
 

 

  

 

URČENÍ OBVYKLÉ CENY 
číslo položky: 6511-114/2021 

   

Stručný popis předmětu určení obvyklé ceny 

o ceně obvyklé rozestavěného rodinného domu s pozemky zapsaného na LV 1211 v k.ú.Hostěnice 

okres Brno – venkov 

Odhadce: Ing. Jaroslav Fojtů 

 Bílavsko 31 

 768 61 Bystřice p. Hostýnem 

 telefon: 602 750 463 

 e-mail: j.fojtu@seznam.cz 

 IČ: 11499559 DIČ: CZ5704152201 

Zadavatel: Dražební společnost Morava s.r.o. 

 Dlouhá 4433 

 76001 Zlín 

Číslo jednací: 6511 

 

OBVYKLÁ CENA 10 500 000 Kč 

Počet stran: 27  Počet vyhotovení: 2 Vyhotovení číslo:  

Podle stavu ke dni: 3.10.2021 Vyhotoveno: V Bystřici pod Hostýnem 25.10.2021 
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1. ZADÁNÍ 

1.1. Zadání, odborná otázka zadavatele 
ocenit rozestavěný rodinný dům bez č.p. v Hostěnicích zapsaný na LV 1211 v k.ú. Hostěnice jako 

podklad pro dražbu  

1.2. Účel určení obvyklé ceny 
odhad obvyklé ceny jako podklad pro dražbu 

1.3. Prohlídka a zaměření 
Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 3.10.2021 za přítomnosti vlastníka a zástupce 

objednatele. 
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2. VÝČET PODKLADŮ 

2.1. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis 
1)   výpis z KN 

2)   SÚP obce v platném znění 

 

2.2. Základní pojmy a metody ocenění 
Zák.151/1997 Sb. 

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 majetku nebo služby 

a určí se ze sjednaných cen porovnáním. 

 

Tržní hodnotou se pro účely tohoto zákona 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 
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3. NÁLEZ 

3.1. Výčet sebraných nebo vytvořených dat 
Katastrální údaje : kraj Jihomoravský, okres Brno-venkov, obec Hostěnice, k.ú. Hostěnice 

Adresa nemovité věci: Hostěnice, 664 02 Hostěnice 

Vlastnické a evidenční údaje 

HORTIS, spol. s r.o., RČ/IČO: 46965114, Příkop 843, 602 00 Brno, podíl 1 / 1  

Dokumentace a skutečnost 

Od oceňovaného objektu nebyla znalci k dispozici žádná projektová ani jiná dokumentace.Ocenění 

je provedeno na základě vlastní  prohlídky a zaměření. Propočet proveden na předpokládaný stav 

objektu po dokončení. 

Místopis 

Obec Hostěnice asi 15 km SV od Brna a 10 km SZ od Rousínova. V obci kompletní infrastruktura a 

základní občanská vybavenost. Napojení na okolní města autobusovou dopravou. 

Oceňovaný RD po pravé straně místní komunikace na SV okraji obce - viz. situace v příloze.  

Situace 

Typ pozemku:  zast. plocha  ostatní plocha  orná půda 

 trvalé travní porosty  zahrada  jiný 

Využití pozemků:   RD  byty  rekr.objekt  garáže  jiné 

Okolí:  bytová zóna  průmyslová zóna  nákupní zóna

  ostatní 

Přípojky:  /  voda  /  kanalizace  /  plyn 

veř. / vl.  /  elektro  telefon 

Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky):  MHD  železnice  autobus 

Dopravní dostupnost (do 10 minut autem):   dálnice/silnice I. tř.   silnice II.,III.tř.  

Poloha v obci: okrajová část - zástavba RD 

Přístup k pozemku  zpevněná komunikace  nezpevněná komunikace 

Přístup přes pozemky 

191/23 Obec Hostěnice, č. p. 57, 66404 Hostěnice 
   

Celkový popis nemovité věci 

Technické řešení:  

Standartní zděný rozestavěný řadový středový rodinný dům - přízemní celopodsklepený se 

sedlovou střechou a podkrovím. Betonové základy, zdivo z porothermu, stropy nad I.PP a I.NP s 

rovným podhledem pravděpodobně monolitické žb, sedlový krov a pálená taška. Klempířské 

konstrukce z poplast.plechu. V podkroví nedokončené SDK podhledy. Plastová okna a zateplená 

fasáda z ulice a ze dvora. Vnitřní omítky I.PP, I.NP a části podkroví, betonové podlahy a betonové 

schodiště. Podomítkové rozvody vnitřních instalací. Ostatní konstrukce se nevyskytují.  

Rozestavěný objekt zatím ve velmi dobrém stavebnětechnickém stavu. 
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Rizika 
 

Rizika spojená s právním stavem nemovité věci: nejsou  

NE Nemovitá věc je řádně zapsána v katastru nemovitostí 

NE Stav stavby umožňuje podpis zástavní smlouvy (vznikla věc) 

NE Skutečné užívání stavby není v rozporu s její kolaudací 

NE Přístup k nemovité věci je zajištěn přímo z veřejné komunikace 
 

Rizika spojená s umístěním nemovité věci: nejsou  

NE Nemovitá věc není situována v záplavovém území 

NE Povodňová zóna 1 - zanedbatelné nebezpečí výskytu povodně / záplavy 
 

Ostatní rizika: nejsou  

NE Nemovitá věc není pronajímána 

 

3.2. Obsah 
1. Věcná hodnota staveb  

1.1. rozestavěný rodinný dům  

2. Hodnota pozemků  

2.1. pozemky  

3. Výnosová hodnota  

3.1. výnosová hodnota  

4. Porovnávací hodnota  

4.1. porovnávací hodnota  
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4. URČENÍ OBVYKLÉ CENY 

4.1. Ocenění 

1. Věcná hodnota staveb  
1.1. rozestavěný rodinný dům  

Věcná hodnota dle THU    

Rozestavěnost : 60%  jednotková cena 8 000,- Kč/m3 x 60% rozestavěnost = 5 400,- Kč/m3 OP 

 

Užitná plocha 

Název Užitná plocha 

I.PP  

99,90*0,8 =   79,92 m2 

I.NP  

99,90*0,8 =   79,92 m2 

podkroví  

99,90*0,7 =   69,93 m2 

  0,00 m2 

 229,77 m2 

Zastavěné plochy a výšky podlaží 

Název Zastavěná plocha [m2] výška 

I.PP 9,00*11,10 =  99,90 2,30 m 

I.NP 9,00*11,10 =  99,90 2,80 m 

podkroví 9,00*11,10 =  99,90 2,50 m 

   0,00 0,00 m 

  299,70 m2 

Obestavěný prostor 

(PP = podzemní podlaží, NP = nadzemní podlaží, Z = zastřešení) 

Typ Název Obestavěný prostor [m3] 

PP spodní část 99,90*2,30 =  229,77 

NP vrchní část 99,90*2,80 =  279,72 

Z střešní část 99,90*3,50/2 =  174,83 

Obestavěný prostor - celkem:  684,32 m3 

 

 

Konstrukce Popis 

1. Základy betonové pasy s izolací 

2. Zdivo zděné tl. do 50 cm 

3. Stropy hurdiskové 

4. Střecha krov dřevěný, vázaný 

5. Krytina pálená krytina 

6. Klempířské konstrukce pozinkovaný plech 

7. Vnitřní omítky dvouvrstvé vápenné omítky 

8. Fasádní omítky břízolitová 

9. Vnější obklady sokl z kabřince 



- 7 - 

 

10. Vnitřní obklady keramické obklady 

11. Schody železobetonové, keramická dlažba 

12. Dveře hladké plné nebo prosklené 

13. Okna plastová s izolačním dvojsklem 

14. Podlahy obytných místností vlýsky 

15. Podlahy ostatních místností keramická dlažba 

16. Vytápění ústřední topení 

17. Elektroinstalace světelná, třífázová 

18. Bleskosvod bleskosvod 

19. Rozvod vody ocelové trubky 

20. Zdroj teplé vody bojler 

21. Instalace plynu zemní plyn 

22. Kanalizace plastové potrubí 

23. Vybavení kuchyně plynový sporák 

24. Vnitřní vybavení umyvadlo, vana, WC 

25. Záchod splachovací 

26. Ostatní SLP,VZT, STA 
  

 

Ocenění  

Zastavěná plocha (ZP) [m2] 100 

Užitná plocha (UP) [m2] 230 

Obestavěný prostor (OP) [m3] 684,32 

Jednotková cena (JC) [Kč/m3] 4 800 

Rozestavěnost % 100,00 

Upravená cena (RC) [Kč/m3] 4 800 

Reprodukční hodnota (RC * OP) [Kč] 3 284 712 

Stáří roků 1 

Další životnost roků 99 

Opotřebení % 1,00 

Věcná hodnota (VH) [Kč] 3 251 865 

 

2. Hodnota pozemků  
2.1. pozemky  
Porovnávací metoda 

Obvyklou cenu pozemků vzhledem k jejich situování a přístupnosti  na částku  

5 000,- Kč/m2.  

 

Přehled srovnatelných pozemků: 

Název: pozemek Jehnice 

Popis: Prodej stavebního pozemku 798 m2 Blanenská, Brno - Jehnice 

8 500 000 Kč (10 652 Kč za m2) 

 k prodeji stavební pozemek v krásné lokalitě Brno - Jehnice. Prodává se včetně 

projektové dokumentace a stavebního povolení platného do 3/2023. Má obdélníkový 

tvar a terén mírně svažitý. Pozemek je vhodný pro výstavbu samostatně stojícího 

patrového rodinného domu 

Koeficienty: 

redukce pramene ceny - nabídka RK 0,90 

velikost pozemku - oceňovaný pozemek 1,00 
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poloha pozemku - v horší poloze 0,80 

dopravní dostupnost -  1,00 

možnost zastavění poz. -  1,00 

intenzita využití poz. -  1,00 

vybavenost pozemku -  1,00 

úvaha zpracovatele ocenění - podobný pozemek ale sd vydaným SP

 0,90    
Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 

[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

8 500 000 798 10 651,63 0,65 6 923,56 
     

 

Název: pozemek Hostěnice 

Popis: Prodej stavebního pozemku 2 922 m2 Hostěnice, okres Brno-venkov 

11 900 000 Kč (4 073 Kč za m2) 

stavební pozemek v obci Hostěnice v klidné lokalitě přímo u lesa. Jedná se o 

zasíťovanou stavební parcelu s možností výstavby dvou domů na pozemku. Je vydané 

platné stavební povolení s platností do října 2022 

Koeficienty: 

redukce pramene ceny -  0,90 

velikost pozemku -  1,00 

poloha pozemku -  1,00 

dopravní dostupnost -  1,00 

možnost zastavění poz. -  1,00 

intenzita využití poz. -  1,00 

vybavenost pozemku -  1,00 

úvaha zpracovatele ocenění - lepší pozemek 1,20 

  

   

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 

[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

11 900 000 2 922 4 072,55 1,08 4 398,35 
     

 

Minimální jednotková porovnávací cena 4 398 Kč/m2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 5 661 Kč/m2 

Maximální jednotková porovnávací cena 6 924 Kč/m2 

 

Druh pozemku Parcela č. Výměra  

[ m2 ] 

Jednotková 

cena 

[ Kč/m2 ] 

Spoluvlastnický 

podíl 

Celková cena 

pozemku 

[ Kč ] 

zastavěná plocha a 

nádvoří 

482 100 5 000,00  500 000 

orná půda 191/44 292 5 000,00  1 460 000 

orná půda 191/92 56 5 000,00  280 000 

Celková výměra pozemků 448 Hodnota pozemků celkem 2 240 000 

 

3. Výnosová hodnota  
3.1. výnosová hodnota  
Objekt v současném stavu je nepronajímatelný. 
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Analýza tržního nájemného 
 

Přehled pronajímaných ploch a jejich výnosů 

 

č. plocha - účel podlaží podlah. 

plocha 

nájem nájem nájem míra 

kapit. 

   [m2] [Kč/m2/rok] [Kč/měsíc] [Kč/rok] [%] 

1. Obytné prostory    0 0 6,00 

Celkový výnos za rok: 0  

 

Výpočet hodnoty výnosovým způsobem 

Podlahová plocha PP m2 0 

Reprodukční cena RC Kč 3 284 712 

Výnosy (za rok) 

Dosažitelné roční nájemné za m2 Nj Kč/(m2*ro

k) 

 

Dosažitelné hrubé roční nájemné Nj * PP Kč/rok 0 

Dosažitelné procento pronajímatelnosti  % 95 % 

Upravené výnosy celkem Nh Kč/rok 0 

Náklady (za rok) 

Daň z nemovitosti  Kč/rok 0 

Pojištění 0,00 % * RC Kč/rok 0 

Opravy a údržba 0,00 % * RC Kč/rok 0 

Správa nemovitosti 0,00 % * RC Kč/rok 0 

Ostatní náklady  Kč/rok 0 

Náklady celkem V Kč/rok 0 

Čisté roční nájemné N=Nh-V Kč/rok 0 

Míra kapitalizace  % 0,00 

Konstantní výnos po neomezenou dobu - věčná renta  Cv = N / i 

Výnosová hodnota Cv Kč 0 

 

4. Porovnávací hodnota  
4.1. porovnávací hodnota  

Oceňovaná nemovitá věc  

Porovnávací hodnota propočtena z nabídky místních RK v čase. Rozestavěnost zohledněna v koef. 

K7 
  

Užitná plocha: 229,77 m2 

Obestavěný prostor: 684,32 m3 

Zastavěná plocha: 99,90 m2 

Plocha pozemku: 448,00 m2 

  

Srovnatelné nemovité věci: 

Název: rodinný dům Jundrov 

Popis: Prodej rodinného domu 250 m2, pozemek 272 m2  Brno - Brno-Jundrov, okres 

Brno-město  9 400 000 Kč 
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RD Brno -Jundrov CP 272 m2, ZP 160 m2, zahrada 112 m2, garáž. V přízemí domu 

se nachází prostorná předsíň a dále technické zázemí, garáž tato je propojena s 

dílnou se vstupem na chodbu. Z chodby dále vstupy do prádelny,dvou sklepů ze 

kterých je výstup na zahradu. Uprostřed RD je prostorné schodiště. V prvním patře 

se nachází kuchyně s jídelnou, vstup do obývacího pokoje  Z obývacího pokoje 

výstup na zahradu s bazénem. Ve druhém patře jsou 2 pokoje a balkon, koupelna a 

samostatné WC. Klidná ulice s výbornou dostupností. 

Pozemek: 272,00 m2 

Užitná plocha: 250,00 m2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - nabídka RK 0,95 

K2 Velikosti objektu - oceňovaný dům 1,00 

K3 Poloha - lepší poloha 1,10 

K4 Provedení a vybavení - po dostavbě lepší provedení a vybavení

 1,20 

K5 Celkový stav 1,20 

K6 Vliv pozemku - větší  pozemek 1,10 

K7 Úvaha zpracovatele ocenění - rozestavěnost 0,60 

   
Zdroj: RK 

Zdůvodnění koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabídka RK; Velikosti objektu - 

oceňovaný dům; Poloha - lepší poloha; Provedení a vybavení - po dostavbě lepší provedení a 

vybavení; Vliv pozemku - větší  pozemek;  

 

Cena [Kč] 

 

Užitná plocha 

[m2] 

Jedn. cena 

Kč/m2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m2] 

9 400 000 250,00 37 600 0,99 37 224 

 

Název: rodinný dům Brno-Bystrc 

Popis: Prodej rodinného domu 146 m2, pozemek 87 m2  Nad Kašnou, Brno - Bystrc 

8 900 000 Kč 

k prodeji dvougenerační, řadový, patrový rodinný dům o dvou samostatných 

bytových jednotkách 2+kk a 3+kk. Dům se nachází ve velmi klidné a pěkné lokalitě 

v Brně Bystrci. Zastavěná plocha a nádvoří 87 m2, garáž u domu o velikosti 23 m2 

ve které je zavedena elektřina. Stáří domu je 10 let. Dům je zateplený a má plastová 

okna. 

V přízemí domu se nachází byt 2+kk o velikosti 60 m2, v prvním patře domu se 

nachází byt 3+kk s terasou 23 m2 o velikosti 86,21 m2 V obou bytových jednotkách 

je vlastní plynový kotel. Podlahy v domě jsou plovoucí a dlažba. Dům je napojen na 

veškeré inženýrské sítě 

Pozemek: 87,00 m2 

Užitná plocha: 140,00 m2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - nabídka RK 0,95 

K2 Velikosti objektu - oceňovaná nemovitost: 1,00 

K3 Poloha - lepší poloha 1,05 

K4 Provedení a vybavení - po dostavbě lepší vybavení a St stav

 1,10 

K5 Celkový stav 1,10 

K6 Vliv pozemku - větší pozemek 1,20 

K7 Úvaha zpracovatele ocenění - podobná nemovitost, 

rozestavěnost 0,60 

   
Zdroj: RK 
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Zdůvodnění koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabídka RK; Velikosti objektu - 

oceňovaná nemovitost:; Poloha - lepší poloha; Provedení a vybavení - po dostavbě lepší 

vybavení a St stav; Vliv pozemku - větší pozemek; Úvaha zpracovatele ocenění - podobná 

nemovitost;  

 

Cena [Kč] 

 

Užitná plocha 

[m2] 

Jedn. cena 

Kč/m2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m2] 

8 900 000 140,00 63 571 0,87 55 307 

 

Název: rodinný dům Brno - Pisárky 

Popis: Prodej rodinného domu 263 m2, pozemek 159 m2  Preslova, Brno - Pisárky   

Panorama 

12 990 000 Kč 

Čtyřpodlažní rodinný dům v Brně – Pisárkách s krásným výhledem do údolí .Užitná 

plocha 263 m2  Stávájící stav určený k rekonstrukci 

Pozemek: 159,00 m2 

Užitná plocha: 263,00 m2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - nabídka RK 0,95 

K2 Velikosti objektu - oceňovaná nemovitost: 1,00 

K3 Poloha - lepší poloha 1,05 

K4 Provedení a vybavení - podstatně lepší ST stav a vybavení po 

dokončení 1,30 

K5 Celkový stav 1,30 

K6 Vliv pozemku - větší pozemek 1,10 

K7 Úvaha zpracovatele ocenění - podobný RD, rozestavěnost 60%

 0,60 

   
Zdroj: RK 

Zdůvodnění koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabídka RK; Velikosti objektu - 

oceňovaná nemovitost:; Poloha - lepší poloha; Provedení a vybavení - podstatně lepší ST stav a 

vybavení po dokončení; Vliv pozemku - větší pozemek; Úvaha zpracovatele ocenění - podobný 

RD;  

 

Cena [Kč] 

 

Užitná plocha 

[m2] 

Jedn. cena 

Kč/m2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m2] 

12 990 000 263,00 49 392 1,11 54 825 

 

Název: rodinný dům Troubsko 

Popis: Prodej rodinného domu 127 m2, pozemek 389 m2 Troubsko  5 970 000 Kč 

RD 3+kk Troubsko – část obce Veselka, okr. Brno venkov. K nemovitosti je 

vyhotoven aktuální odhad který převyšuje prodejní cenu. Při rychlém jednání 

možnost dohody. CP 389 m2, ZP a nádvoří 236 m2, zahrada 153m2, užitná plocha 

127m2.. Po kompletní rekonstrukci ( novostavba), řadový RD 

Pozemek: 389,00 m2 

Užitná plocha: 127,00 m2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - nabídka RK 0,95 

K2 Velikosti objektu - oceňovaná nemovitost 1,00 

K3 Poloha - lepší poloha 1,05 

K4 Provedení a vybavení - lepší provedení a ST stav po dokončení

 1,20 

K5 Celkový stav 1,20    
Zdroj: RK 
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K6 Vliv pozemku - větší pozemek 1,20 

K7 Úvaha zpracovatele ocenění - podobná nemovitost, 

rozestavěnost 0,60 

Zdůvodnění koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabídka RK; Velikosti objektu - 

oceňovaná nemovitost; Poloha - lepší poloha; Provedení a vybavení - lepší provedení a ST stav 

po dokončení; Vliv pozemku - větší pozemek; Úvaha zpracovatele ocenění - podobná 

nemovitost;  

 

Cena [Kč] 

 

Užitná plocha 

[m2] 

Jedn. cena 

Kč/m2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m2] 

5 970 000 127,00 47 008 1,03 48 418 

 

Název: RD Mokrá Hora 

Popis: Prodej rodinného domu 311 m2, pozemek 354 m2 Brno - Mokrá Hora 

15 490 000,- Kč 

 

Čtyřpodlažní vícegenerační slunný rodinný dům 311 m2. Klidné bydlení v blízkosti 

krásné přírody. Velkorysé prostory včetně tří koupelen. 

Suterén - byt 1+1, technická místnost Přízemí - 2 x pokoj, garáž, kumbál, WC 1.NP 

- obývací pokoj, kuchyň, koupelna 2.NP - 3 x pokoj, koupelna 

Dům procházel postupnou rekonstrukcí: 

Pozemek: 354,00 m2 

Užitná plocha: 311,00 m2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - nabídka RK 0,90 

K2 Velikosti objektu - oceňovaný RD 1,00 

K3 Poloha - v podobné poloze 1,10 

K4 Provedení a vybavení - v podobném provedení a ST stavu po 

dokončení 1,00 

K5 Celkový stav 1,00 

K6 Vliv pozemku - větěí pozemek 1,20 

K7 Úvaha zpracovatele ocenění - podobný RD 0,60 

   

Zdůvodnění koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabídka RK; Velikosti objektu - 

oceňovaný RD; Poloha - v podobné poloze; Provedení a vybavení - v podobném provedení a ST 

stavu po dokončení; Vliv pozemku - větěí pozemek; Úvaha zpracovatele ocenění - podobný RD;  

 

Cena [Kč] 

 

Užitná plocha 

[m2] 

Jedn. cena 

Kč/m2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m2] 

15 490 000 311,00 49 807 0,71 35 363 

 

Název: RD Jehnice 

Popis: Prodej rodinného domu 208 m2, pozemek 243 m2 Brno - Jehnice, okres 

Brno-město 

16 740 000 Kč 

k prodeji nadstandardní rodinný dům 4+kk s prostornou garáží, terasou a zahradou. 

Rodinný dům se vyznačuje nejen velkoryse řešeným vnitřním prostorem, ale 

zejména nadstandardním vybavením (klimatizace ve všech obytných místnostech, 

dřevěné podlahy, zařizovací předměty, sádrové omítky,...). Rezidence Bavaria 

Pozemek: 243,00 m2 

Užitná plocha: 208,00 m2 



- 13 - 

 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - nabídka RK 0,90 

K2 Velikosti objektu - oceňovaný RD 1,00 

K3 Poloha - v podobné poloze 1,00 

K4 Provedení a vybavení - v podobném ST stavu a vybavení po 

dokončení 1,00 

K5 Celkový stav 1,00 

K6 Vliv pozemku - větší pozemek 1,05 

K7 Úvaha zpracovatele ocenění - podobný RD 0,60 

   

Zdůvodnění koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabídka RK; Velikosti objektu - 

oceňovaný RD; Poloha - v podobné poloze; Provedení a vybavení - v podobném ST stavu a 

vybavení po dokončení; Vliv pozemku - větší pozemek; Úvaha zpracovatele ocenění - podobný 

RD;  

 

Cena [Kč] 

 

Užitná plocha 

[m2] 

Jedn. cena 

Kč/m2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m2] 

16 740 000 208,00 80 481 0,57 45 874 

 

Název: RD Lelekovice 

Popis: Prodej rodinného domu 147 m2, pozemek 451 m2 Chmelníky, Lelekovice 

14 329 346 Kč 

pasivní rodinné domy v Lelekovicích, které jsou navrženy s ohledem na nízkou 

energetickou náročnost (PENB A), dlouhodobou udržitelnost a ekologickou šetrnost 

k životnímu prostředí v pasivním standardu. Vysoký důraz je kladen především na 

optimální návrh tepelně-izolační obálky domu, stínění, letní stabilitu a hlavně výběr 

zdroje tepla – tepelné čerpadlo v kombinaci se solárními panely, TUV, větrání a 

chlazení tak, aby odpovídalo podmínkám moderního trendu energeticky úsporného 

bydlení. 

Rodinný dům má dispozici 5+kk, celková plocha pozemku je 451 m2, užitná plocha 

domu 147m2, pokoje 16,16,17 a 12m2, každý dům má garáž u domu a dvě 

parkovací místa před domem. Možnost změny vybavení. K nastěhování březen 

2023. 

Pozemek: 451,00 m2 

Užitná plocha: 147,00 m2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - nabídka 0,95 

K2 Velikosti objektu - oceňovaný RD 1,00 

K3 Poloha - podobná poloha 1,00 

K4 Provedení a vybavení - podobné provedení a ST stav po 

dokončení 1,00 

K5 Celkový stav 1,00 

K6 Vliv pozemku - podobný pozemek 1,00 

K7 Úvaha zpracovatele ocenění - podobný RD, rozestavěnost

 0,60 

   

Zdůvodnění koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabídka; Velikosti objektu - oceňovaný 

RD; Poloha - podobná poloha; Provedení a vybavení - podobné provedení a ST stav po 

dokončení; Vliv pozemku - podobný pozemek; Úvaha zpracovatele ocenění - podobný RD;  

 

Cena [Kč] 

 

Užitná plocha 

[m2] 

Jedn. cena 

Kč/m2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m2] 

14 329 346 147,00 97 479 0,57 55 563 
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Název: RD Březina 

Popis: Prodej rodinného domu 219 m2, pozemek 332 m2 Březina, okres Brno-venkov 

13 400 000 Kč 

novostavba domu v developerském projektu v Březině u Křtin v CHKO Moravský 

Kras. 

Novostavba dvoupodlažního nízkoenergetického domu se zahradou a garáží o 

dispozici 5+kk bude provedena ve vysokém standartu v energetické třídě B. 

Pozemek: 332,00 m2 

Užitná plocha: 219,00 m2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - nabídka RK 0,95 

K2 Velikosti objektu - oceňovaný RD 1,00 

K3 Poloha - v lepší poloze 1,00 

K4 Provedení a vybavení - v podobném vybavení a ST stavu po 

dokončení 1,00 

K5 Celkový stav 1,00 

K6 Vliv pozemku - větší pozemek 1,10 

K7 Úvaha zpracovatele ocenění - rozestavěnost 0,60 

   

Zdůvodnění koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabídka RK; Velikosti objektu - 

oceňovaný RD; Poloha - v lepší poloze; Provedení a vybavení - v podobném vybavení a ST 

stavu po dokončení; Vliv pozemku - větší pozemek;  

 

Cena [Kč] 

 

Užitná plocha 

[m2] 

Jedn. cena 

Kč/m2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m2] 

13 400 000 219,00 61 187 0,63 38 548 

 

Zdůvodnění stanovené porovnávací hodnoty: 

Obvyklá cena rodinného domu zapsaného na  LV 1211 včetně pozemků zapsaných na LV 1211 v 

k.ú. Hostěnice by se mohla pohybovat po dokončení v rozmezí od 17,0 do 18,0 mil. Kč . V 

současném stavu je ze 60% dokončen tzn. jeho obvyklá cena by se mohla pohybovat mezi 10 a 11 

mil. Kč. 

Vzhledem k situaci na trhu odhaduji jeho současnou obvyklou cenu na částku  

10 500 000,- Kč 
 

Minimální jednotková porovnávací cena 35 363 Kč/m2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 46 390 Kč/m2 

Maximální jednotková porovnávací cena 55 563 Kč/m2 

 

Výpočet porovnávací hodnoty na základě užitné plochy 

Průměrná jednotková cena 46 390 Kč/m2 

Celková užitná plocha oceňované nemovité věci 229,77 m2 

Výsledná porovnávací hodnota 10 659 030 Kč 
 

4.2. Výsledky analýzy dat 
1. Věcná hodnota staveb  

1.1. rozestavěný rodinný dům  3 251 865,- Kč 

2. Hodnota pozemků  
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2.1. pozemky  2 240 000,- Kč 

3. Výnosová hodnota  

3.1. výnosová hodnota  0,- Kč 

4. Porovnávací hodnota  

4.1. porovnávací hodnota  10 659 030,- Kč 
 

  

Porovnávací hodnota 10 659 030 Kč 

Věcná hodnota 5 491 865 Kč 

z toho hodnota pozemku 2 240 000 Kč 

   
 

Silné stránky  
- klidná a vyhledávaná lokalita 

- dostatečně velký pozemek 

- velmi dobrý ST stav hotových konstrukcí 

 
 

Slabé stránky  
- nejsou 

 
 

Obvyklá cena  

10 500 000 Kč  

slovy: Desetmilionůpětsettisíc Kč  

Komentář ke stanovení výsledné ceny 
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5. ZÁVĚR 

5.1. Citace zadané odborné otázky 
ocenit rozestavěný rodinný dům bez č.p. v Hostěnicích zapsaný na LV 1211 v k.ú.Hostěnice jako 

podklad pro dražbu  

5.2. Odpověď 
 

Obvyklá cena rodinného domu zapsaného na  LV 1211 včetně pozemků zapsaných na LV 1211 v 

k.ú. Hostěnice by se mohla pohybovat po dokončení v rozmezí od 17,0 do 18,0 mil. Kč . V 

současném stavu je ze 60% dokončen tzn. jeho obvyklá cena by se mohla pohybovat mezi 10 a 11 

mil. Kč. Vzhledem k situaci na trhu odhaduji jeho současnou obvyklou cenu na částku  

10 500 000,- Kč 
 

OBVYKLÁ CENA 10 500 000 Kč 

slovy: Desetmilionůpětsettisíc Kč  

 

 

SEZNAM PŘÍLOH 
 počet stran A4 v příloze: 

fotodokumentace 4 

snímek z PM 1 

situování 3 

výpis z KN 1 
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KONCESNÍ LISTINA 
vydaná Okresním úřadem v Kroměříži,okresním živnostenským úřadem dne 19.3.2001 pod 

č.j.Žk-253/2134/01-Ja/3 - oceňování majetku pro věci nemovité  

V Bystřici pod Hostýnem 25.10.2021 

 

 

RAZÍTKO A PODPIS 

Ing. Jaroslav Fojtů 

Bílavsko 31 

768 61 Bystřice p. Hostýnem 

Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.11.8. 
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PŘÍLOHY URČENÍ OBVYKLÉ CENY 

č: 6511-114/2021 

 počet stran A4 v příloze: 

fotodokumentace 4 

snímek z PM 1 

situování 3 

výpis z KN 1 
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