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Okres:Bruntál 

Obec :Krnov 

 

 

 

 

 

ZNALECKÝ POSUDEK č.3975/24/2015 

 

ODHAD  OBVYKLÉ  CENY  NEMOVITOSTI 

 

bytu č.918/4 v osobním vlastnictví v domě č.p.918 v ulici Mikulášská v obci Krnov, 

okres Bruntál, včetně spoluvlastnického podílu o velikosti 1362/10000. 

 

 

 

Objednavatel posudku:  Královská dražební a.s. 

                                                Kateřinská 482 

                                                128 00 Praha 2  

                        

 

 

Účel   posudku:        zjištění obvyklé ceny 

 

 

 

 

Předpis pro ocenění:   zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku 

                        

 

 

 

Posudek vypracoval:    Ing.Jiří Vyhnálek 

                       Sekaninova 408, 500 11 Hradec Králové 

                                                Mobil 732 459 996 

 

 

 

 

Posudek obsahuje 14 stran textu včetně titulního listu a příloh a předává se 

objednavateli v 1 vyhotovení. 

 

 

 

 

 

 

 

V Hradci Králové dne 23.ledna 2015. 
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A.Podklady pro ocenění: 

a)List vlastnictví č.6207 pro k.ú.Krnov-Horní Předměstí, okres Bruntál ze dne  

   19.1.2015, vyhotoveno dálkovým přístupem 

b)Zákon č.151/1997 Sb. o oceňování majetku 

c)Prohlídka a zaměření na místě samém. 

 

List vlastnictví č.6207 pro k.ú.Krnov-Horní Předměstí, okres Bruntál ze dne 

19.1.2015 

 

Vlastnické právo:  

 

SJM Květoň Lubomír a Květoňová Naděžda, Mikulášská 918/17, Pod Bezručovým 

vrchem, 794 01 Krnov 

 

B.Další údaje: 

 

Datum provedení místního šetření a jeho účastníci: 

-------------------------------------------------- 

Ocenění nemovitosti bylo provedeno dle podkladů, které dodal objednatel posudku. 

 

Datum k němuž se ocenění provádí: 

--------------------------------- 

Ocenění nemovitosti je provedeno ke dni 22.ledna 2015. 

 

Stručný popis oceňované nemovitosti: 

------------------------------------ 

Předmětná nemovitost je byt 3+1 č.918/4 s příslušenstvím ve 2.nadzemním podlaží 

ve zděném domě se 2 nadzemními podlažími čp.918 v ulici Mikulášská v obci 

Krnov, okres Bruntál. Dům se nachází v centrální zastavěné části obce. Město Krnov 

patří do dřívějšího okresu Bruntál a náleží pod Moravskoslezský kraj. Krnov je také 

obcí s rozšířenou působností. Obec Krnov se rozkládá asi 22 kilometrů 

severovýchodně od Bruntálu. Z turistického hlediska patří rovněž do horské oblasti 

Jeseníků. Stálý počet občanů tohoto středně velkého města je asi 25210 obyvatel. 

Protéká zde řeka Opava. Obec je vzdálená přibližně 3 km od polských hranic. 

 

 

Byt má výměru 80,0 m2 a je v dobrém stavu po rekonstrukci. Vytápění ÚT. Příprava 

TUV bojler, kuchyňská linka, sporák, vana, záchod splachovací. Byt má standardní 

vybavení. K bytu patří půda a sklep o výměře 24,0 m2. V místě existuje napojení na 

veškeré inž.sítě. Objekt je v průměrném stavu. Nemovitost byla na žádost 

objednatele oceněna bez místního šetření, pouze na základě informací od objednatele 

ocenění. Fotodokumentace je poskytnuta objednatelem.  

 

Jedná se o zděný, vnitřní řadový dům se sedlovou střechou umístěný v uliční 

zástavbě. Objekt má půdorys do L. Objekt obsahuje 2 byty a 3 nebytové prostory. 

Objekt domu je užíván přibližně od 20 let 20. století. Dům se nachází na 

st.p.č.2764/2 o výměře 298 m2 a na st.p.č.2767 o výměře 303 m2.    

 

Movité věci a zařizovací předměty nejsou předmětem tohoto ocenění. 
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Nemovitosti jsou zatíženy omezením vlastnického práva, jak jsou zapsány na listu 

vlastnictví. Při tomto ocenění pro účely dražby budou nemovitosti oceněny jako bez 

omezení vlastnického práva.         

 

Určení obvyklé ceny bytu č.918/4 v osobním vlastnictví v domě č.p.918 v ulici 

Mikulášská v obci Krnov, okres Bruntál, včetně spoluvlastnického podílu o velikosti 

1362/10000. 

 

1. Cena obvyklá  

-------------------- 

Znaleckým úkolem je určení obvyklé ceny. Dle zákona o oceňování majetku se 

cenou obvyklou rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích stejného, 

popřípadě obdobného majetku v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni 

ocenění. Při tom 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. Alternativou je definice 

mezinárodní asociace TeGoVA, která říká, že tržní hodnota je odhadnutá částka, za 

kterou by měla být aktiva směněna v den ocenění mezi ochotným kupujícím a 

ochotným prodávajícím v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obě 

strany jednají na základě znalosti, opatrně a z vlastní vůle. 

Pro účely tohoto ocenění se obvyklou tržní cenou, obvyklou cenou a tržní cenou 

bude rozumět shodně taková cena, která odpovídá výše uvedeným definicím.         

 

2. Popis způsobu ocenění 

------------------------------- 

Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na základě cen zjištěných metodou 

porovnávací. 

 

3. Porovnávací metoda 

---------------------------- 

Pro tento účel ocenění se nejlépe hodí porovnávací metoda. Východiskem pro tuto 

metodu je zjištění realizovaných cen stejných nebo obdobných nemovitostí. Dále se 

obecně porovnává oceňovaná nemovitost s jinou obdobnou nemovitostí nebo 

obdobnými nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionální příslušnosti, času a 

vybavenosti. Obsahem se rozumí zejména velikost, rozsah a stavebně technické 

vlastnosti, funkční charakter a užitné vlastnosti celku a jeho dílčích částí, regionální 

příslušností vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a 

tržního segmentu, časem zejména čas realizace prodeje, současné cenové trendy a 

ekonomická životnost oceňovaného objektu a vybaveností kvalitativní a kvantitativní 

zhodnocení příslušenství dílčích částí celku. Při tomto porovnání je odhadnut vliv 

těchto faktorů na výši ceny oceňované nemovitosti oproti srovnávaným. 

 

4. Porovnávací metoda - porovnání 

-------------------------------------------    

 

Pro účely porovnávací metody byly nalezeny srovnatelné nemovitosti: 

 

Nemovitost č.1: 

 

Byt 3+1, 82 m2, U Lazebníka, Krnov - Pod Cvilínem, Kyjov, cena 1 150 000,- Kč  
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Cihlový, průběžně opravovaný prostorný byt se dvěma balkony a zděným jádrem, ve 

velmi klidné lokalitě s výhledem na les, nedaleko sídliště. Byt se před prodejem 

převede do osobního vlastnictví, volný ihned. 

 

Nemovitost č.2: 

 

Byt 3+1, 72 m2, Petrovická, Krnov - Pod Bezručovým vrchem, cena 1 100 000,- Kč  

 

K prodeji zrekonstruovaný byt v osobním vlastnictví. Byt se nachází v cihlovým 

domě s výtahem. Dispozice: chodba s vestavěnou skříni, komora, koupelna, WC, 

kuchyň, obývací pokoj s balkonem, dětský pokoj a ložnice (ve dvou pokojích šatny 

které budí dojem velké, prostorné vestavěné šatní skříně). Podlahy plovoucí, parkety 

a dlažba. K bytu náleží sklep 9 m2. Dům je zatepleny, nová střecha, výtah. 

 

Nemovitost č.3: 

 

Byt 3+1, 63,0 m2, Nádražní, Krnov - Pod Bezručovým vrchem, cena 1 160 000,- Kč  

 

Byt 3+1 v osobním vlastnictví o velikosti podlahové plochy 63 m2 po kompletní 

rekonstrukci - Eurookna, rozvody elektriky a vody, kuchyňská linka na míru, 

plovoucí podlahy v pokojích, v chodbě je dlažba, všude jsou nové omítky , nové 

vstupní dveře. Koupelna s WC – sprchový kout, umyvadlo, plynový kotel DUA( 

každoroční revize). V chodbě jsou vestavěné skříně a v jednom pokoji je také velká 

vestavěná šatní skříň. K bytu náleží část půdních prostor a dva sklepy. Tento byt se 

nachází v přízemí revitalizovaného domu – střecha, fasáda. Parkování je možné ve 

dvoře u domu. Příjem televize společnou anténou. V okolí je kompletní občanská 

vybavenost. Náklady na bydlení cca do 3.500,-Kč včetně fondu oprav. Poloha a okolí 

nemovitosti: V těsné blízkosti je škola, školka, zdravotnická zařízení, nemocnice, 

obchod, hostinec, restaurace, nádraží a MHD a další . 

 

 

Odhad ceny obvyklé oceňované nemovitosti činí  

 

 1 100 000,- Kč 
 

Tato zjištěná cena dle názoru znalce plně postihuje základní charakteristiky 

oceňované nemovitosti a je možné ji považovat  za reálný odhad ceny obvyklé. 

 

 

 

5. Závěrem 

--------------- 

 

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly použity nejen podklady o oceňované 

nemovitosti a jejich vazby na vlastnictví a využitelnost, ale byly dále obecně 

zkoumány územní vlivy lokality, ve které se oceňovaná nemovitost nachází. Zjištěná 

cena úměrně odpovídá známým a zjištěným skutečnostem. 
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Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu 

v Hradci Králové č.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro základní obor Stavebnictví 

pro odvětví stavby obytné, stavby průmyslové a stavby zemědělské a stavební 

materiál, č.j. Spr. 5116/2002  ze dne 1.10.2003 pro základní obor Ekonomika – 

odvětví ceny a odhady se specializací pro odhady nemovitostí. Jsem si vědom 

následků vědomě nepravdivého znaleckého posudku. 

 

Znalecký úkon  je zapsán pod poř. č.3975/24/2015 znaleckého deníku. 

 

Znalečné účtuji dle přiložené likvidace na základě dokladu - faktury č.26/2015. 

 

V Hradci Králové dne 23.ledna 2015. 

 

                                                                           ……………………………………… 

                                                                                         razítko  a  podpis 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 6 

List vlastnictví č.6207 pro k.ú.Krnov-Horní Předměstí, okres Bruntál 
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Kopie katastrální mapy pro k.ú. Krnov-Horní Předměstí, okres Bruntál  

 

 

 

 

 

 

 

 



 11 

Fotodokumentace nemovitosti: 
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Mapa 
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