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1. NÁLEZ  

1.1 Předmět ocenění 

Předmětem ocenění je budova č.p. 691, rodinný dům, stojící na pozemku p.č. 1551/27, a 

bazén na pozemku p.č. 1551/22, vše v katastrálním území Rajhrad. 

 

1.2 Doklady z katastru nemovitostí 

1.2.1 Výpis z katastru nemovitosti ze dne 25. 5. 2010 

Na výpisu z katastru nemovitostí z listu vlastnictví č. 1852 ze dne 25. 5. 2010 je budova 

zapsána pod číslem popisným 691, se způsobem využití rodinný dům na pozemku 

p.č. 1551/27 o výměře 112 m2, a parcela č. 1551/22, se způsobem využití manipulační plocha, 

výměra: 288 m2, k.ú. Rajhrad. Jako vlastník je uveden: 

MUDr. Libuše Pantučková, bytem Majdalenky 855/25, Brno, Lesná, 638 00 

 

1.3 Stavebně právní dokumentace 

Doložené dokumenty, které jsme dostali k dispozici od paní majitelky MUDr. Libuše 

Pantučkové v průběhu místního šetření, jsou následující: 

1.3.1 Stavební výkres z roku 2005 

Výkres RD: půdorys, řez 

 

1.4 Další podklady 

1.4.1 Porovnávací databáze cen nemovitostí 

Pro cenové porovnání byly v tomto posudku použity databáze, sestavená z údajů 

získaných z realitních serverů během března až května 2011. Databáze je sestavena formou 

sešitu v textovém editoru MS©Excel. Údaje o jednotlivých nemovitostech, použitých ke 

srovnání, jsou uvedeny v kapitole 2.3 tohoto posudku. 

 

1.4.2 Předpisy (zákony a vyhlášky) 

Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku. 

Vyhláška MF ČR č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení zákona 

č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, v aktuálním znění. 

 

1.4.3 Literatura 

[1] BRADÁČ, A.: Teorie oceňování nemovitostí. VIII. doplněné a přepracované vydání. 

Akademické nakladatelství CERM, s. r. o., Brno 2009. 
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1.5 Situace oceňované nemovitosti 

Oceňovaná nemovitost se nachází v ulici Ostrůvek. Příjezd k nemovitosti je po 

zpevněné komunikaci s obytnou zástavbou. Oceňovaný areál obsahuje následující 

nemovitosti: 

Nemovitosti zapsané na LV č. 1852: 

– rodinný dům č.p. 691 na p.č. 1551/27 

– pozemky p.č. 1551/27 a 1551/22 

 

1.5.1 Obec a okolí nemovitosti 

Druh obce: město 

Počet obyvatel: 3 059 

Obchod potravinami resp. smíšené zboží:  v místě 

Školy:  základní, střední 

Poštovní úřad: v místě 

Obecní úřad: úřad městské části 

Kulturní zařízení: galerie 

Sportovní zařízení: fotbalové hřiště, sokolovna 

Struktura zaměstnanosti: průmysl v dosahu 

Životní prostředí: dobré, bez výraznějšího vlivu inverzí 

Poptávka nemovitostí: přiměřená 

Hotely ap.: v místě 

 

1.5.2 Umístění nemovitosti v obci 

Poloha k centru: čtvrť rodinných domů nedaleko od centra 

Vzdálenost k nádraží ČD: 5 minut chůzí 

Vzdálenost k autobusovému nádraží: 10 minut chůzí 

Vzdálenost k zastávce MHD: 6 km 

Dopravní podmínky: dobré  

Konfigurace terénu: rovný 

Převládající zástavba: rodinné domy 

Parkovací možnosti: vlastní parkovací stání na pozemku 

Obyvatelstvo v okolí: bezproblémové 

Inženýrské sítě v obci: vodovod, kanalizace, elektro, zemní plyn 
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1.5.3 Vlastní nemovitost 

Typ stavby rodinný dům samostatně stojící - bungalov 

Počet pokojů 3+kk 

kuchyní kuchyňský kout 

koupelen 1 

WC 1 

provozní prostory jsou 

sklepní místnosti nejsou 

prádelna v domě není 

zahrada není 

pozemky - zastavěná plocha 112 m2 

pozemky celkem 288 m2 

příslušenství parkovací přístřešek, bazén 

údržba stavby průběžná, dům v perfektním stavu 

 

1.5.4 Možnosti ohrožení, radon, hluk, imise ap. 

Možnosti ohrožení stavby 

Sesuv: nepřichází v úvahu 

Kritická poloha objektu u vozovky: není 

Výskyt radonu: 

Vlastník nemovitosti nemá zprávy o měření 
výskytu radonu v objektu. Zdraví škodlivý 
výskyt radonu se v Rajhradu v dané lokalitě 
nepředpokládá. Objekt není postaven z 
materiálů, u nich by bylo možno 
předpokládat výskyt radonu. 

Imise, hluk aj. 

Zdroj znečištění v blízkém okolí: není 

Zdroj znečištění ve vzdálenějším okolí: není 

Zdroj hluku v okolí: není 

Jiné: není 
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1.5.5 Připojení na inženýrské sítě 

Vodovod: přípojka z veřejného vodovodu z ulice 

Kanalizace: přípojka z veřejného kanalizační sítě z ulice 

Elektrická síť: zemní kabel 230/400 V z ulice, příkon 
dostatečný 

Plyn: je zaveden 

Dálkové vytápění:  ústřední kotel na plyn 

 

1.6 Popis situace na trhu s nemovitostmi v dané oblasti 

Na základě poznatků při sestavování databází pro porovnávací metodu RD bylo 

zjištěno, že v dané lokalitě, resp. k.ú. Rajhrad, není k dispozici dostatečný počet inzerátů, 

které by se věcně hodily pro sestavení databáze. Bylo zapotřebí získat údaje o samostatně 

stojících rodinných domech (nejlépe bungalovech), kterých je v Rajhradu velice málo, proto 

se do databáze použily informace z celého okolí města Brna (Brno - venkov). 

 

1.7 Místní šetření 15. 04. 2011 

Místní šetření, spojené s ohledáním oceňované nemovitosti, bylo zahájeno dne 15. 04. 

2011 v 15 hodin před předmětnou nemovitostí, tj. v Rajhradě, ulice Ostrůvek. Bylo svoláno za 

účelem prohlídky a posouzení technického stavu nemovitostí na místě. 

Zpracovateli znaleckého posudku byl umožněn vstup do nemovitosti. Byla pořízena 

fotodokumentace a zaměření rozměrů objektů. 

 

1.8 Celkový popis nemovitostí 

Předmětem ocenění je rodinný dům č.p. 691, který je umístěn na ulici Ostrůvek, na 

pozemku p.č. 1551/27, k.ú. Rajhrad, obec Rajhrad, okres Brno - venkov. Jedná se o 

samostatně stojící budovu. Nemovitost leží cca 13 km od města Brna, s možností využití 

integrovaného dopravního systému IDS. Příjezd k domu je z ulice Ostrůvek, samotný přístup 

k domu je po zpevněné cestě. Dům je napojen na veškeré inženýrské sítě. 

 

1.8.1 Obytný objekt č.p. 691 

Jedná se o obytnou budovu, která je užívána jako rodinný dům, splňuje současná 

kritéria rodinného domu, definovaného ve vyhlášce Ministerstva pro místní rozvoj 

č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území (dům má 1 nadzemní podlaží, 

dle definice má rodinný dům nejvýše 2 nadzemní podlaží, 1 podzemní podlaží a podkroví). 
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Dům je vyzděn z bloků Betong o tloušťce 200 mm se základy z betonových pasů a s izolací 

proti zemní vlhkosti. Dům pochází z roku 2006. 

 

Střecha sedlová, pokrytá klasickými pálenými taškami. 

Klempířské konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného plechu. 

Obvodové zdivo: bloky Betong, tloušťka 200 mm, vnitřní izolace. 

Venkovní úprava stěn: vápenná omítka dvouvrstvá štuková. 

Vnitřní úprava stěn: vápenná omítka štuková hlazená filcem, keramický obklad. 

Stropy: ze sádrokartonů, s rovným podhledem. 

Podlahy a dlažby: keramická dlažba, laminátová plovoucí podlaha. 

Okna: plastová. 

Dveře: plné. 

Vytápění: plynový kotel, podlahové vytápění. 

Rozvod vody: studené a teplé. 

Sanitární zařízení: WC splachovací, umyvadlo, vana, sprchový kout, otopný žebřík. 

Kanalizace: z WC, umyvadla, vany, sprchového koutu a dřezů. 

Zdroj teplé vody: plynový kotel. 

 

1.8.2 Popis jednotlivých podlaží 

Popis jednotlivých konstrukcí a vybavení objektu je uveden také v tabulce výpočtu 

časové ceny. 

1.NP (1. nadzemní podlaží) 

Při vstupu do domu je zádveří, ze kterého je přístupná kotelna, šatna a obývací pokoj 

spojený s kuchyní. Z obývacího pokoje je přístup do chodbičky, ze kterého vedou dveře do 

ložnice, koupelny a dalšího pokoje. Terasa je přístupná také z obývacího pokoje. V kuchyni 

se nachází kuchyňská linka se dřezem a elektrickým sporákem s elektrickou troubou. Okna 

jsou plastová. Keramické obklady se nacházejí v koupelně a v kuchyni. Podlahy jsou 

převážně laminátové plovoucí, kromě kotelny, šatny, kuchyňského koutu a koupelny, kde je 

keramická dlažba. Dveře jsou dřevěné v dřevěných zárubních a plné. V celém 1.NP jsou 

rovné podhledy a štukové omítky. Vedle vstupu do domu se nachází garážové stání, které 

není funkčně propojeno s RD. 
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1.8.3 Stavebně technický stav objektu 

Podle informace od MUDr. Libuše Pantučkové pochází dům z roku 2006. V průběhu 

užívání objektu neproběhly žádné významné stavební úpravy. Hlavní stavební konstrukce 

stavby jsou původní a v dobrém stavebně technickém stavu. Všechny konstrukce jsou 

dokončené a v domě nejsou žádné vady ani poruchy. 
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2. POSUDEK 

2.1 Výchozí podklady a metodika řešení 

Podklady pro vypracování znaleckého posudku byly získány v průběhu místního šetření 

konaného dne 15. 4. 2011, za účasti paní majitelky nemovitosti MUDr. Libuše Pantučkové. 

Výkresové dokumentace byla poskytnuta od samotné majitelky. 

 

2.1.1 Stanovení obvyklé (obecné, tržní) ceny nemovitostí 

Úkolem znalce je provést ocenění nemovitostí „aktuální tržní (obecnou) cenu 

nemovitostí“. Je třeba konstatovat, že pro její stanovení neexistuje žádný schválený a oficiální 

předpis; k dispozici je pouze odborná literatura respektive znalecké standardy, např. ÚSI VUT 

v Brně. Za ekvivalentní lze považovat cenu obvyklou, jež je definována v § 2 odst. 1 věta 

druhá a další zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku (jenž se ovšem vztahuje na 

výslovně vyjmenované případy, což v daném případě není) takto: 

„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.“  

 

V rozhodnutí Nejvyššího soudu České republiky sp. zn. 2 Cdon 425/96 ze dne 

30. 1. 1998 je mj. uvedeno: 

Základem pro stanovení přiměřené náhrady při vypořádání podílového spoluvlastnictví 

k nemovitosti je její obecná cena obvyklá v daném místě v době rozhodování. Není na místě 

vycházet z tzv. odhadní ceny, zjištěné znaleckým posudkem podle cenového předpisu. V těchto 

případech má cena zjištěná podle cenových předpisů jen určitý informativní, orientační 

význam a je směrodatná zejména pro daňové účely. Jinak ovšem platí zásada smluvní volnosti 

a účastníci smlouvy již nejsou vázáni cenou zjištěnou podle cenového předpisu. Přitom pouze 

obecná cena vyjadřuje aktuální tržní hodnotu nemovitostí. Aby náhrada byla přiměřená, musí 

vyjadřovat cenu závislou nejen na konstrukci a vybavení, velikosti a stáří věci (stavby), ale i 
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zájmu o ni, tj. na poptávce a nabídce v daném místě a čase. (Pozn.: pojem „odhadní cena“ se 

v tomto rozhodnutí vztahuje k ocenění podle dříve platné vyhlášky č. 393/1991 Sb., která 

nezohledňovala prodejnost nemovitostí ve vztahu k trhu, ale vycházela pouze z nákladového 

hlediska). 

 

Mezinárodní oceňovací standardy IVS definují pojem tržní hodnota jako odhadnutou 

částku, za kterou by aktivum mohlo být vyměněno v den ocenění mezi dobrovolným 

kupujícím a dobrovolným prodávajícím při transakci založené na řádné koncepci 

podnikatelské politiky a za předpokladu, že obě strany jednaly vědomě, rozvážně a bez 

nátlaku. Zásadou přitom je, že vše by se mělo odvíjet od trhu; pokud trh s majetkem daného 

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

ocenění na základě trhu. 

Na základě výše uvedeného je pro stanovení obvyklé (= obecné, tržní) ceny použita 

následující metodika (v souladu se Znaleckým standardem č. VI „Obecné zásady 

oceňování majetku“ a Znaleckým standardem č. VII „Oce ňování nemovitostí“, 

vypracovanými na ÚSI VUT v Brně): 

Ocenění porovnávacím způsobem - podle známých realizovaných resp. inzerovaných 

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

Závěrečný odborný odhad obvyklé ceny podle odborné úvahy znalce, na základě 

zvážení všech okolností a výše vypočtených cen. 

 

2.2 Stanovení obvyklé (obecné, tržní) ceny nemovitostí 

Pro stanovení obvyklé (obecné, tržní) ceny je použita metodika popsaná výše v kapitole 

2.1.1. Při odhadu výše obvyklé ceny postupujeme podle metodiky vypracované na ÚSI VUT 

v Brně (Znalecké standardy č. VI a VII). 

 

Výměry potřebné pro ocenění 

 
UP - užitná plocha 

[m2] 
ZP - zastavěná plocha 

[m2] 
OP - obestavěný prostor 

[m3] 

RD 90,235 110,63 494,49 
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2.3 Ocenění porovnávacím způsobem 

Ocenění nemovitostí je dále provedeno cenovým porovnáním (komparací). 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 znalce 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 vhodnosti i cena minimální a maximální. 

K porovnání byly použity pouze prodeje z roku 2011. Stanovení ceny porovnávacím 

způsobem bylo zejména založeno na dlouholetých zkušenostech a na odpovědnosti 

zpracovatele znaleckého posudku. Odlišnosti jednotlivých nemovitostí byly zohledněny 

koeficienty K1 až K6, z nichž byl vypočten index odlišnosti IO. 
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2.3.1 Ocenění porovnávacím způsobem - srovnání s rodinnými domy v podobných 

lokalitách 

1. 

Rajhrad, Brno - venkov 
Předmětem prodeje je nový, prostorný 
rodinný dům 4+1 v obci Rajhrad. Dům 
má užitnou plochu 81 m2, výměra 
pozemku činí 453 m2. Veškeré IS jsou na 
hranici pozemku. Autobusové a vlakové 
spojení v rámci IDS. Výborná 
infrastruktura - pošta, banka, obchody, 
restaurace, stavební úřad, mateřská a 
základní škola, 5 km od nákupního centra 
Olympia a 8 km od obchodního domu 
Tesco, cca 12 km z centra města Brna. 
Na přání stavebníka lze provádět 
individuální úpravy - posunutí příčky, 
počet oken a dveří, balkony, arkýře, 
vikýře, atd. 
 
Užitná plocha - 81 m2 
Zastavěná plocha - 106 m2 

Plocha parcely - 453 m2 

 
 
 
 

3 034 050,- Kč 

2. 

Moravany, Brno - venkov 
Přízemní rodinný dům atriového typu 
3+kk s pracovnou má cihelné zděné 
konstrukce a sklonitou sedlovou střechu, 
krytou keramickou skládanou krytinou. 
Orientace obytných místností je převážně 
ve směru západ - východ. Společenská 
část zabírá jižní křídlo domu s obývacím 
pokojem, kuchyní, koupelnou a vstupem. 
Západní křídlo domu obsahuje ložnice, 
pracovnu se šatnou a průchod přes 
technickou místnost do garáže situované 
při severní nebo severo-východní hraně 
objektu. Podlahové krytiny v domě: 
vstup, WC, technická místnost, kuchyně 
a koupelna jsou opatřeny keramickou 
dlažbou, hala + obývací pokoj a šatna 
laminátovou plovoucí podlahou a ložnice 
s pracovnou jsou opatřeny kobercem. K 
domu je možné pořídit kryté stání za 
90.000,- Kč nebo polovinu dvojgaráže za 
290.000,- Kč.  
 
Užitná plocha - 85 m2 

Zastavěná plocha - 100 m2 

Plocha parcely - 210 m2 

 
 
 
 
 
 

3 290 000,- Kč 
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3. 

Rajhrad, Brno - venkov 
Prodej nízkoenergetického domu 3+kk s 
krytou terasou na pozemku 310 m2 a 
stáním pro dva automobily v dosahu IDS. 
Jedná se o přízemní moderní bungalov s 
galerií 11 m2 nad obývacím pokojem s 
jídelnou o rozloze 43 m2, pokojem 16 m2 

a 15,5 m2, zádveřím 10 m2 a koupelnou 8 
m2. Dům je nadstandardně tepelně 
izolován (trojskla, zateplení 15 cm) a je 
vytápěn kondenzačním kotlem.  
 
Užitná plocha - 95 m2 

Zastavěná plocha - 100 m2 

Plocha parcely - 310 m2 

 

3 490 000,- Kč 
 

4. 

Vysoké Popovice, Brno - venkov 
Nabízíme prodej rodinného domu 
Vysoké Popovice, okr. Brno-venkov. 
Novostavba rozestavěného, samostatně 
stojícího rodinného domu 4+kk 
nacházející se cca 25 km západně od 
Brna. Dům je stavěn jako pasivní, tedy s 
velmi dobrými tepelnými vlastnostmi a 
nízkými náklady na jeho provoz 
(předpokládané náklady na jeho vytápění 
cca 5-10 tis. Kč/rok). Nemovitost na 
pozemku cca 1 200 m2, zastavěná plocha 
130 m2, obytná 110 m2, zahrada 1 070 
m2. Dům je nepodsklepený, s garáží o 
velikosti 20,65 m2 a vjezdem na 
pozemek. Vytápění zajištěno elektrickým 
kotlem, v obývacím pokoji možnost krbu 
či krbových kamen. Inženýrské sítě – 
elektřina 220/380 V, plynová přípojka 
před domem, obecní voda, studna. Ve 
Vysokých Popovicích není zatím obecní 
kanalizace, dům má proto vlastní 
čističku, voda z ní je směřována do 
vlastní nádrže o obsahu 4 m3 a je možné 
ji využívat například k zalévání zahrady.  
 
Užitná plocha - 110 m2 

Zastavěná plocha - 130 m2 

Plocha parcely - 1 200 m2 

 
 
 
 
 
 
 
 

3 500 000,- Kč 
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5. 

Hostěnice, Brno - venkov 
Novostavba domu 4+kk Hostěnice, okr. 
Brno-venkov, přízemní, s volnou 
prostornou půdou, vhodnou k vestavbě. 
CP 540 m2, ZP 110 m2, UP 110 m2. Dům 
je zařízen v pěkném, moderním stylu. V 
ceně je moderní kuchyňská linka na 
zakázku včetně všech vestavěných 
spotřebičů (lednice s mrazákem, trouba, 
sklokeramická deska, myčka, 
mikrovlnka, digestoř). Všechny pokoje 
mají samostatný vstup. V obývacím 
pokoji s kuchyňským koutem, na chodbě 
a soc. zařízení je podlahové topení, v 
pokojích radiátory. Dům je samostatně 
stojící a je z něj nádherný výhled na 
místní lesy. Všechny IS. Obec se nachází 
11 km severně od Brna.  
 
Užitná plocha - 110 m2 

Zastavěná plocha - 110 m2 

Plocha parcely - 540 m2 

 

 
 

4 300 000,- Kč 

6. 

Želešice, Brno - venkov 
Nabízíme novostavbu rodinného domu 
4+kk s dvojgaráží v Želešicích u Brna, 
CP 552 m2. Dům je řešen jako 
dvojdomek a jedná se přízemní 
BUNGALOV. Nemovitost je ve fázi 
výstavby. Nyní aktuálně dokončena 
hrubá stavba, střecha, okna, instalace. K 
dokončení zbývají omítky, SDK stropy, 
fasáda, podlahy, dveře a zárubně, 
koupelna a WC vč. obkladů a dlažeb, 
dále pak terénní a dokončovací práce. 
Dispozice: zádveří (4,50 m2), technická 
místnost (3,50 m2), předsíň (6,40 m2), 
WC (1,90 m2) koupelna (6,10 m2), pokoj 
(13,20 m2), ložnice (13,20 m2), 
pracovna/pokoj (8,10 m2), kuchyňský 
prostor (9,90 m2), obývací a jídelní 
prostor (18,80 m2). Z obývacího prostoru 
přímo navazuje venkovní terasa a 
následně pak zahrada.  
 
Užitná plocha - 100 m2 

Zastavěná plocha - 150 m2 

Plocha parcely - 552 m2 

 
 
 
 
 

4 990 000,- Kč 
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7. 

Čebín, Brno - venkov 
Nízkoenergetický RD typu bungalov na 
pozemku o výměře cca 600 m2 v obci 
Čebín včetně sítí a pozemku. Pozemek se 
nachází na okraji obce Čebín s krásným 
výhledem do okolní krajiny. Svými 
vnitřními prostory uspokojí nároky na 
bydlení 3–4 členné rodiny. Svým 
bezbariérovým řešením je vhodný i pro 
bydlení osob se sníženou pohybovou 
schopností. Typy domů i dispozice lze 
měnit dle Vašeho přání.  
 
Užitná plocha - 85 m2 

Zastavěná plocha - 100 m2 

Plocha parcely - 600 m2 

 
2 650 000,- Kč 

 

8. 

Syrovice, Brno - venkov 
Nabízíme k prodeji novostavbu 
nízkoenergetického RD o dispozicích 
3+kk a garáž. Dům je jednopodlažní, 
cihlový, vstup přes předsíň do 
prostorného obývacího pokoje s kuchyní 
(45,5 m2), koupelna, WC, 2x pokoj po 11 
m2 a garáž 16,5 m2. Alternativa přestavby 
na 4+kk nebo 5+kk. Parkovací místa před 
domem řešeny jako garáž, nebo 
parkovací stání. Výstup z obývacího 
pokoje do zahrady. Parcela 400 m2.  
 
Užitná plocha - 97 m2 

Zastavěná plocha - 100 m2 

Plocha parcely - 400 m2 

 

2 999 000,- Kč 
 

9. 

Rajhrad, Brno - venkov 
Nabízíme k prodeji novostavbu 
samostatně stojícího RD nedaleko Brna v 
obci Holasice, lokalita Rajhrad - 
Rozhraní, s garáží a pozemkem o výměře 
384 m2, jedná se o novostavbu patrového 
domu 4+1 (obytná plocha domu 112 m2), 
2x komora. V přízemí domu se nachází - 
vstupní hala, kuchyně s jídelní částí, 
koupelna s WC a obývací pokoj průchozí 
francouzským oknem na venkovní terasu, 
komora. V patře se nachází 3x pokoj, 
komora, koupelna s WC. Vše nově 
vybaveno. Terasa 28 m2.  
 
Užitná plocha - 112 m2 

Zastavěná plocha - 90 m2 

Plocha parcely - 384 m2 

 
 

4 300 000,- Kč 
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10. 

Rajhrad, Brno - venkov 
Nabízíme Vám exkluzivně k prodeji 
samostatně stojící nízkoenergetický 
rodinný dům v Rajhradě u Brna 5+1. CP 
140 m2, s garáží a pozemkem o výměře 
588 m2, jedná se o novostavbu patrového 
domu před kolaudací, kdy je možnost 
ještě ovlivnit výběr podlahových krytin, 
obkladů a dlažeb, případně sanitárních 
předmětů, podlahové vytápění. 
Dispozice: 1.NP: obývací pokoj (34 m2) 
se vstupem na zahradu (terasa), technická 
místnost (7 m2), kuchyně (17 m2), WC + 
sprcha (4 m2), 2.NP: 4 pokoje + 2x 
balkon, koupelna s rohovou vanou (7 
m2), WC. 
 
Užitná plocha - 120 m2 

Zastavěná plocha - 140 m2 

Plocha parcely - 588 m2 

 
 
 

4 450 000,- Kč 
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Zjišt ění ceny porovnáním nemovitosti jako celku - list 1 

č. lokalita 

počet 
obytných 

prostorů (vč. 
kuchyně) 

užitná 
plocha pozemek jiné 

O
ce
ň
ov

an
ý 

ob
je

kt
 

Rajhrad                
Brno - venkov 

3+kk 90 400 

Samostatně stojící jednopodlažní 
nepodsklepený rodinný dům z roku 2005 o 
dispozici 3+kk. K domu náleží terasa s krbem, 
bazén a kryté parkovací stání. Topení je 
řešeno plynovým kotlem a podlahovým 
vytápěním v celém domě. Samozřejmostí je 
vestavěná kuchyňská linka. 

(1) (2) (3) (4) (5) (6) 

1 
Rajhrad                

Brno - venkov 
4+1 81 453 

Prostorný rodinný dům 4+1 v obci Rajhrad. 
Dům má užitnou plochu 81 m2, výměra 
pozemku činí 453 m2. Veškeré IS jsou na 
hranici pozemku. Autobusové a vlakové 
spojení v rámci IDS. Na přání stavebníka lze 
provádět individuální úpravy - posunutí 
příčky, počet oken a dveří, balkony, arkýře, 
vikýře, atd. 

2 
Moravany                     

Brno - venkov 
3+kk 85 210 

Přízemní rodinný dům atriového typu 3+kk s 
pracovnou má cihelné zděné konstrukce a 
sklonitou sedlovou střechu, krytou 
keramickou skládanou krytinou. Orientace 
obytných místností je převážně ve směru 
západ - východ. Podlahové krytiny v domě: 
vstup, WC, technická místnost, kuchyně a 
koupelna jsou opatřeny keramickou dlažbou, 
hala + obývací pokoj a šatna laminátovou 
plovoucí podlahou a ložnice s pracovnou jsou 
opatřeny kobercem. K domu je možné pořídit 
kryté stání za 90.000,- Kč nebo polovinu 
dvojgaráže za 290.000,- Kč. 

3 
Rajhrad                

Brno - venkov 
3+kk 95 310 

Nízkoenergetický dům 3+kk s krytou terasou 
na pozemku 310 m2 a stáním pro dva 
automobily v dosahu IDS. Jedná se o přízemní 
moderní bungalov s galerií 11 m2 nad 
obývacím pokojem s jídelnou o rozloze 43 
m2, pokojem 16 m2 a 15,5 m2, zádveřím 10 
m2 a koupelnou 8 m2. Dům je nadstandardně 
tepelně izolován (trojskla, zateplení 15 cm) a 
je vytápěn kondenzačním kotlem. 

4 
Vysoké 

Popovice    
Brno - venkov 

4+kk 110 1200 

Rodinný dům Vysoké Popovice, okr. Brno-
venkov. Novostavba rozestavěného, 
samostatně stojícího rodinného domu 4+kk 
nacházející se cca 25 km západně od Brna. 
Nemovitost na pozemku cca 1 200 m2, 
zastavěná plocha 130 m2, obytná 110 m2, 
zahrada 1 070 m2. Dům je nepodsklepený, s 
garáží o velikosti 20,65 m2 a vjezdem na 
pozemek. Vytápění zajištěno elektrickým 
kotlem, v obývacím pokoji možnost krbu či 
krbových kamen. Ve Vysokých Popovicích 
není zatím obecní kanalizace, dům má proto 
vlastní čističku, voda z ní je směřována do 
vlastní nádrže. 
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5 
Hostěnice                

Brno - venkov 
4+kk 110 540 

Novostavba domu 4+kk Hostěnice, okr. Brno-
venkov, přízemní, s volnou prostornou půdou, 
vhodnou k vestavbě. CP 540 m2, ZP 110 m2, 
UP 110 m2. V ceně je moderní kuchyňská 
linka na zakázku včetně všech vestavěných 
spotřebičů. Všechny pokoje mají samostatný 
vstup. V obývacím pokoji s kuchyňským 
koutem, na chodbě a soc. zařízení je 
podlahové topení, v pokojích radiátory. Dům 
je samostatně stojící a je z něj nádherný 
výhled na místní lesy. 

6 
Želešice                              

Brno - venkov 
4+kk 100 552 

Novostavba rodinného domu 4+kk s 
dvojgaráží v Želešicích u Brna, CP 552 m2. 
Dům je řešen jako dvojdomek a jedná se 
přízemní BUNGALOV. Nemovitost je ve fázi 
výstavby. Nyní aktuálně dokončena hrubá 
stavba, střecha, okna, instalace. K dokončení 
zbývají omítky, SDK stropy, fasáda, podlahy, 
dveře a zárubně, koupelna a WC vč. obkladů a 
dlažeb, dále pak terénní a dokončovací práce. 
Z obývacího prostoru přímo navazuje 
venkovní terasa a následně pak zahrada. 

7 
Čebín                         

Brno - venkov 
4+kk 85 600 

Nízkoenergetický RD typu bungalov na 
pozemku o výměře cca 600 m2 v obci Čebín 
včetně sítí a pozemku. Pozemek se nachází na 
okraji obce Čebín s krásným výhledem do 
okolní krajiny. Svými vnitřními prostory 
uspokojí nároky na bydlení 3–4 členné rodiny. 
Svým bezbariérovým řešením je vhodný i pro 
bydlení osob se sníženou pohybovou 
schopností. 

8 
Syrovice                

Brno - venkov 
3+kk 97 400 

Novostavba nízkoenergetického RD o 
dispozicích 3+kk a garáž. Dům je 
jednopodlažní, cihlový, vstup přes předsíň do 
prostorného obývacího pokoje s kuchyní (45,5 
m2), koupelna, WC, 2x pokoj po 11 m2 a 
garáž 16,5 m2. Alternativa přestavby na 4+kk 
nebo 5+kk. Parkovací místa před domem 
řešeny jako garáž, nebo parkovací stání. 
Výstup z obývacího pokoje do zahrady. 
Parcela 400 m2 

9 
Rajhrad                

Brno - venkov 
4+1 112 384 

Novostavba samostatně stojícího RD nedaleko 
Brna v obci Holasice, lokalita Rajhrad - 
Rozhraní, s garáží a pozemkem o výměře 384 
m2, jedná se o novostavbu patrového domu 
4+1 (obytná plocha domu 112 m2), 2x 
komora. V přízemí domu se nachází - vstupní 
hala, kuchyně s jídelní částí, koupelna s WC a 
obývací pokoj průchozí francouzským oknem 
na venkovní terasu, komora. Vše nově 
vybaveno. Terasa 28 m2. 

10 
Rajhrad                

Brno - venkov 
5+1 120 588 

Samostatně stojící nízkoenergetický rodinný 
dům v Rajhradě u Brna 5+1. CP 140 m2, s 
garáží a pozemkem o výměře 588 m2, jedná 
se o novostavbu patrového domu před 
kolaudací, kdy je možnost ještě ovlivnit výběr 
podlahových krytin, obkladů a dlažeb, 
případně sanitárních předmětů, podlahové 
vytápění. Terasa, 2x balkon.  
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Zjišt ění ceny porovnáním nemovitostí jako celku  -  list 2 

č. 

Cena 
požadovaná 

resp. 
zaplacená  

Cena po 
redukci na 

pramen ceny 
K1 K2 K3 K4 K5 K6 IO Cena oceňovaného 

objektu odvozená 

  Kč 
K

oe
fic

ie
nt

 r
ed

uk
ce

 n
a 

pr
am

en
 c

en
y 

K C
R
 

Kč 

p
o

lo
h

a 

u
ži

tn
á 

p
lo

ch
a 

st
av

 a
 

vy
b

av
en

í 

p
o

ze
m

ek
 

g
ar

áž
 

ú
va

h
a 

zn
al

ce
 

K
1

xK
2

xK
3

x
K

4
xK

5
xK

6
 

Kč 

(1) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17) 

1 3 034 050 0,95 2 882 348 1,00 0,90 0,95 1,04 0,95 1,00 0,84 3 431 367 

2 3 290 000 0,95 3 125 500 1,05 0,94 1,00 0,86 0,90 1,00 0,76 4 112 500 

3 3 490 000 0,95 3 315 500 1,00 1,06 1,00 0,93 1,05 1,00 1,04 3 187 981 

4 3 500 000 0,95 3 325 000 0,95 1,22 0,95 1,60 1,00 0,95 1,67 1 991 018 

5 4 300 000 0,95 4 085 000 0,95 1,22 1,00 1,11 0,95 0,95 1,16 3 521 552 

6 4 990 000 0,95 4 740 500 0,95 1,11 0,95 1,11 1,05 1,00 1,17 4 051 709 

7 2 650 000 0,95 2 517 500 0,95 0,94 1,00 1,15 0,95 1,00 0,98 2 568 878 

8 2 999 000 0,95 2 849 050 0,95 1,08 0,95 1,00 1,00 1,00 0,97 2 937 165 

9 4 300 000 0,90 3 870 000 1,00 1,24 1,00 0,99 1,00 0,95 1,16 3 336 207 

10 4 450 000 0,95 4 227 500 1,00 1,33 0,95 1,14 1,00 0,95 1,37 3 085 766 

Celkem průměr                 Kč 3 222 414 

Minimum                 Kč 1 991 018 

Maximum                 Kč 4 112 500 

Směrodatná výběrová odchylka                                                            s   638 640 

Pravděpodobná spodní hranice                                                            průměr - s             2 583 774 

Pravděpodobná horní hranice                                                          průměr + s             3 861 054 

K1 Koeficient úpravy na polohu objektu                                                                                                                                  

K2 Koeficient úpravy na velikost objektu (užitná plocha)                                                                                                                                 

K3 Koeficient úpravy na celkový stav          

K4 Koeficient úpravy na velikost pozemku                                                                                                                         

K5 Koeficient úpravy na existence garáže                                                                                                                                  

K6 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší)                                                                                                                                 

  Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny - skutečná kupní cena: KCR = 1,00 -  u inzerce přiměřeně nižší 

IO Index odlišnosti IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                                                                 

U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty rovny 1,00                     
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3. Rekapitulace pro stanovení obvyklé ceny 

Způsob ocenění Výsledná cena 
Cena zjištěná porovnávacím způsobem                      3 222 414,- Kč 
Obvyklá (obecná, tržní) cena podle 
odborného odhadu                                             

3 250 000,- Kč 

 

Ocenění porovnávacím způsobem vychází jen z inzerovaných prodejů obdobných 

nemovitostí a k obvyklé ceně má tedy nejblíže, za předpokladu, že je k dispozici dostatek 

objektivních informací. 

 

Jedná se o odborný odhad; skutečná dosažitelná cena v konkrétním případě závisí na řadě 

náhodných faktorů, například: 

− na způsobu prodeje (přímý prodej vybranému zájemci, prodej přes realitní inzerci, 

prodej přes realitní kancelář - zde záleží i na konkrétní realitní kanceláři, a zda tato 

má výhradní právo k prodeji dané nemovitosti či nikoliv, dražba, obálková 

metoda); 

− na době, po kterou je nabídka zveřejněna před vlastním prodejem; u netypických 

nemovitostí tato doba bývá dlouhá, v řádu měsíců, někdy i roků, než se najde 

vhodný solventní zájemce; 

− na kupní síle případných zájemců; 

− na okruhu oslovených eventuelních zájemců, atd. 

 

Vzhledem k těmto skutečnostem byl proveden odborný odhad na základě kombinace 

výše uvedených metod. Z tabulky „Rekapitulace pro stanovení obvyklé ceny“ je patrné, v 

jakém rozmezí by se cena mohla pohybovat. Nejpravděpodobnější hodnota nemovitosti jako 

celku včetně pozemků je stanovena ve výši 

3 250 000,- Kč 

(slovy: tři miliony dvě stě padesát tisíc korun českých) 
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PŘÍLOHA č. 1.1. 

Informace o stavbě 

Stavba: č.p. 691 

Část obce: Rajhrad 138924 

Číslo LV: 1852 

Typ stavby: budova s číslem popisným 

Způsob využití: rodinný dům 

Katastrální území: Rajhrad 738921 

Na parcele: 1551/27 

 

Vlastníci, jiní oprávnění 

Vlastnické právo 

Jméno/název Adresa Podíl 

Pantučková Libuše MUDr. Majdalenky 855/25, Brno, Lesná, 638 00  

 

Způsob ochrany nemovitosti 

Nejsou evidovány žádné způsoby ochrany. 

 

Omezení vlastnického práva 

Název 

Zástavní právo smluvní 

 

Jiné zápisy 

Nejsou evidovány žádné jiné zápisy. 

 

Zobrazené údaje mají informativní charakter.  

Nemovitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitostí ČR vykonává 

Katastrální úřad pro Jihomoravský kraj, Katastrální pracoviště Brno-venkov 

Platnost k 25. 05. 2011 14:22:04  
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Informace o parcele 

Parcelní číslo: 1551/22 

Výměra [m2]: 288 

Katastrální území: Rajhrad 738921 

Číslo LV: 1852 

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí 

Mapový list: BRNO, 9-6/3 

Určení výměry: Ze souřadnic v S-JTSK 

Způsob využití: manipulační plocha 

Druh pozemku: ostatní plocha 

 

Vlastníci, jiní oprávnění 

Vlastnické právo 

Jméno/název Adresa Podíl 

Pantučková Libuše MUDr. Majdalenky 855/25, Brno, Lesná, 638 00  

 

Způsob ochrany nemovitosti 

Nejsou evidovány žádné způsoby ochrany. 

 

Seznam BPEJ 

Parcela nemá evidované BPEJ. 

 

Omezení vlastnického práva 

Název 

Zástavní právo smluvní 

 

Jiné zápisy 

Nejsou evidovány žádné jiné zápisy. 

 

Zobrazené údaje mají informativní charakter.  

Nemovitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitostí ČR vykonává 

Katastrální úřad pro Jihomoravský kraj, Katastrální pracoviště Brno-venkov 

Platnost k 25. 05. 2011 14:23:16  
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PŘÍLOHA č. 1.2. 
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PŘÍLOHA č. 1.3. 
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PŘÍLOHA Č. 2 

 

 

 

 

 

Adresa nemovitosti:  Ostrůvek 691 

 Rajhrad 

 Brno - venkov 

Jméno klienta: MUDr. Pantučková 

 

Datum místního šetření: 15. 4. 2011 
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RICS is the world’s leading qualification when it comes to professional standards in land, property and 

construction. In a world where more and more people, governments, banks and commercial organizations 

demand greater certainty of professional standards and ethics, attaining RICS status is the recognized mark of 

property professionalism. Over 100,000 property professionals working in the major established and emerging 

economies of the world have already recognized the importance of securing RICS status by becoming members. 

RICS is an independent professional body originally established in the UK by Royal Charter. Since 1868, RICS 

has been committed to setting and upholding the highest standards of excellence and integrity – providing 

impartial, authoritative advice on key issues affecting businesses and society. The RICS Home Buyer Report is 

reproduced with the permission of the Royal Institution of Chartered Surveyors who owns the copyright. © 2010 

RICS 
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A - Úvod 

Tento znalecký posudek je vyhotoven znalcem RICS a je připraven pro účely objednatele. 

Pokud se objednatel rozhodne neřídit se podle tohoto posudku, činí tak čistě na svou vlastní 

zodpovědnost. 
 

Úkolem této zprávy je Vám: 

• pomoci vytvořit důvodné a informacemi podložené rozhodnutí při nákupu 

nemovitosti; 

• zajistit dostatek informací pro správné rozhodnutí o hodnotě kupované 

nemovitosti; 

• nastínit velikost nutných oprav, popřípadě náhrad a informovat o jejich ceně; 

• poradit jaké další kroky musí objednatel absolvovat před nákupem nemovitosti. 

 

Jakékoliv služby, které nejsou zahrnuty v podmínkách smlouvy vztahující se k této 

zprávě, musí být ošetřeny samostatnou smlouvou. V případě Vaší stížnosti či nespokojenosti 

prosím postupujte podle procedury popsané na zadní straně této zprávy. 
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B - Místní šetření 

Znalec: Bc. Jaroslav Redek 

 

RICS číslo: XYX-XYX-XYX 

 

Společnost: ÚSI, VUT v Brně 

 

Datum šetření: 15. 4. 2011  

Číslo posudku: 1/2011 

 

Zúčastnění: Bc. Jaroslav Redek, MUDr. Pantučková 

 

Adresa nemovitosti: Ostrůvek 691, Rajhrad, Brno - venkov 

  

Počasí v den šetření: slunečno, 22 °C 

 

Status nemovitosti v den šetření: k prodeji 
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B - Místní šetření (pokračování) 

Místní šetření probíhá uvnitř a vně hlavní budovy a všech trvalých vedlejších staveb. 

Konstrukce nejsou šetřeny, pokud nejsou volně přístupné. Inspekce elektrických, plynových, 

vodovodních, odpadních nebo topných zařízení a vybavení jsou kontrolovány, ale ne 

testovány. K popisu stavu nemovitosti je použito hodnocení hlavních částí budovy, garáže a 

jiných vedlejších staveb. Některé konstrukce jsou pro lepší názornost rozčleněny na více 

menších částí. Body E, F, G a H této zprávy jsou popsány následujícím způsobem - vždy je 

hodnocena nejhorší část stavby - zkrácený popis stavu této konstrukce. Hodnocení stavu je 

provedeno následovně: 

 

3 - Defekty závažné, které musí být odstraněny, opraveny nebo urgentně vyšetřeny. 

2 - Defekty k odstranění nebo opravení, avšak jejich stav není vážný ani urgentní. Tato část 

nemovitosti se ošetří běžným způsobem. 

1 - Bez potřeby oprav. Nemovitost je třeba ošetřovat běžným způsobem. 

NI - Bez inspekce (čtěte poznámku níže) 

 

Tato část zprávy mapuje stav nemovitosti, potažmo její konstrukcí, které podle názoru znalce 

ovlivňují hodnotu nemovitosti a je proto třeba k nim přihlédnout. 

 

 

 

 

Poznámka: Inspekce je prováděna pouze vizuálně. To znamená, že znalec se nezabývá stěhováním nábytku, 

odkrýváním koberců, nebo šetřením elektrických rozvodných skříní. Jsou šetřeny střechy, komíny, vnější i 

vnitřní povrchy konstrukcí ze zemského povrchu, popř. s použitím dalekohledu. Střecha je šetřena z vnitřní 

strany, ale jen je-li tento prostor přístupný, prostory pod podlahami jsou šetřeny jen do té míry, do jaké nám to 

dovolí situace a bezpečnost provedení. Nebude-li některou část nemovitosti kvůli výše zmíněným důvodům 

možno vyšetřit, bude tento důvod i konstrukce, již se to týká, uveden v této zprávě, pro možnost případného 

přímého prošetření objednatelem. Výši nákladů spojenou s opravami vadných konstrukcí ani způsob těchto 

oprav v rámci tohoto posudku nesestavujeme. 

! 
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C - Stav nemovitosti  

Tato část poskytuje názor znalce na stav nemovitosti a shrnuje ohodnocení jednotlivých 

prvků či konstrukcí nemovitosti. Pokud je některý z prvků složen z více částí, je vykázán 

pouze ten, který je v horším stavu. K zajištění vyváženého posouzení nemovitosti se 

doporučuje řádně přečíst všechny části tohoto posudku, především pak část „Další kroky“. 

 

Zhodnocení celkového stavu nemovitosti: RD z roku 2006 ve vynikajícím stavu bez vad a 

poruch. 

Následující část slouží k rekapitulaci jednotlivých konstrukcí a jejich současného stavu. Ten 

je vzhledem k svému stáří perfektní, proto není stav konstrukcí dále řešen. 

 

3 Část nemovitosti  Číslo prvku  Název prvku 

E: Exteriér nemovitosti  

F: Interiér nemovitosti 

G: Služby 

H: Příslušenství a vedlejší stavby 

 

2 Část nemovitosti  Číslo prvku  Název prvku 

E: Exteriér nemovitosti  

F: Interiér nemovitosti 

G: Služby 

H: Příslušenství a vedlejší stavby 

 

1 Část nemovitosti Číslo prvku  Název prvku 

E: Exteriér nemovitosti  

F: Interiér nemovitosti 

G: Služby 

H: Příslušenství a vedlejší stavby 
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D - Popis nemovitosti 

Typ nemovitosti:  BUNGALOV, jednopodlažní nemovitost  

Stáří nemovitosti:  5 let 

Stáří přístaveb nemovitost: bez přístaveb 

Stáří přestaveb nemovitosti: bez nástaveb 

Informace o místnostech: 

 

 
Obývací 

pokoj 
Ložnice Koupelny Zádveří 

Technická 

místnost 
Šatna Chodba 

1.NP 38,7 m2 
12,6 m2 

+12,9 m2 
7,41 m2 4,75 m2 5,18 m2 6,485 m2 2,86 m2 

  

Celková užitná plocha: 90,885 m2 

Konstrukce:  obvodové zdivo z bloků betong,  

střecha sedlová, dřevěné krovy 
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D - Popis nemovitosti (pokračování) 

Energie: 

Tento posudek neobsahuje certifikát energetické náročnosti budovy (EPC). Pokud by 

byla EPC doručena, její hodnocení by bylo uvedeno níže. Jelikož však nebyla tato hodnota 

změřena, není možné ji dále komentovat.  

 

Současná hodnota energetické náročnosti budovy dle EPC: 

Velikost environmentálního vlivu: 

 

Sítě: 

Elektřina - ANO Plyn- ANO  

Voda- ANO Odpady- ANO  

 

Vytápění: 

Plynovým kotlem, který je napojen na ohřev THU a vytápění podlah. 

 

Jiné služby nebo energetické zdroje (tarifní zařazení): 

Nejsou použity jiné energetické zdroje. 

 

Vedlejší stavby: 

Nejsou. 

 

Umístění: 

Nemovitost je samostatně stojící RD svým umístěním zapadající do svého okolí. 

 

Vybavení: 

Standardní. 

 

Místní environment: 

Vilová čtvrt, zástavba rodinných domů, nedaleko nádraží, říční náhon v blízkosti domu. 
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E - Exteriér nemovitosti 

Omezení místního šetření: 

Místní šetření nebylo omezeno. 

 

Komíny: 

Součástí nemovitosti nejsou komíny. 

 

Střešní krytina: 

Klasické pálené tašky. 

 

Okapy: 

Jsou provedeny z pozinkovaného plechu. 

 

Nosné zdivo: 

Bloky Betong tloušťka 200 mm + vnitřní izolace. 

 

Okna: 

Plastová. 

 

Vchodové dveře: 

Protipožární úprava, bezpečnostní vložka. 

 

Zimní zahrada a přístřešky: 

Nejsou. 

 

Truhlářské práce: 

Nejsou. 

 

Jiné: 
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F - Interiér nemovitosti 

Omezení místního šetření: 

Místní šetření nebylo omezeno. 

 

Struktura střechy: 

Dřevěný krov. 

 

Stropy: 

Sádrokartonové s rovným podhledem. 

 

Stěny a příčky: 

Vápenná omítka štuková hlazená filcem, keramický obklad. 

 

Podlahy: 

Keramická dlažba, laminátová plovoucí podlaha. 

 

Krby a komíny: 

Součástí stavby není krb ani komín. 

 

Vestavby (schodiště, skříně, truhlářské práce): 

Vestavěné skříně, vestavěná kuchyňská linka. 

 

Vybavení koupelny: 

Vana, sprchový kout, umyvadlo, WC, otopný žebřík. 

 

Jiné: 
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G - Sítě 

Sítě jsou běžně ukryty pod povrchem konstrukcí nemovitosti. To znamená, že je možno 

udělat inspekční šetření pouze viditelných částí sítí. Ty nejsou podrobovány žádným 

specializovaným zkoušením. Vizuální kontrola částí, které jsou přístupné, nemůže zaručit, že 

sítě fungují efektivně a bezpečně a jsou shodné se současnými trendy používanými ve 

stavebnictví. 

 

G1 - Elektrické rozvody 

Upozornění: Bezpečnostní rada pro bezpečnost elektrických zařízení doporučuje provádět 

zkoušku elektrických zařízení registrovaným elektrikářem nejméně jednou za deset let. 

Elektrické rozvody z měděných drátů jsou v celém domě vedeny pod omítkou. 

 

G2 - Plyn/palivové zařízení 

Upozornění: Všechny plynové a palivové zařízení by měli být pravidelně kontrolovány, 

zkoušeny a udržovány certifikovaným servisním technikem podle výrobních instrukcí. 

Důvodem je správný chod zařízení a omezení rizik spojených s jejich provozem. 

Plyn je používán na ohřev vody a vyhřívání podlahového vytápění 

 

G3 - Vodovodní rozvody 

Pro vodovodní rozvody je použito plastových trubek Al-pex. 

 

G4 - Vytápění 

Vytápění celého domu je řešeno podlahovým vytápěním. 

 

G5 - Odpady 

Odpady jsou rozvedeny v plastovém materiálu a svedeny do místní kanalizace. 

 

G6 - Ostatní služby 

Nejsou zahrnuty žádné další služby. 
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H - Příslušenství nemovitosti, vedlejší stavby 

Omezení místního šetření: 

Místní šetření nebylo omezeno. 

 

Garáž: 

U domu se nachází kryté parkovací stání. 

 

Jiné: 

  

Základní: 

U domu se nachází terasa se zabudovaným zahradním grilem. 
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I  - Právní otázky 

Znalec není právním poradcem, a proto neposuzuje jakékoliv právní dokumenty. Pakliže 

znalec zjistí existenci nějaké skutečnosti s právní podstatou, oznámí to ve znaleckém 

posudku. 

 

Právní předpisy: 

Nemovitost je zatížena zástavním právem. 

 

Záruky: 

Na jednotlivé konstrukce se vztahují záruky uvedené v kupní smlouvě. 

 

Jiné záležitosti: 
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J - Rizika 

Tato část shrnuje vady a poruchy, které představují nebezpečí pro budovu, vedlejší stavby, 

anebo jsou bezpečnostním rizikem pro své okolí a společnost. Tyto rizika mohou být uvedeny 

v reportu pro jednotlivé části a s různorodým zdrojem poruch nebo vad.  

 

Rizikové vlastnosti nemovitosti: 

Nebyly zjištěny žádné rizikové vlastnosti nemovitosti. 

 

Rizikové vlastnosti vedlejších staveb: 

Bez rizik. 

 

Rizika pro společnost: 

Bez rizik. 

 

Ostatní: 

Nemovitost se nachází v blízkosti vodního toku. Ačkoliv to není záplavová oblast, za 

zvláštních okolností jako je např. stoletá voda, lze tuto okolnost považovat za možné riziko. 
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K  - Ocenění nemovitosti 

Na základě místního šetření, které bylo vykonáno dne 15. 4. 2011, byla stanovena tržní 

hodnota nemovitosti na:  3 400 000,- Kč  

Slovy: tři miliony čtyři sta tisíc korun českých 

Velikost nemovitosti (ZP/UP):  110/90 m2 

 

V průběhu šetření byly učiněny následující závěry: 

• inspekce těch částí, které nebylo možné řádně prošetřit, nejevily zřejmé vady či 

poruchy a tedy vážně neměnily výsledek ocenění; 

• nemovitost není zdrojem nebezpečného materiálu, ani nebyly použity žádné stavební 

techniky, které by měli vliv na bezpečnost jejího okolí; 

• půda v okolí není kontaminovaná a ani nebyla použita zavážka nebezpečným 

materiálem; 

• nemovitost je zasíťovaná a připravená k provozu; 

• nemovitost není zatížená úvěrem ani jako záruka splátky 

 

S ohledem na právní otázky byly provedeny tyto závěry: 

• na nemovitost je vázáno zástavní právo; 

• nemovitost je prodávána bez věcného břemena; 

• stav nebo účel, ke kterému nemovitost slouží, nepřekračuje žádný zákon; 

• nemovitost je zasíťována za běžných podmínek, kanalizační přípojka, příjezdová 

komunikace a sítě jsou pod kontrolou místní samosprávy. 

Další hypotézy spojené s oceněním: 

bez hypotéz 

 

Právní poradce, nebo lidé zprostředkující převod vlastnických práv k nemovitosti, by měli být 

obeznámeni s těmito hypotézami a jsou zodpovědní za kontrolu a vyřízení právních otázek. 

Znalcův názor na tržní hodnotu zde uvedenou, by mohl být ovlivněn šetřením právního 

poradce nebo dalším šetřením a kalkulací oprav, popř. výměn konstrukcí nemovitosti.   
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L  - Vyjádření znalce 

„Potvrzuji, že jsem řádně provedl místní šetření, vyhotovil tuto zprávu a stanovil tržní 

hodnotu uvedenou v této zprávě.“ 

 

Podpis: 

RICS číslo: XYX-XYX-XYX 

 Kvalifikace: 

 

Na vyžádání  

Společnost: Kraj 

Adresa: Telefon: 

Město: www: 

PSČ: Fax: 

www: Email: 

   

 

Adresa nemovitosti: Ostrůvek 691, Rajhrad, Brno - venkov 

Jméno zadavatele: MUDr. Pantůčková 

   

Datum vyhotovení:  27. 05. 2011 
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RICS Disclaimers 

1. This report has been prepared by a surveyor (‘the Employee’) on behalf of a firm or company Employer’). The 

statements and opinions expressed in this report are expressed on behalf accepts full responsibility for these. 

Without prejudice and separately to the above, the Employee will have no personal liability statements and 

opinions contained in this report, which shall at all times remain the sole responsibility Employer to the 

exclusion of the Employee. In the case of sole practitioners, the surveyor may sign the report in his or her own 

name unless operates as a sole trader limited liability company. To the extent that any part of this notification is a 

restriction of liability within the meaning of Act 1977 it does not apply to death or personal injury resulting from 

negligence. 

2. This document is issued in blank form by the Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) to parties who 

have signed a license agreement with RICS. RICS gives no representations or warranties, express or implied, and 

no responsibility or the accuracy or completeness of the information inserted in the document or any other 

written given to any interested party or its advisers. Any such liability is expressly disclaimed. 
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Další kroky 

Získání cenových nabídek 

Cena oprav může významným způsobem ovlivnit výši, za kterou je objednatel 

posudku ochoten zaplatit. Před tím, než dojde k podpisu smlouvy o koupi, by měly být 

zajištěny cenové nabídky pro veškeré opravy a další šetření, pokud to situace vyžadovala. 

Cenové nabídky je potřeba získat od nejméně dvou zkušených firem, které jsou řádně 

pojištěny. Objednatel by měl dále: 

• získat nějaké reference od lidí, pro které tyto firmy pracovaly, 

• popsat písemně přesnou specifikaci toho co je předmětem jednání, 

• získat cenovou nabídku od vybraných firem v písemné podobě. 

Některé druhy oprav vyžadují zkušeného specialistu. Některé stavební práce také vyžadují 

povolení úřadů. Na to je třeba vždy pamatovat. 

 

Další šetření 

Pokud znalec uzná, že stav skryté části budovy není v pořádku, nebo nemá zvláštní 

zkušenosti, aby odhadnul plně situaci, může sám doporučit další, specializované šetření za 

účelem odhalení skryté vady. 

 

Kdo by to měl provést další šetření 

Řádně kvalifikovaná osoba v oboru, který se týká vady. Pro radu je možno spojit se se 

znalcem.  

 

Jaké další šetření bude potřeba 

To záleží na druhu problematiky, ale především je důležité spojit se s předchozím vlastníkem, 

který dokáže nejlépe objasnit, kterým směrem se ubírat. Ceny některých druhů šetření jsou 

vysoké. 
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Kdy se pustit do práce 

Ohodnocení stavu konstrukcí má za úkol nastínit jak urgentní je řešení oprav. 

Stav 2 - opravy by měly být vykonány brzy. Záleží na typu problému, obvykle však nemusí 

být řešen okamžitě. Některé opravy mohou trvat týdny i měsíce, proto je vhodné vše 

naplánovat a zajistit si cenové nabídky. 

Stav 3 - opravy by měly být uskutečnění bezodkladně. Např. zatékající střecha nebo vadný 

plynový kotel jsou třeba řešit v řádu hodin, zatímco některé méně závažné vady mohou být 

řešeny třeba i v řádu dní. 

 

Varování 

Ačkoliv opravy prvků s ohodnocením stavu 2 se nepovažuje za bezodkladné, pokud nejsou 

řešeny, tyto problémy se zpravidla zhoršují a prohlubují. Plochá střechy a okapy jsou 

typickým příkladem, kdy se může situace bez jakéhokoliv varování významně zhoršit. 

Pravidelná kontrola prvků s vadou či poruchou dokáže tomuto předejít. 
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Diagram typického domu 

Tento diagram slouží k lepšímu pochopení terminologie běžně používané ve stavebnictví. 

 

 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 


