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A. ÚVOD 

A.1  Definice znaleckého úkolu 
Znaleckým úkolem je vypracování znaleckého posudku pro účely ocenění nemovitých věcí 

včetně příslušenství, přičemž nemovitými věcmi se rozumí následující nemovité věci evidované 

v katastru nemovitostí v obci 594482 Moravský Krumlov, katastrální území 699128 Moravský 

Krumlov, zapsané u Katastrálního úřadu pro Jihomoravský kraj, Katastrální pracoviště Znojmo, 

list vlastnictví č. 4293: 

� jednotka č. 27/1 (jiný nebytový prostor) v budově č.p. 27, obč. vybavenost (list vlastnictví 

č. 3620) na pozemcích parc. č. 278/1 (list vlastnictví č. 3620), parc. č. 278/4 (list 

vlastnictví č. 3276), parc. č. 278/5 (list vlastnictví č. 3276), parc. č. 278/6 (list vlastnictví č. 

3276), parc. č. 300/2 (list vlastnictví č. 10001) a parc. č. 318/2 (list vlastnictví č. 10001) 

(dále jen "Budova") včetně spoluvlastnického podílu na společných částech Budovy a na 

pozemcích parc. č. 278/1, zastavěná plocha a nádvoří (list vlastnictví č. 3620) a parc. č. 

278/2, ostatní plocha (list vlastnictví č. 3620) o velikosti 672/2957; 

� jednotka č. 27/2 (jiný nebytový prostor) v Budově včetně spoluvlastnického podílu na 

společných částech Budovy a na pozemcích parc. č. 278/1, zastavěná plocha a nádvoří 

(list vlastnictví č. 3620) a parc. č. 278/2, ostatní plocha (list vlastnictví č. 3620) o velikosti 

1018/2957; 

� jednotka č. 27/3 (dílna nebo provozovna) v Budově včetně spoluvlastnického podílu na 

společných částech Budovy a na pozemcích parc. č. 278/1, zastavěná plocha a nádvoří 

(list vlastnictví č. 3620) a parc. č. 278/2, ostatní plocha (list vlastnictví č. 3620) o velikosti 

65/2957; 

� jednotka č. 27/4 (dílna nebo provozovna) v Budově včetně spoluvlastnického podílu na 

společných částech Budovy a na pozemcích parc. č. 278/1, zastavěná plocha a nádvoří 

(list vlastnictví č. 3620) a parc. č. 278/2, ostatní plocha (list vlastnictví č. 3620) o velikosti 

53/2957; 

� jednotka č. 27/5 (dílna nebo provozovna) v Budově včetně spoluvlastnického podílu na 

společných částech Budovy a na pozemcích parc. č. 278/1, zastavěná plocha a nádvoří 

(list vlastnictví č. 3620) a parc. č. 278/2, ostatní plocha (list vlastnictví č. 3620) o velikosti 

123/2957; 

� jednotka č. 27/6 (dílna nebo provozovna) v Budově včetně spoluvlastnického podílu na 

společných částech Budovy a na pozemcích parc. č. 278/1, zastavěná plocha a nádvoří 

(list vlastnictví č. 3620) a parc. č. 278/2, ostatní plocha (list vlastnictví č. 3620) o velikosti 

18/2957; 

� jednotka č. 27/7 (jiný nebytový prostor) v Budově včetně spoluvlastnického podílu na 
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společných částech Budovy a na pozemcích parc. č. 278/1, zastavěná plocha a nádvoří 

(list vlastnictví č. 3620) a parc. č. 278/2, ostatní plocha (list vlastnictví č. 3620) o velikosti 

299/2957; 

� jednotka č. 27/8 (jiný nebytový prostor) v Budově včetně spoluvlastnického podílu na 

společných částech Budovy a na pozemcích parc. č. 278/1, zastavěná plocha a nádvoří 

(list vlastnictví č. 3620) a parc. č. 278/2, ostatní plocha (list vlastnictví č. 3620) o velikosti 

139/2957; 

� jednotka č. 27/9 (jiný nebytový prostor) v Budově včetně spoluvlastnického podílu na 

společných částech Budovy a na pozemcích parc. č. 278/1, zastavěná plocha a nádvoří 

(list vlastnictví č. 3620) a parc. č. 278/2, ostatní plocha (list vlastnictví č. 3620) o velikosti 

342/2957. 

(vše dále také „Nemovitosti“ nebo „Předmět ocenění“) 

A.2  Podklady pro vypracování znaleckého posudku 
� Výpis z katastru nemovitostí, obec 594482 Moravský Krumlov, katastrální území 699128 

Moravský Krumlov, list vlastnictví č. 4293 ze dne 7. 9. 2022 

� Výpis z katastru nemovitostí, obec 594482 Moravský Krumlov, katastrální území 699128 

Moravský Krumlov, list vlastnictví č. 3620 ze dne 7. 9. 2022 

� Znalecký posudek č. ZP-22123 zpracovaný společností Znalecká společnost s.r.o. dne 

16.12.2021 

� Vybraná projektová dokumentace k Nemovitostem – znalci poskytnutá část historické 

projektové dokumentace 

A.3  Přílohy 

� Výpis z katastru nemovitostí, obec 594482 Moravský Krumlov, katastrální území 699128 

Moravský Krumlov, list vlastnictví č. 4293 ze dne 7. 9. 2022 

� Výpis z katastru nemovitostí, obec 594482 Moravský Krumlov, katastrální území 699128 

Moravský Krumlov, list vlastnictví č. 3620 ze dne 7. 9. 2022 

� Fotodokumentace 

A.4  Základní obecné předpoklady a omezující podmínky 
Informace a podklady poskytnuté pro potřeby ocenění některým ze zúčastněných považuji za 

věrohodné, pravdivé a správné. Další informace z ostatních (zejména veřejných) zdrojů, které 

byly v tomto znaleckém posudku použity, jsou rovněž považovány za věrohodné, pravdivé a 

správné. 

Ačkoli mám za to, že informace, na jejichž základě je znalecký posudek zpracován, jsem 

nashromáždil ze spolehlivých zdrojů, nepřebírám žádnou odpovědnost za pravdivost a přesnost 
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jakýchkoliv údajů takto získaných. Neprováděl jsem žádná šetření směřující k ověření pravosti, 

správnosti a úplnosti předložených dokumentů, ze kterých jsem ve znaleckém posudku vycházel. 

A.5  Právní předpisy související s oceňováním 
V rámci stanovení obvyklé ceny Předmětu ocenění bylo postupováno dle platných právních 

předpisů České republiky vždy k datu ocenění.  
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B. NÁLEZ 

B.1  Poloha a popis Předmětu ocenění 
Místní šetření bylo Znalci umožněno, vyjma prostor v pruhém a třetím nadzemním podlaží. Místní 

šetření provedl Znalec za účasti správce objektu. Pro potřebu tohoto znaleckého posudku je 

uvažováno, že od data místního šetření k datu ocenění nebyly prováděny stavební úpravy, které 

by měly cenotvorný vliv. 

Obrázek 1 Lokalizace Nemovitostí v rámci obce Moravský Krumlov 

 

Zdroj: www.mapy.cz 

Moravský Krumlov je město v okrese Znojmo v Jihomoravském kraji, 27 km jihozápadně od Brna 

na řece Rokytná.  

Sousedními obcemi sídla jsou Olbramovice, Lesonice, Ivančice, Jamolice, Vedrovice, Nové 

Bránice, Rybníky, Trboušany, Dobřínsko a Jezeřany-Maršovice.  

Obcí prochází silnice II/413, což je silnice II. třídy v okrese Znojmo, která vede od Ivančic přes 

Moravský Krumlov a Znojmo k hraničnímu přechodu Hnanice / Mitterretzbach. Obcí je vedena 

železniční a autobusová doprava. 
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B.1.1 Popis objektu 
Objekt je rohovou budovou. Objekt má nárožní polohu s křídlem do náměstí T.G.M. a s křídlem 

do ulice Zámecká, která jsou třípodlažní, na které navazuje vstupní prostor společenského sálu. 

Objekt disponuje třemi nadzemními podlažími (dále také „NP) a jedním podzemním podlažím 

(dále také „PP). V nadzemních podlažích se nacházejí jednotky a v podzemním podlaží se 

nacházejí sklady a společné prostory. V prvním nadzemním podlaží budovy se nachází prodejna 

potravin (dříve restaurace se zázemím), sál, prodejna drogerie a prodejna textilu. Ve druhém 

nadzemním podlaží se nacházejí pokoje/prostory pro bydlení - krátkodobý pronájem, kancelářské 

prostory, galerie a dvorana sálu, hygienické a přidružené prostory. Ve třetím nadzemním podlaží 

se nacházejí pokoje/prostory pro bydlení pro krátkodobý pronájem.  

Vzhledem ke skutečnosti, že znalci nebylo umožněno provést místní šetření ve druhém a třetím 

nadzemním podlaží pokojů pro krátkodobý pronájem, bude proveden popis pouze z podkladů mu 

předaných.  

Svislé nosné konstrukce jsou zděné. Vnější povrchová úprava svislých nosných konstrukcí je 

tvořena omítkou. Střešní konstrukce je krovové soustavy, sedlového tvaru s valbou a taškovou 

krytinou a dále je střešní konstrukce z části plochá. Okna jsou převážně plastová standardního 

provedení. Vnitřní dveře jsou převážně dřevěné plné. Vnější dveře jsou plastové prosklené. 

Klempířské prvky jsou kompletního provedení. Nášlapné vrstvy podlah jsou tvořeny keramickou 

dlažbou, PVC, koberci, parketami, a tak zvanou plovoucí podlahou. 

Parkování je možné omezeně před objektem. 

Z hlediska inženýrských sítí je budova napojena na veřejný vodovod, kanalizaci, plynovod a 

elektřinu. 

Vytápění prodejny potravin je zajištěno el. kotlem a teplá užitková voda je zajištěna elektrickým 

bojlerem. Vytápění a ohřev teplé užitkové vody prodejny drogistického zboží a textilu je zajištěn 

kombinovaným plynovým kotlem. Prostory pro bydlení/byty jsou vytápěny plynovými kotli 

(plynový kotel na každém patře) a elektrickými bojlery. 

Předmětem ocenění nejsou movité věci nacházející se v objektu, přičemž movitými věcmi jsou 

myšleny movité věci pevně nezabudované v objektu. 
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Celkově lze konstatovat, že technický stav je dobrý, přičemž je v řadě místech objektu patrné, že 

zatéká do objektu a v rámci sklepních prostor se jedná o takové prostory, které jsou prakticky 

nevyužitelné, jelikož je zde volně vedena splašková kanalizace. 

Dle stavu zjištěného v rámci místního šetření a dle poskytnuté informace od správce objektu jsou 

pronajaty prostory v prvním nadzemním podlaží Budovy - prodejna potravin (dříve restaurace se 

zázemím), prodejna drogerie a prodejna textilu. Dále jsou pronajaty (nebo pronajatelné) 

prostory/pokoje pro krátkodobý pronájem v rámci druhého a třetího nadzemního podlaží Budovy, 

přičemž rozsah obsazenosti nebyl dodán. Ing. Vilém Hampel (vypůjčitel Předmětu ocenění) 

nedodal (znalci a objednateli tohoto znaleckého posudku) pro potřebu vypracování tohoto 

znaleckého posudku žádné nájemní smlouvy, a to ani jejich přehled s cenotvornými údaji. 

Dle poskytnuté informace od objednatele tohoto znaleckého posudku je uzavřena Smlouva o 

výpůjčce Nemovitostí mezi Ing. Vilémem Hampelem a dlužnicí a tato je datována ke dni 1.7.2013. 

Tato výpůjčka nebude Znalcem uvažována, jelikož dle požadavku objednatele tohoto znaleckého 

posudku bude uvažováno, že nejpozději při prodeji daných nemovitých věcí dojde k odklizení 

smlouvy o výpůjčce.  

B.2  Věcná práva sloužící ve prospěch Nemovitostí 
Bez zápisu 

B.3  Věcná práva zatěžující Nemovitosti včetně souvisejících údajů 
Nemovitosti zatěžují zástavní práva smluvní, zástavní práva z rozhodnutí správního orgánu, 

zástavní práva exekutorská podle § 73a exekučního řádu.  

Zástavní práva zatěžující Nemovitosti nebudou Znalcem oceněna, jelikož tyto při prodeji zaniknou 

zpeněžením věci. 

B.4  Poznámky a další obdobné údaje 
V rámci tohoto oddílu jsou evidovány exekuce na část majetku, zahájení exekuce a podání 

návrhů na zřízení exekutorského zástavního práva. 

Poznámky a další obdobné údaje nebudou Znalcem oceněna, jelikož Znalec vychází z premise, 

že dojde k jejich výmazu příslušným katastrálním úřadem na žádost kupujícího. 

B.5  Plomby a upozornění 
Viz výpis z katastru nemovitostí. 

B.6  Nabývací tituly a jiné podklady zápisu 
Viz výpis z katastru nemovitostí. 

B.7  Vztah bonitovaných půdně ekologických jednotek (BPEJ) k parcelám 
Bez zápisu 
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C. POSUDEK 

C.1  Volba metody ocenění 
Vzhledem k charakteru oceňovaných nemovitých věcí, kdy se jedná o budovu včetně pozemků, 

kdy část stavby je na pozemku jiného vlastníka, bude provedeno ocenění porovnávacím 

způsobem, které dle názoru Znalce, nejlépe vystihuje obvyklou cenu Předmětu ocenění. 

Ocenění bude provedeno pro předmětnou stavbu jako celek a skutečnost, že část stavby se 

nachází na pozemcích jiného vlastníka bude zohledněna aplikací porovnávací metody. Jelikož 

bude předmětná stavba oceněna jako celek a předmětem ocenění není jednotka č. 27/10 – byt, 

bude tato jednotka oceněna separátně a následně odečtena od stavby jako celku. 

Předmětem ocenění je budova bez jednotky č. 27/10 a předmětné pozemky. K datu ocenění lze 

nalézt dostatečný počet srovnávacích objektů, proto bude pro ocenění použita metoda 

porovnávací, která je jednou z nejběžněji užívaných metod v oceňovatelské praxi. Porovnávací 

nemovitosti musí mít srovnatelné parametry s oceňovanými nemovitostmi, případné odlišnosti 

nemovitostí jsou vyřešeny vhodnou aplikací koeficientů porovnávací metody.  

Pro stanovení obvyklé ceny Nemovitostí bude použita indexová porovnávací metoda s použitím 

standardní jednotkové tržní ceny, která je podrobně popsána v odborné literatuře a je 

transparentní metodou určení obvyklé ceny nemovitostí. Tato metoda vzhledem ke své podstatě 

umožňuje do ocenění promítnout cenový vývoj, a tedy aktuální situaci na trhu k datu ocenění.  

Jedná se o multikriteriální metodu nepřímého porovnání. Oceňované nemovitosti jsou 

porovnávány se standardními nemovitostmi přesně definovaných vlastností a jejich cenou. 

Základním předpokladem aplikace této metody je existence dostatečného množství 

porovnávacích nemovitostí. Tyto nemovitosti by měly mít obdobné charakteristiky jako nemovitost 

oceňovaná a měly by se nacházet v porovnatelné lokalitě. 

Cena standardní nemovitosti je stanovena komparací se srovnávacími nemovitostmi. Pro 

zohlednění kvalitativních odlišností standardní a srovnávací nemovitosti je užito tzv. indexu 

srovnávací nemovitosti (IS), pomocí kterého je stanovena jednotková tržní cena srovnávací 

nemovitosti (JTCS). Obdobně je pro zohlednění odlišností standardní a oceňované nemovitosti, a 

stanovení jednotkové tržní ceny oceňované nemovitosti (JTCO), použit tzv. index oceňované 

nemovitosti (IO). 

C.2  Stanovení obvyklé ceny budovy č.p. 27 jako celku porovnávací metodou 
Oceňovaná nemovitost – budova včetně pozemků předmětu ocenění a příslušenství, je 

porovnávána se standardní nemovitostí přesně definovaných vlastností. Standardní nemovitostí 

se rozumí objekt v ulici T. G. Masaryka, Moravský Krumlov a obdobné lokalitě, v dobrém 

technickém stavu, se zděným typem konstrukce, standardně vybavený, s velikostí pozemků 

1 001 – 1 500 m2, s realizovanou cenou od 2Q/2022 a bez přítomnosti dalších vlivů. Cena 
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standardní nemovitosti je přitom odvozena na základě zpracované databáze nemovitostí (jejich 

vlastností). Jednotkou je zde metr čtvereční užitné plochy objektu. 

C.2.1 Databáze srovnávacích nemovitostí 
Srovnávací objekty byly částečně převzaty z databáze Znalce a doplněny realizovanými 

transakcemi. 

Znalec se při výběru srovnávacích objektů soustředil zejména na lokalitu a další parametry. Pro 

stanovení obvyklé ceny oceňovaných Nemovitostí včetně příslušenství byly srovnávány obdobné 

nemovitosti v obdobných lokalitách. 

Informace o všech srovnávacích objektech v databázi jsou vztaženy k datu ocenění. 

Databáze srovnávacích nemovitostí obsahuje celkem 3 objekty, u nichž jsou známy jejich 

potřebné parametry a nabídkové ceny. Potřebnými parametry byly tyto (nejsou řazeny podle 

velikosti vlivu na výslednou hodnotu): lokalita, technický stav nemovitosti, typ konstrukce, 

vybavení, vývoj cen, velikost pozemků a přítomnost dalších vlivů. 
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Tabulka C-1 Databáze srovnávacích nemovitostí 

i 
Realizovaná cena 

[Kč] 
KRC 

Cena po 
redukci na 

pramen ceny 
[Kč] 

Užitná 
plocha 

[m2] 
Lokalita 

Technický stav 
nemovitosti 

Typ 
konstrukce 

Vybavení Vývoj cen Velikost pozemků Další vlivy 

1 4 400 000,00 1,00 4 400 000,00 476,00 

Zámecká, 672 01 

Moravský 

Krumlov 

horší zděná podstandardní 4Q2015 do 600 m2 bez vlivu 

2 6 000 000,00 1,00 6 000 000,00 327,25 

Palackého 

náměstí, 66491 

Ivančice 

dobrý zděná standardní 1Q2017 do 600 m2 bez vlivu 

3 10 150 000,00 1,00 10 150 000,00 1 113,50 

Palackého 

náměstí, 66491 

Ivančice 

dobrý zděná standardní 3Q2018 1 001 - 1 500 m2 
vedlejší 

prostory 

 Zdroj: vlastní výpočet 



 
 

C.2.2 Stanovení jednotkového tržního ceny srovnávacích nemovitostí - JTCS 
Na základě koeficientů odlišnosti k1 – k7 byl pro každou srovnávací nemovitost vypočten index 

odlišnosti srovnávací nemovitosti od nemovitosti standardní IS. Z něj byla poté vypočtena tržní 

cena srovnávacích nemovitostí – JTCS. 

k1  … koeficient lokality 

k2  … koeficient technického stavu nemovitosti 

k3  … koeficient typu konstrukce 

k4  … koeficient vybavení 

k5  … koeficient vývoje cen 

k6  … koeficient velikosti pozemků 

k7  … koeficient dalších vlivů 

Rozmezí jednotlivých koeficientů bylo stanoveno na základě odborného úsudku Znalce, přičemž 

jako podklad pro jejich stanovení byly užity odborné publikace. 

Tabulka C-2 Stanovení jednotkové tržní ceny srovnávacích nemovitostí – JTCS 

i 
Cena po 

redukci na 
pramen ceny 

[Kč] 

Užitná 
plocha 

[m2] 

Jednotková 
cena 

[Kč/m2] 
k1 k2 k3 k4 k5 k6 k7 IS JTCS 

[Kč/m2] 

1 4 400 000,00 476,00 9 243,70 0,95 0,90 1,00 0,90 0,54 0,85 1,00 0,36 25 676,94 
2 6 000 000,00 327,25 18 334,61 1,20 1,00 1,00 1,00 0,57 0,85 1,00 0,59 31 075,61 
3 10 150 000,00 1 113,50 9 115,40 1,20 1,00 1,00 1,00 0,64 1,00 0,60 0,46 19 816,09 
Zdroj: vlastní výpočet 

C.2.3 Stanovení standardní jednotkové tržní ceny – SJTC 
Na základě indexů jednotlivých srovnávacích nemovitostí (IS) z databáze byla určena jejich 

výsledná cena (JTCS) – viz Tabulka C-2. Žádná ze srovnávacích nemovitostí nebyla ze srovnání 

vyloučena z důvodu přílišné odlehlosti jednotkových tržních cen od průměru všech použitých 

hodnot. 

Tabulka C-3 Stanovení standardní jednotkové tržní ceny – SJTC 
Celkový počet srovnávacích nemovitostí 3 

Počet použitých srovnávacích nemovitostí 3 

Minimum použitých hodnot [Kč/m2] 19 816,09 

Maximum použitých hodnot [Kč/m2] 31 075,61 

Směrodatná odchylka [Kč/m2] 4 597,97 

Průměr minus směrodatná odchylka [Kč/m2] 20 924,91 

Průměr plus směrodatná odchylka [Kč/m2] 30 120,85 

Průměr použitých hodnot [SJTC] [Kč/m2] 25 522,88 
 Zdroj: vlastní výpočet 
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C.2.4 Stanovení jednotkové tržní ceny Nemovitostí 
Na základě koeficientů odlišnosti k1 – k7 oceňované nemovitosti byl určen její index odlišnosti IO a 

jednotkové tržní ceny oceňované nemovitosti JTCO. 

Tabulka C-4 Stanovení jednotkové tržní ceny Nemovitostí 
Lokalita náměstí T. G. Masaryka, Moravský Krumlov 

Technický stav nemovitosti dobrý/nutno provedení stavebních úprav 

Typ konstrukce zděná 

Vybavení standardní 

Vývoj cen od 2Q/2O22 

Velikost pozemků část stavby na pozemku jiného vlastníka 

Další vlivy velký rozsah 

Koeficienty odlišnosti 

k1 1,00 

k2 0,95 

k3 1,00 

k4 1,00 

k5 0,95 

k6 1,00 

k7 0,70 

Index odlišnosti oceňovaného objektu IO 0,63 

Jednotková tržní cena oceňovaného objektu JTCO [Kč/m2] 16 079,41 

 Zdroj: vlastní výpočet 

Rozmezí jednotlivých koeficientů bylo stanoveno na základě odborného úsudku Znalce, přičemž 

jako podklad pro jejich stanovení byly užity odborné publikace. 

C.3  Rekapitulace stanovení obvyklé ceny budovy č.p. 27 jako celku porovnávací 
metodou  

Tabulka C-5 Rekapitulace stanovení obvyklé ceny budovy č.p. 27 jako celku porovnávací 
metodou 

  Užitná plocha [m2] Jednotková tržní cena 
oceňované nemovitosti [Kč/m2] Obvyklá cena [Kč] 

Objekt 2 347,00 16 079,41 37 738 375,27 
Zdroj: vlastní výpočet  

C.4  Stanovení obvyklé ceny bytu č. 27/10 porovnávací metodou 
Oceňovaná nemovitost – byt včetně spoluvlastnického podílu na společných částech bytového 

domu a jím zastavěném pozemku, je porovnávána se standardní nemovitostí přesně 

definovaných vlastností. Standardní nemovitostí se rozumí bytová jednotka v ulici T. G. 

Masaryka, Moravský Krumlov a obdobné lokalitě, v dobrém technickém stavu bytu a objektu, se 

zděným typem konstrukce, standardně vybavený, o velikosti do 30 m2, s cenou realizovanou od 

2Q/2022 a bez přítomnosti dalších vlivů. Cena standardní nemovitosti je přitom odvozena na 
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základě zpracované databáze nemovitostí (jejich vlastností). Jednotkou je zde metr čtvereční 

užitné plochy objektu. 

C.4.1 Databáze srovnávacích nemovitostí 
Srovnávací objekty byly částečně převzaty z databáze Znalce a doplněny realizovanými 

transakcemi. 

Znalec se při výběru srovnávacích objektů soustředil zejména na lokalitu a další parametry. Pro 

stanovení obvyklé ceny oceňovaných Nemovitostí včetně příslušenství byly srovnávány obdobné 

nemovitosti v obdobných lokalitách. 

Informace o všech srovnávacích objektech v databázi jsou vztaženy k datu ocenění. 

Databáze srovnávacích nemovitostí obsahuje celkem 3 objekty, u nichž jsou známy jejich 

potřebné parametry a nabídkové ceny. Potřebnými parametry byly tyto (nejsou řazeny podle 

velikosti vlivu na výslednou hodnotu): lokalita, technický stav objektu, technický stav bytu, typ 

konstrukce, vybavení, velikosti jednotky, vývoj cen a přítomnost dalších vlivů. 
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Tabulka C-6 Databáze srovnávacích nemovitostí 

i Realizovaná 
cena [Kč] KRC 

Cena po 
redukci na 

pramen ceny 
[Kč] 

Užitná 
plocha 

[m2] 
Lokalita 

Technický 
stav 

objektu 
Technický 
stav bytu Typ konstrukce Vybavení Velikost 

jednotky Vývoj cen Další 
vlivy 

1 2 600 000,00 1,00 2 600 000,00 79,95 Břízová, 67201 
Moravský Krumlov dobrý dobrý zděná standardní 51 - 80 m2 1Q/2021 bez 

vlivu 

2 1 200 000,00 1,00 1 200 000,00 66,01 Břízová, 67201 
Moravský Krumlov dobrý dobrý zděná standardní 51 - 80 m2 1Q/2015 bez 

vlivu 

3 3 950 000,00 1,00 3 950 000,00 79,68 Břízová, 67201 
Moravský Krumlov dobrý dobrý zděná standardní 51 - 80 m2 2Q/2022 bez 

vlivu 
Zdroj: vlastní výpočet 
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C.4.2 Stanovení jednotkového tržního ceny srovnávacích nemovitostí - JTCS 
Na základě koeficientů odlišnosti k1 – k8 byl pro každou srovnávací nemovitost vypočten index 

odlišnosti srovnávací nemovitosti od nemovitosti standardní IS. Z něj byla poté vypočtena tržní 

cena srovnávacích nemovitostí – JTCS. 

k1  … koeficient lokality 

k2  … koeficient technického stavu objektu 

k3  … koeficient technického stavu bytu 

k4  … koeficient typu konstrukce 

k5  … koeficient vybavení 

k6  … koeficient velikosti jednotky 

k7  … koeficient vývoje cen 

k8  … koeficient dalších vlivů 

Rozmezí jednotlivých koeficientů bylo stanoveno na základě odborného úsudku Znalce, přičemž 

jako podklad pro jejich stanovení byly užity odborné publikace. 

Tabulka C-7 Stanovení jednotkové tržní ceny srovnávacích nemovitostí – JTCS 

i 
Cena po 

redukci na 
pramen 

ceny [Kč] 

Užitná 
plocha 

[m2] 
Jednotková 
cena [Kč/m2] k1 k2 k3 k4 k5 k6 k7 k8 IS JTCS 

[Kč/m2] 

1 2 600 000,00 79,95 32 520,33 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 0,80 1,00 0,68 47 824,01 
2 1 200 000,00 66,01 18 179,06 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 0,44 1,00 0,38 47 839,63 
3 3 950 000,00 79,68 49 573,29 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,86 57 643,36 
Zdroj: vlastní výpočet 

C.4.3 Stanovení standardní jednotkové tržní ceny – SJTC 
Na základě indexů jednotlivých srovnávacích nemovitostí (IS) z databáze byla určena jejich 

výsledná cena (JTCS) – viz Tabulka C-2. Žádná ze srovnávacích nemovitostí nebyla ze srovnání 

vyloučena z důvodu přílišné odlehlosti jednotkových tržních cen od průměru všech použitých 

hodnot. 
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Tabulka C-8 Stanovení standardní jednotkové tržní ceny – SJTC 
Celkový počet srovnávacích nemovitostí 3 

Počet použitých srovnávacích nemovitostí 3 

Minimum použitých hodnot [Kč/m2] 47 824,01 

Maximum použitých hodnot [Kč/m2] 57 643,36 

Směrodatná odchylka [Kč/m2] 4 625,21 

Průměr minus směrodatná odchylka [Kč/m2] 46 477,12 

Průměr plus směrodatná odchylka [Kč/m2] 55 727,54 

Průměr použitých hodnot [SJTC] [Kč/m2] 51 102,33 
 Zdroj: vlastní výpočet 

C.4.4 Stanovení jednotkové tržní ceny bytu č. 27/10 
Na základě koeficientů odlišnosti k1 – k8 oceňované nemovitosti byl určen její index odlišnosti IO a 

jednotkové tržní ceny oceňované nemovitosti JTCO. 

Tabulka C-9 Stanovení jednotkové tržní ceny bytu č. 27/10 
Lokalita náměstí T. G. Masaryka, Moravský 

Krumlov 
Technický stav objektu dobrý 

Technický stav bytu dobrý 

Typ konstrukce zděná 

Vybavení standardní 

Velikost jednotky do 30 m2 

Vývoj cen od 2Q/2022 

Další vlivy bez vlivu 

Koeficienty odlišnosti 
k1 1,00 

k2 1,00 

k3 1,00 

k4 1,00 

k5 1,00 

k6 1,00 

k7 1,00 

k8 1,00 

Index odlišnosti oceňovaného objektu IO 1,00 

Jednotková tržní cena oceňovaného objektu JTCO [Kč/m2] 51 102,33 
Zdroj: vlastní výpočet 

Rozmezí jednotlivých koeficientů bylo stanoveno na základě odborného úsudku Znalce, přičemž 

jako podklad pro jejich stanovení byly užity odborné publikace. 
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C.5  Rekapitulace stanovení obvyklé ceny bytu č. 27/10 porovnávací metodou  
Tabulka C-10 Rekapitulace stanovení obvyklé ceny bytu č. 27/10 porovnávací metodou 

Položka Užitná plocha [m2] Jednotková tržní cena 
oceňované nemovitosti [Kč/m2] Obvyklá cena [Kč] 

Byt 22,80 51 102,33 1 165 133,12 
Zdroj: vlastní výpočet 

C.6  Rekapitulace stanovení obvyklé ceny Nemovitostí porovnávací metodou  
Tabulka C-11 Rekapitulace stanovení obvyklé ceny Nemovitostí porovnávací metodou 

Položka Obvyklá cena [Kč] 
Nemovitosti 37 738 375,27 

Byt č. 27/10 - 1 165 133,12 

Celkem  36 573 242,15 

Celkem (po zaokrouhlení na desetitisíce Kč) 36 570 000,00 
Zdroj: vlastní výpočet 

Obvyklá cena Předmětu ocenění byla stanovena porovnávací metodou, která patří k 

nejvhodnějším a nejčastěji používaným metodám stanovení obvyklé ceny ve znalecké praxi. 

Porovnávací metoda je vhodným nástrojem oceňování v případě, že v daném místě a čase 

existuje pro daný typ nemovitosti dostatečně rozvinutý segment trhu. V daném případě měl 

Znalec k dispozici dostatečné množství srovnatelných objektů nacházejících se v obdobných 

lokalitách s podobnými parametry, u nichž byla známa jejich cena. 

Obvyklá cena Předmětu ocenění k datu ocenění činí  

(po zaokrouhlení na desetitisíce Kč): 

36 570 000,00 Kč 
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C.7  Závěr a výrok Znalce 
Znaleckým úkolem je vypracování znaleckého posudku pro účely ocenění nemovitých věcí 

včetně příslušenství, přičemž nemovitými věcmi se rozumí následující nemovité věci evidované 

v katastru nemovitostí v obci 594482 Moravský Krumlov, katastrální území 699128 Moravský 

Krumlov, zapsané u Katastrálního úřadu pro Jihomoravský kraj, Katastrální pracoviště Znojmo, 

list vlastnictví č. 4293: 

� jednotka č. 27/1 (jiný nebytový prostor) v budově č.p. 27, obč. vybavenost (list vlastnictví 

č. 3620) na pozemcích parc. č. 278/1 (list vlastnictví č. 3620), parc. č. 278/4 (list 

vlastnictví č. 3276), parc. č. 278/5 (list vlastnictví č. 3276), parc. č. 278/6 (list vlastnictví č. 

3276), parc. č. 300/2 (list vlastnictví č. 10001) a parc. č. 318/2 (list vlastnictví č. 10001) 

včetně spoluvlastnického podílu na společných částech Budovy a na pozemcích parc. č. 

278/1, zastavěná plocha a nádvoří (list vlastnictví č. 3620) a parc. č. 278/2, ostatní plocha 

(list vlastnictví č. 3620) o velikosti 672/2957; 

� jednotka č. 27/2 (jiný nebytový prostor) v Budově včetně spoluvlastnického podílu na 

společných částech Budovy a na pozemcích parc. č. 278/1, zastavěná plocha a nádvoří 

(list vlastnictví č. 3620) a parc. č. 278/2, ostatní plocha (list vlastnictví č. 3620) o velikosti 

1018/2957; 

� jednotka č. 27/3 (dílna nebo provozovna) v Budově včetně spoluvlastnického podílu na 

společných částech Budovy a na pozemcích parc. č. 278/1, zastavěná plocha a nádvoří 

(list vlastnictví č. 3620) a parc. č. 278/2, ostatní plocha (list vlastnictví č. 3620) o velikosti 

65/2957; 

� jednotka č. 27/4 (dílna nebo provozovna) v Budově včetně spoluvlastnického podílu na 

společných částech Budovy a na pozemcích parc. č. 278/1, zastavěná plocha a nádvoří 

(list vlastnictví č. 3620) a parc. č. 278/2, ostatní plocha (list vlastnictví č. 3620) o velikosti 

53/2957; 

� jednotka č. 27/5 (dílna nebo provozovna) v Budově včetně spoluvlastnického podílu na 

společných částech Budovy a na pozemcích parc. č. 278/1, zastavěná plocha a nádvoří 

(list vlastnictví č. 3620) a parc. č. 278/2, ostatní plocha (list vlastnictví č. 3620) o velikosti 

123/2957; 

� jednotka č. 27/6 (dílna nebo provozovna) v Budově včetně spoluvlastnického podílu na 

společných částech Budovy a na pozemcích parc. č. 278/1, zastavěná plocha a nádvoří 

(list vlastnictví č. 3620) a parc. č. 278/2, ostatní plocha (list vlastnictví č. 3620) o velikosti 

18/2957; 

� jednotka č. 27/7 (jiný nebytový prostor) v Budově včetně spoluvlastnického podílu na 
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společných částech Budovy a na pozemcích parc. č. 278/1, zastavěná plocha a nádvoří 

(list vlastnictví č. 3620) a parc. č. 278/2, ostatní plocha (list vlastnictví č. 3620) o velikosti 

299/2957; 

� jednotka č. 27/8 (jiný nebytový prostor) v Budově včetně spoluvlastnického podílu na 

společných částech Budovy a na pozemcích parc. č. 278/1, zastavěná plocha a nádvoří 

(list vlastnictví č. 3620) a parc. č. 278/2, ostatní plocha (list vlastnictví č. 3620) o velikosti 

139/2957; 

� jednotka č. 27/9 (jiný nebytový prostor) v Budově včetně spoluvlastnického podílu na 

společných částech Budovy a na pozemcích parc. č. 278/1, zastavěná plocha a nádvoří 

(list vlastnictví č. 3620) a parc. č. 278/2, ostatní plocha (list vlastnictví č. 3620) o velikosti 

342/2957. 

 

 

Znalec stanovil na základě tohoto znaleckého posudku a použité metody ocenění k datu 
ocenění obvyklou cenu Předmětu ocenění ve výši 

(po zaokrouhlení na desetitisíce Kč) 

 

36 570 000,00 Kč 

(Slovy: třicet šest milionů pět set sedmdesát tisíc korun českých) 
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