený na radiátory, které byly zèásti ji� vymìnìny. Je zde v�ak i 
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komín pro krbová kamna. Èást domu je podsklepena. Celková plocha pozemku vè. zast. 
pl. èiní 1865 m2 (jedná se celkem o ètyøi samostatné spolu sousedící parcely, pøièem� 
jedna z nich spolu se zahradou o výmìøe 736 m2 tvoøí dal�í stavební místo, a je proto i 
velmi dobrou investicí do budoucna). Celý pozemek je zatravnìný, s ovocnými stromy, 
a má pøístupovou cestu z více stran. Eventuelnì by byla i mo�nost odkoupení pole, které 
je za domem, a které je ve vlastnictví stejného majitele. Nemovitost je vzhledem k 
velikosti a øe�ení pozemku velmi vhodná i pro chovatele zvíøectva a pro drobné 
pìstitele, popø. pro rùzné podnikání. PENB se vyhotovuje, proto v inzerci uvedena 
kategori G. Zájemcùm pomù�eme se zaji�tìním výhodného financování pøes na�eho 
smluvního partnera. Dùm je volný ihned a je urèen k celkové rekonstrukci.  

 4. Fotodokumentace  
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5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  

   

 Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 3  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Rodinný dùm, 180 m
2
, 

Obìdkovice, okres Prostìjov 

Celková cena:  1.900.000 Kè  

Adresa: Obìdkovice, okres Prostìjov  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 
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 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci) 

 Adresa   Obìdkovice, okres Prostìjov   Stav objektu   Dobrý  
 Cena   1 900 000 Kè   Zastavìná plocha 

(m2)  
 466  

 Konstrukce budovy   Cihlová   Plocha u�itná   180  
 Typ domu   Patrový   Plocha pøidru�eného 

pozemku  
 669  

Slovní popis 

 V zastoupení majitelù nabízíme k prodeji rodinný dùm 4+kk v obci Obìdkovice, okres 
Prostìjov. Nemovitost byla postavena pøed cca 45 lety. Pøízemí domu je po èásteèné 
rekonstrukci, jinak je urèena k modernizaci. GO støechy bylo provedno v roce 2010 
,dále byla udìlána nová koupelna se sprchovým koutem, èásteènì nové podlahy s 
izolací, elektøina a rozvody vody. IS: veøejný vodovod, vlastní studna, septik s 
pøepadem, elektøina 220,380V, vytápìní ústøední s novým kotlem na TP- automat s 
násypníkem /døevo, pelety,uhlí/. Dispoziènì je dùm øe�en prostorným prùjezdem 
/gará�ování/ se vstupem do domu a na dvùr. V pøízemí domu je prostorná vstupní hala, 
kuchynì s jídelní èástí, pokoj .Dále je zde koupelna se sprchovým koutem a samostatné 
WC. Pøízemí domu spojuje s patrem betonové schodi�tì. V patøe jsou tøi pokoje a vstup 
na terasu. Je zde i nachystaný prostor na pøípadné dobudování men�í koupelny 
/stupaèky i voda /. V dvorní èásti domu je dílna a hospodáøská stavba. Je zde i mo�nost 
dobudovat pergolu k posezení, dvùr nabízí naprosté soukromí. Na dvùr navazuje 
oplocená zahrada s mo�ností vjezdu. Pokud hledáte nemovitost, kterou si upravíte a 
zmodernizujete podle svých pøedstav s výbornou dostupností do Prostìjova a okolí je 
tento dùm tou správnou volbou. Kontaktujte realitního specialistu na�í spoleènosti a 
domluvte si prohlídku.  

 4. Fotodokumentace  
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 5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  

   

 Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 4  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Rodinný dùm, 150 m
2
, Pivín, 

okres Prostìjov 

Celková cena:  840.000 Kè  

Adresa: Pivín, okres Prostìjov  
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 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

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

 Adresa   Pivín, okres Prostìjov   Zastavìná plocha 
(m2)  

 253  

 Cena   840 000 Kè   Plocha u�itná   150  
 Konstrukce budovy   Smí�ená   Podlahová plocha   150  
 Typ domu   Patrový   Plocha pøidru�eného 

pozemku  
 1045  

 Stav objektu   Pøed rekonstrukcí    

Slovní popis 

 Exkluzivní prodej domu 4+1 se zahradou v Pivínì, okr. Prostìjov.  Dùm je v pùvodním 
stavu, urèený k rekonstrukci. Dispoziènì odpovídá 4+1, lze roz�íøit o dal�í místnosti. V 
hlavní èásti domu je prùjezd vyu�itelný jako gará�, Ve dvoøe je k domu pøipojená 
pøístavba s pùvodním hosp.úèelem. Dvùr pøechází v pìknou u�itnou zahradu s 
ovocnými stromy o plo�e 689 m2 ukonèenou brankou vedoucí na komunikaci. Pøed 
domem je vìt�í pøedzahrádka s mo�ností parkování. Zdivo domu je smí�ené, støecha 
pùvodní s pálenou ta�kou. Okna jsou døevìná kastlová.V domì jsou døevìné podlahy a 
stropy. Zdrojem vody je studna s pitnou vodou, obec plánuje pøipojení vod.øadu. U 
domu je plynová pøípojka. PENB G. Obec je dobøe vybavená (obec.úøad, kult.dùm, 
�kola, �kolka, lékaøi, knihovna, obchody, hostince, fotbalová a dìtská høi�tì, pìkný 
park) , s dobrou dopravní obslu�ností (autobus, �eleznice), v blízkosti mìst Prostìjov, 
Kojetín, Nìmèice n/H. Uvedená cena je vèetnì právního servisu a slu�eb RK. Koupi lze 
financovat hypotékou, s jejím vyøízením Vám rádi pomù�eme.  
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4. Fotodokumentace  

  

  

 5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 5  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Rodinný dùm, 150 m
2
, 

Vøesovice, okres Prostìjov 

Celková cena:  1.680.000 Kè  

Adresa: Vøesovice, okres Prostìjov  

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

   

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

 Adresa   Vøesovice, okres Prostìjov   Stav objektu   Dobrý  
 Cena   1 680 000 Kè   Plocha u�itná   150  
 Konstrukce budovy   Cihlová   Plocha pøidru�eného 

pozemku  
 938  

 Typ domu   Patrový    

Slovní popis 

 Výhradnì nabízíme prodej rodinného domu 4+1 92m2 na pozemku 938 m2 v obci 
Vøesovice. Dùm je na lukrativní adrese. Urèen k rekonstrukci. Pøístup na pozemek je jak 
z ulice, tak i ze zahrady. Pøipojen na veøejnou kanalizaci. Topení zaji��uje plynový kotel 
a kotel na tuhá paliva. Souèástí domu je, pøedzahrádka, samostatný vjezd na pozemek a 
do gará�e, sklep, zahrada, studna, letní bydlení, místnosti na zabijaèku, prádelna, dílna, 
slepièárna apod.   Mo�nost roz�íøení o podkrovní bydlení se samostatným vchodem.  
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4. Fotodokumentace  

  

  

 5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  
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 Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 6  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Rodinný dùm, 170 m
2
, è. p. 12, 

Hru�ka, okres Prostìjov 

Celková cena:  1.500.000 Kè  

Adresa: Hru�ka, okres Prostìjov  

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

   

 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci a v kupní smlouvì)) 

 Adresa   Hru�ka, okres Prostìjov   Stav objektu   Dobrý  
 Cena dle kupní 
smlouvy  

 1 500 000 Kè   Zastavìná plocha 
(m2)  

 936  

 Kupní smlouva 
podepsaná dne  

 30.01.2017   Plocha u�itná   170  

 Èíslo øízení   V-2388/2017   Podlahová plocha   170  
 Konstrukce budovy   Cihlová   Plocha pøidru�eného 

pozemku  
 2411  

 Typ domu   Pøízemní    

Slovní popis 

 Pøízemní rodinný dùm 5+1, po vnitøní rekonstrukci. Vytápìní na tuhá paliva, nebo 
plynem. Vlastní studna. S prùjezdem na nádvoøí, kde na dùm navazuje hospodáøská èást 
se skladovacími prostory. Na domì chybí dodìlat fasádu. Zahrada za domem je v mírnì 
sva�itém terénu. Doporuèuji prohlídku, na které získáte lep�í pøedstavu o nemovitosti.  
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4. Fotodokumentace  

  

  

 5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  

   


