
  
 

 

Tržní ocenění číslo 09 
podle metodiky Oberbank AG 

 6 

NEMOVITÁ VĚC Rodinný dům - bez nebytových prostor, RD č.p 36 a pozemek p.č. 69 v ulici 
Slovenská v Bučovicích - Vícemilicích 

Adresa nemovité věci: Slovenská 36, 68501 Bučovice - Vícemilice 
Katastrální údaje: Kraj Jihomoravský, okres Vyškov, obec Bučovice, k.ú. Vícemilice, kód k.ú. 615170, LV 447 
Ostatní stavby: dílna se skladem, studna, oplocení 
Pozemky: 69 
Vlastník stavby: Geminiconsult s.r.o. v likvidaci, Nové sady 988/2, 60200 Brno, spoluvlastnický podíl: 1 / 1 
Vlastník pozemku: Geminiconsult s.r.o. v likvidaci, Nové sady 988/2, 60200 Brno, spoluvlastnický podíl: 1 / 1 

  

OBJEDNATEL : Oberbank AG, pobočka Česká republika, - -; č. 
obj.:09, 8.12.2022 

Číslo klienta:  

Adresa objednatele: náměstí I. P. Pavlova 1789/5, 120 00 Praha 2 - Nové Město 
 telefon:  e-mail:  
 IČ: 26080222 DIČ: CZ26080222 

  

ZHOTOVITEL : Ing. Jakub Tejkl 
Adresa zhotovitele: Nevojice 107, 685 01 Nevojice 

 telefon: 737 876 669 e-mail: tejkl.jakub@seznam.cz 
 IČ: 04638425 DIČ:  
  

ÚČEL OCENĚNÍ: Jiné (ocenění stávajícího stavu) 
  

Účel úvěru:  koupě    výstavba    změna stavby    rekonstrukce    leasing    jiné 
 

KONTAKTNÍ ÚDAJE BANKÉŘE / BANKÉŘKY 
Pobočka: České Budějovice 
Jméno bankéře / bankéřky: Martin Šestauber 

 telefon: 602 186 467 e-mail: martin.sestauber@oberbank.cz 
Číslo klienta:   

 

   
 
 Současný stav Budoucí stav 

TRŽNÍ HODNOTA 2 300 000 Kč  
 

Datum místního šetření: 8.12.2022  Datum zpracování : 16.12.2022 
 

Počet stran:  925 stran  Počet příloh: 16 Zpracováno programem NEMExpress verze: 2.1.87 
 
V Nevojicích, dne 16.12.2022 Otisk razítka  Ing. Jakub Tejkl 
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STAV POSUZOVANÉ NEMOVITÉ VĚCI    stavba dokončena v r. 1940  změna stavby v r.   
rekonstrukce v r. 2000 
Rekonstrukce:      celková         dílčí  střecha  fasáda, zateplení  okna, dveře  
ostatní 
 

SOUČASNÝ STAV BUDOUCÍ STAV 
Konstrukce:  zděné  betonové  montované Konstrukce:  zděné  betonové  montované 
  kovové  dřevěné  jiné   kovové  dřevěné  jiné 
Využití:  bydlení  pronájem  podnikání Využití:  bydlení  pronájem  podnikání 
  bydl., podn.  část. obsazen  volný objekt   bydl., podn.  část. obsazen  volný objekt 
Okolí:  bytová zóna  průmyslová zóna Okolí :  bytová zóna  průmyslová zóna 
  ostatní  nákupní zóna   ostatní  nákupní zóna 
Příjezd:  zpevněná komunikace Příjezd:  zpevněná komunikace 
Přípojky:  /  voda  /  kanalizace  /  plyn Přípojky:  /  voda  /  kanalizace  /  plyn 
  /  elektro   telefon   /  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 - smíšená zástavba 
Počet obyvatel: 6 491 (stagnace) 
Stavebně technický stav stavby: neudržovaná k částečné rekonstrukci 
Vytápění:  ústřední / etážové - elektřina 
Energetický průkaz stavby:  Není 
Prodejnost nemovité věci:  prodejná od 6 do 12 měsíců 
 
RODINNÝ DŮM 

SOUČASNÝ STAV BUDOUCÍ STAV 
Typ PP RD 

Obytná/ 
Nebyt. 

Garáž Pozemky 
 výměra 

OP ZP Rozesta- 
věnost 

Typ PP RD 
Obytná/ 
Nebyt. 

Garáž Pozemky 
 výměra 

OP     ZP 

 m2 ks m2 m3 m2 %  m2 ks m2 m3 m2 

2+1 84 / 0 0 305 0 104 100,00   /  0 305   
 

KUPNÍ CENA VYHODNOCENÍ KUPNÍ CENY 
 Nemovitá věc není předmětem převodu. 
  

 
 

REKAPITULACE OCENĚNÍ POSUZOVANÉ NEMOVITÉ VĚCI 
 Současný stav Budoucí stav 

Porovnávací hodnota 2 304 576 Kč 0 Kč 
Výnosová hodnota 0 Kč 0 Kč 
Věcná hodnota 2 222 605 Kč 0 Kč 
Tržní hodnota 2 300 000 Kč  
- z toho hodnota pozemku 762 500 Kč 0 Kč 

 
Minimální cena v rekonstrukci x  
Vklad investice do nemovité věci 0 Kč x 
Reprodukční cena pro pojištění 3 650 262 Kč 0 Kč 
- z toho hlavní budova 3 340 262 Kč 0 Kč 
- ostatní objekty 310 000 Kč 0 Kč 

 
Komentář ke stanovení ceny obvyklé posuzovaných nemovitých věcí a vhodnosti zástavy 

S ohledem na věcnou hodnotu RD ve výši 1,336 mil. Kč, pozemků ve výši 763 tis. Kč a příslušenství ve výši 124 tis. 
Kč, tj. celkem ve výši 2,223 mil. Kč, k porovnávací hodnotě ve výši 2,305 mil. Kč, a s přihlédnutím k slabým stránkám 
a nevýhodám, navrhuji tržní hodnotu RD ve výši: 2,300 mil. Kč 
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Místopis (charakteristika obce, poloha nemovité věci v obci) 
Město Bučovice leží asi 17 km jižně od Vyškova v Jihomoravském kraji. Jsou situovány mezi Litenčickou pahorkatinou a 
Ždánickým lesem v nadmořské výšce kolem 230 m.n.m. Jižním okrajem města města protéká řeka Litava. Město tvoří 5 
částí a 5 katastrálních území: Bučovice, Černčín, Kloboučky, Marefy a Vicemilice. Zástavba města sestává z hist. centra 
s měšťanskými domy, řadových RD, mezivál. zástavby RD, vilové zástavby, nízkopodlažních cihlových i panel. byt. 
domů, areálů výrob. podniků a objektů občanské vybavenosti. Občanská vybavenost je v Bučovicích rozvinutá - MÚ, MŠ, 
ZŠ, SŠ, knihovna, DDM, DPS, ÚP, FÚ, policie, pošta, kavárny, restaurace, muzeum, nákupní možnosti, obchodní centra, 
kult. a sportovní zařízení, bazén, koupaliště, nákupní možnosti, lékárna, čerp. stanice. Nejbližší zastávka ČD je vzdálená 
do 1,9 km, autobusové nádraží do 1,7 km, zastávka autobusu do 40 m. Dle aplikace ČAP se lokalita nachází v 
záplavové oblasti č. 2. 
Rodinný dům stojí v městské části Vícemilice, v ulici Slovenská, okolní zástavba je tvořena staršími řadovými rodinnými 
domy se zahradami a příslušenstvím ze 40. - 50. let minulého století, v širším okolí jsou nové zděné bytové domy - 
developerský projekt Panský dvůr, motorest a objekty občanské vybavenosti. 
 

Poloha, okolí a dopravní dostupnost 
Poloha v obci: Okrajová část - smíšená zástavba 
Okolí:  bytová zóna  průmyslová zóna  nákupní zóna  ostatní  

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

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



Celkový popis nemovité věci (základní popis, druh stavby, účel užití, dispoziční řešení, 
příslušenství) 
Rodinný dům je vnitřní řadový, částečně podsklepený, přízemní, se stavebně neupraveným půdním prostorem pod 
sedlovou a pultovou střechou. Dům sestává z hlavní části (přízemní se sedlovou střechou), na ní navazující přístavby s 
pultovým krovem (pokoj, chodba, sklep) a dále z dílny a skladu. Dům byl postaven kolem roku 1940, poslední renovace 
proběhla cca v roce 2000. Dům má betonové základy, je zděný, má betonové a trámové stropy, dřevěné schodiště, 
sedlový a pultový krov, pálenou krytinu, PZ klempířské prvky, nezateplenou štukovou fasádu, plastová okna a vchodové 
dveře. Dispozice domu je 2+1, interiér je zachovalý. V domě se přes 2 roky nebydlí, neprobíhá údržba ani úklid domu. 
Dům připojen k elektřině, vodě a kanalizaci, plyn nepřipojen. Vytápění el. kotlem, litinovými radiátory. Příslušenstvím 
domu jsou přípojky IS, oplocení a studna.  


Technický popis oceňované nemovité věci 
Stavba dokončena v r. 1940 Dílčí rekonstrukce v r. 2000 Celková rekonstrukce v r.  
Stavebně technický stav: neudržovaná k částečné rekonstrukci 
Průkaz energetické náročnosti budovy: Není 

Rekonstrukce stavby:  celková    dílčí    střecha    fasáda, zateplení    okna, dveře    interiér 
 

Inženýrské sítě a využití nemovité věci 
Přípojky (veř./vl.):  /  voda  /  kanalizace  /  plyn  /  elektro  telefon/datová 

síť 


Přístupová komu.:  zpevněná  nezpevněná přes pozemky parc. číslo 923/2, 905/11 

Využití:  bydlení  pronájem  podnikání  bydl. a podnik.  část. obsazen  volný objekt 

Přístup a příjezd k pozemku 
 z veřejné komunikace  přes vlastní pozemky  zajištěn věcným břemenem 
  jiné zajištění přístupu k pozemkům  právně nezajištěn 

Přístup a příjezd přes pozemky 

Parcelní číslo Druh pozemku Vlastník pozemku/komunikace - komentář 
923/2 ostatní plocha LV č. 10001, vlastník město Bučovice 
905/11 ostatní plocha / silnice LV č. 2824, vlastník Česká republika 

Pronájem nemovité věci (zhodnocení nájemního vztahu) 

 Nemovitá věc není pronajímána / propachtována 

 Nájemní / pachtovní smlouvy uzavřené na dobu určitou za tržních podmínek 

 Nájemní / pachtovní smlouvy uzavřené na dobu neurčitou za tržních podmínek 

 Nájemní / pachtovní smlouvy uzavřené na dobu určitou nebo neurčitou za nevýhodných podmínek pro 
pronajímatele 
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Vyhodnocení rizik nemovité věci 

Rating rizika: A - dopad na snížení OC do 15 % 

Rizika spojená s právním stavem nemovité věci 

RIZIKO Popis rizika 
NE Nemovitá věc je řádně zapsána v katastru nemovitostí 
NE Skutečné užívání stavby není v rozporu s její kolaudací 

Rizika spojená s umístěním nemovité věci 

RIZIKO Popis rizika 
ANO Nemovitá věc situována v záplavové zóně II 

 

Nemovitá věc:   byla v minulosti zaplavena  nebyla v minulosti zaplavena  

Pojištění proti povodni / záplavě:  doporučuji                 není nutné 
Věcná břemena a obdobná zatížení 

RIZIKO Popis rizika 
NE Bez reálných břemen a služebností 

ANO Zástavní právo / podzástavní právo (včetně budoucího) 
ANO Ostatní právní omezení 

Popis věcných břemen a obdobných zatížení 
Na LV č. 447 je v části C zapsána smlouva o zřízení zástavního práva podle obč. z. ze dne 11.7.2019 na pohledávku ve 
prospěch Oberbank AG, Linz. Zástavní právo není promítnuto v obvyklé ceně nemovité věci.  
Dále je na LV zapsán závazek nezajistit zást. pr. ve výhodnějším pořadí nový dluh a závazek neumožnit zápis nového 
zást. práva namísto starého ze dne 14.12.2020 ve prospěch Finančního úřadu pro Jihomoravský kraj. Tato omezení 
nemají vliv na tržní hodnotu nemovité věci. 
Dále je zapsána smlouva o zřízení zástavního práva exekutorského ze dne 7.9.2020 ve prospěch SEDINKA s.r.o., Brno. 
Dále zástavní právo z rozhodnutí správního orgánu ze dne 14.12.2020 ve prospěch České republiky, Finančního úřadu 
pro Jihomoravský kraj. 
Dále zástavní právo exekutorské ze dne 4.1.2022 ve prospěch Soficon Advisory, s.r.o., Brno.  
Tato omezení nemají vliv na tržní hodnotu nemovité věci. 
 
Na LV č. 447 jsou v části D tyto zápisy: 
 
Vyrozumění soudního exekutora o zahájení exekuce ze dne 18.3.2021. 
Exekuční příkaz k prodeji nemovitých věcí EÚ Břeclav ze dne 24.3.2021. 
Exekuční příkaz k prodeji nemovitých věcí Finanční úřad pro Jihomoravský kraj ze dne 11.10.2021. 
Vyrozumění soudního exekutora o zahájení exekuce vydané Exekutorským úřadem Kroměříž ze dne 26.10.2021. 
Exekuční příkaz k prodeji nemovitých věcí EÚ Kroměříž ze dne 26.10.2021. 
 
 
 

Rizika ostatní 

RIZIKO Popis rizika 
NE Nemovitá věc není pronajímána 

ANO Stavby dlouhou dobu neužívané 
ANO Zákaz zcizení nebo zatížení 

Popis ostatních rizik 
Na LV č. 447 je v části C zapsána smlouva o zákazu zcizení a zatížení podle obč. z. ze dne 11.7.2019 ve prospěch 
Oberbank AG, Linz. Toto omezení nemá vliv na tržní hodnotu nemovité věci. 
 
Stavba není 2 roky užívána, vytápěna, větrána, neprobíhá úklid ani základní údržba domu a zeleně. 
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Přehled listů vlastnictví 
LIST VLASTNICTVÍ číslo 447 
Kraj: CZ064 Jihomoravský Okres: CZ0646 Vyškov 
Obec: 592943 Bučovice Katastrální území: 615170 Vícemilice 
Ulice: Slovenská č.o.:  
Vlastníci Podíl 
PO IČO: 06566863 Geminiconsult s.r.o. v likvidaci Nové sady 988/2, 60200 Brno 1 / 1 
Stavby  stavba je součástí pozemku
část obce Vícemilice Rodinný dům č.p. 36 na pozemku p.č. 69 ANO 
Pozemky  

69 Pozemková parcela Parcela KN 305 m2 zastavěná plocha a nádvoří 
     

 

Výpočet věcné hodnoty staveb 
Dispozice domu je 2+1, interiér je zachovalý. V kuchyni za opotřebovaná KL s el. sporákem, v koupelně a WC jsou 
vyměněné zařizovací předměty, obklady a dlažby, položeny jsou keramické, laminátové, PVC a textilní podlahy, hladké 
štukové omítky, původní rozvody ZTI, elektřiny a vytápění, laminované dveře, ocelové zárubně. 
 
Výpočet věcné hodnoty hlavní stavby 

Seznam podlaží 
Název podlaží Zastavěná plocha Započitatelná plocha podlaží 

1.PP 9,60 m2 4,16 m2 

1.NP 104,48 m2 75,86 m2 

Celkem započitatelná plocha  80,02m2 

 
 

Výčet místností 
Název podlaží   

 Název místnosti Podlahová plocha Koeficient Započitatelná plocha 
1.PP   

 sklep 8,32 m2 0,50 4,16m2 

1.PP - celkem 8,32 m2  4,16 m2 

1.NP   

 pokoj 19,06 m2 1,00 19,06m2 

 chodba 22,51 m2 1,00 22,51m2 

 kuchyň 13,49 m2 1,00 13,49m2 

 koupelna 6,46 m2 1,00 6,46m2 

 spíž 2,61 m2 1,00 2,61m2 

 pokoj 11,72 m2 1,00 11,72m2 

1.NP - celkem 75,86 m2  75,86 m2 
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Konstrukce Popis 
Základy betonové pasy 
Zdivo zděné tl. 45 cm 
Stropy PZ desky nad 1.PP, trámové stropy 
Střecha krov dřevěný, vázaný, sedlový a pultový 
Krytina pálená krytina 
Klempířské konstrukce pozinkovaný plech 
Vnitřní omítky štukové omítky 
Fasádní omítky štuková omítka 
Vnější obklady chybí 
Vnitřní obklady běžné keramické obklady 
Schody dřevěné do 1.PP 
Dveře plastové vchodové, laminované dveře, ocelové zárubně 
Okna plastová s izolačním dvojsklem 
Podlahy obytných místností laminátové, PVC, textilní podlahy 
Podlahy ostatních místností keramická dlažba 
Vytápění el. kotel, litinové radiátory 
Elektroinstalace světelná 
Bleskosvod chybí 
Rozvod vody plast, studená i teplá voda 
Zdroj teplé vody el. bojler 
Instalace plynu chybí 
Kanalizace plastové potrubí 
Vybavení kuchyně kuchyňská linka, el. sporák 
Vnitřní vybavení rohová vana, umyvadlo, kombinované WC 
Záchod kombinované WC 
Ostatní rozvod antén 

 

 

 

Zastavěná plocha [m2] 104 
Zastavěná plocha všech podlaží [m2] 114,08 
Jednotková cena (JC) [Kč/m2] 36 600 
Srážka za ztracené náklady [%] 20,00 
Upravená jednotková cena (UJC) [Kč/m2] 29 280 
Počet podzem./nadzem. podlaží  1 / 1 
Podlahová plocha obytná/nebytová [m2/m2] 84,18 / 0,00 
Rozestavěnost % 100,00 
Reprodukční hodnota (RC) Kč 3 340 262 
Fiktivní rok výstavby  1940 
Stáří roků 82 
Další životnost roků 38 
Opotřebení % 60,00 
Věcná hodnota (VH) Kč 1 336 105 

 
Výpočet věcné hodnoty ostatních staveb 

Název Popis Parc. číslo Množství JC RC Opotřebení VH 
dílna se 
skladem 

zděná přízemní stavba, 
sedlvoý krov, pálená 
krytina, dřevěná vrata a 
dveře, bet. podlaha, el. 
rozvod. ZP = 5,2*5,2 = 
28,6 m2, OP = 89,5 m3 

69 90,00 m 2 500 Kč/m 225 000 Kč 60 % 90 000 Kč 

studna kopaná studna, hl. 3 m, el. 
čerpadlo, darling 

69 1,00 ks 35 000 Kč/ks 35 000 Kč 60 % 14 000 Kč 

oplocení zděný plot, ocelové 
sloupky, drátěný plot 

69 1,00 ks 50 000 Kč/ks 50 000 Kč 60 % 20 000 Kč 

Věcná hodnota ostatních staveb celkem 124 000 Kč 
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Výpočet hodnoty pozemků 

Základní popis oceňovaných pozemků 

Pozemek p.č. 69 je částečně zastavěn RD č.p. 36, je částečně připojen k IS a nachází se u zpevněné komunikace, je 
zatravněn a oplocen. 
 

Stanovení a zdůvodnění jednotkové ceny pozemků 
V současné době jsou nabízeny volné stavební pozemky v Bučovicích od 750 do 5 180 Kč/m2, v okolních obcích jsou 
pozemky nabízeny, např.: v Kučerově okolo 2 460 Kč/m2, v Nevojicích okolo 2 490 Kč/m2, v Rousínově - Čechyni okolo 
2 000 Kč/m2. Průměrná hodnota nabízených pozemků se pohybuje kolem 2 580 Kč/m2. Protože je pozemek zčásti 
zastavěn, nachází se při hlavní frekventované silnici, je částečně napojen k IS, navrhuji jednotkovou cenu ve výši 2 500 
Kč/m2 za cenu odpovídající lokalitě a vybavení pozemku. 
 

Druh pozemku Parcela č. Výměra  

m2 
Jednotková cena 

Kč/m2 
Vlastnický podíl Srážka za 

zastavěnost 
Celková cena 
pozemku Kč   

zastavěná plocha a nádvoří 69 305 2 500 1 / 1  762 500 
Celková výměra pozemků: 305 Hodnota pozemků celkem: 762 500 

Výpočet porovnávací hodnoty 

Lokalita Započitate
lná plocha 

Pozemek Dispozice Požadovaná 
cena 

Jednotková 
cena 

 
Koeficient 

celkový  

Upravená cena 

 

Popis stavby a pozemků / Zdůvodnění koeficientu Kc  Foto 
  m2 m2  Kč Kč/m2  Kc  Kč/m2 

Nesovice, č.p. 110 70,03 348 2+1 2 500 000 35 699 0,89 31 772 

Srovnatelná nemovitá věc č. 1, Rodinný dům je vnitřní řadový, nepodsklepený, přízemní s 
obytným podkrovím pod sedlovou střechou. Dům byl postaven kolem roku 1920, cca v 
roce 2005 byla provedena nástavba podkroví, nový krov, krytina, zbudováno podkroví a 
renovován interiér v 1.NP. Dům je zděný, má trámové stropy, dřevěné schodiště, sedlový 
krov, pálenou krytinu, PZ klempířské prvky, je částečně zateplený (podkroví), má plastová 
okna a vchodové dveře. Dům je plně připojen k IS, vytápění plynovými topidly WAW, 
ohřev vody v el. bojleru. Příslušenstvím domu jsou přípojky IS, oplocení, zpevněné plochy 
a 2 kůlny na nářadí. Dispozice domu je 2+1, interiér je po rekonstrukci. V kuchyni je 
vyměněná kuchyňská linka s kombinovaným sporákem, v koupelně s WC jsou moderní 
zařizovací předměty, obklady, dlažby, položeny jsou prkenné, keramické a laminátové 
podlahy, hladké štukové omítky, palubkový obklad stěn a stropů v podkroví, hladké 
lakované a laminované dveře v ocelových, obložkových a masivních zárubních. 

 

Hodnocení: Redukce pramene ceny - realizovaný prodej 01/2022 - koeficient 0,97; 
Lokalita - menší obec - koeficient 1,02; Velikost objektu - menší UP - koeficient 0,97; 
Provedení a vybavení - modernizované - koeficient 0,98; Celkový stav - dobrý - koeficient 
0,98; Vliv pozemku - větší pozemek - koeficient 0,98; Úvaha zpracovatele ocenění - nová 
nástavba - koeficient 0,98;  

 

Zdůvodnění koeficientu Kc: výhodou je větší pozemek, částečná modernizace domu, plné 
připojení k IS, zateplená fasáda 

nevýhodou je menší UP, poloha v menší obci se základní občanskou vybaveností 

    
  

Nesovice - 
Letošov, č.p. 64 

82,60 559 3+1 1 860 000 22 518 1,06 23 869 

Srovnatelná nemovitá věc č. 2, Rodinný dům je vnitřní řadový, částečně podsklepený, 
přízemní, se stavebně neupraveným půdním prostorem pod sedlovou střechou. Byl 
postaven kolem roku 1933. Má kamenné základy, je zděný, má klenbové a rámové 
stropy, betonové schodiště do 1.PP, sedlový krov, pálenou krytinu, PZ klempířské prvky, 
nezateplená břízolitová fasáda, dřevěná dvojitá okna, dřevěné vchodové dveře. Dispozice 
domu je 3+1, interiér je opotřebovaný, v kuchyni chybí kuchyňská linka, opotřebované 
zařizovací předměty, původní rozvody ZTI a elektřiny, položeny jsou prkenné, PVC a 
keramické podlahy, masivní dveře v dřevěných zárubních, opotřebované vápenné omítky. 
Dům vytápěn kotlem na tuhá paliva, kamny na tuhá paliva, ohřev vody v el. ohřívači. V 
domě chybí WC, je připojen k elektřině a vodě, odpadní vody odváděny do septiku. 
Příslušenstvím domu jsou přípojky IS, oplocení a studna. 
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Hodnocení: Redukce pramene ceny - realizovaný podej 04/2022 - koeficient 1,00; 
Lokalita - menší obec - koeficient 1,03; Velikost objektu - větší UP - koeficient 1,01; 
Provedení a vybavení - opotřebované - koeficient 1,02; Celkový stav - uspokojivý - 
koeficient 1,02; Vliv pozemku - větší pozemek - koeficient 0,96; Úvaha zpracovatele 
ocenění - dřevěná dvojitá okna - koeficient 1,02;  

 

Zdůvodnění koeficientu Kc: výhodou je větší UP i pozemek 

nevýhodou je vyšší stáří domu, nezateplená fasáda, dřevěná dvojitá okna, opotřebovaný 
interiér domu, poloha v obci s omezenou občanskou vybaveností 

Bučovice, ul. 
Hájecká č.p. 538 

72,28 329 2+1 3 050 000 42 197 0,73 30 804 

Srovnatelná nemovitá věc č. 3, Rodinný dům je vnitřní řadový, částečně podsklepený, 
přízemní se stavebně neupraveným půdním prostorem pod sedlovou a pultovou střechou. 
Dům byl postaven kolem roku 1955, rekonstruován v letech 2014-2017. Má zateplenou 
fasádu, plastová okna a vchodové dveře. Dům je připojen k vodě, kanalizaci a elektřině, 
plyn nepřipojen. Vytápění domu lokálně kamny na tuhá paliva a el. přímotopy, ohřev TUV 
v el. bojleru. Dispozice domu je 2+1, interiér je moderně zařízen. V kuchyni je moderní KL 
s vestavnými spotřebiči, v koupelně a WC jsou moderní zařizovací předměty, obklady a 
dlažba, položeny jsou keramické a vlysové podlahy, SDK podhledy, hladké štukové 
omítky, nové rozvody ZTI, vytápění i elektřiny, laminované dveře v ocelových zárubních. 
Příslušenstvím domu jsou přípojky IS, oplocení, zpevněné plochy, opěrné zdi a 
přístřešek.  

 

Hodnocení: Redukce pramene ceny - realizovaný prodej 02/2022 - koeficient 0,97; 
Lokalita - blíže centra - koeficient 0,95; Velikost objektu - menší UP - koeficient 0,98; 
Provedení a vybavení - celková rekonstrukce - koeficient 0,92; Celkový stav - dobrý - 
koeficient 0,94; Vliv pozemku - větší pozemek - koeficient 0,99; Úvaha zpracovatele 
ocenění - celková rekonstrukce domu - koeficient 0,94;  

 

Zdůvodnění koeficientu Kc: výhodou je celková rekonstrukce domu, poloha blíže centra, 
větší pozemek 

nevýhodou je menší UP 

    
  

Variační koeficient před úpravami: 24,46 % Variační koeficient po úpravách: 12,21 % 
Započitatelná plocha 80,02 m2  

Minimální jednotková cena: 23 869 Kč/m2 Minimální cena: 1 909 997 Kč
Průměrná jednotková cena: 28 815 Kč/m2 Průměrná cena: 2 305 776 Kč
Maximální jednotková cena: 31 772 Kč/m2 Maximální cena: 2 542 395 Kč
Stanovená jednotková cena: 28 800 Kč/m2 Porovnávací hodnota:       2 304 576 Kč

 

Rekapitulace ocenění 

Vyhodnocení nabývacího titulu a kupní ceny 

Kupní cena:  Kč 
Nemovitá věc není předmětem převodu. 

Komentář ke stanovení tržní hodnoty a vhodnosti zástavy 
S ohledem na věcnou hodnotu RD ve výši 1,336 mil. Kč, pozemků ve výši 763 tis. Kč a příslušenství ve výši 124 tis. Kč, 
tj. celkem ve výši 2,223 mil. Kč, k porovnávací hodnotě ve výši 2,305 mil. Kč, a s přihlédnutím k slabým stránkám a 
nevýhodám, navrhuji tržní hodnotu RD ve výši: 2,300 mil. Kč 
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Rekapitulace ocenění posuzované nemovité věci 
Prodejnost nemovitosti: prodejná od 6 do 12 měsíců 

 Současný stav Budoucí stav 
Porovnávací hodnota 2 304 576 Kč 0 Kč 
Výnosová hodnota 0 Kč 0 Kč 
Věcná hodnota 2 222 605 Kč 0 Kč 
Tržní hodnota 2 300 000 Kč  
Tržní hodnota 0 €  
- z toho hodnota pozemku 762 500 Kč 0 Kč 



Minimální cena v rekonstrukci x  
Vklad investice do nemovité věci 0 Kč x 
Reprodukční hodnota 3 650 262 Kč 0 Kč 
- z toho hlavní budova 3 340 262 Kč 0 Kč 
- ostatní objekty 310 000 Kč 0 Kč 

 

Slabé stránky nemovité věci 
vyšší stáří domu, malý pozemek, poloha u silně frekventované silnice, zachovalý interiér, vnitřní řadový dům, částečné 
připojení k IS, dům bez údržby a úklidu 
 

Stanovení standardní jednotkové ceny za m2 započitatelné plochy (pouze pro statistické účely) 

Tržní hodnota: 2 300 000Kč 
Z toho hodnota garáží, garážových a parkovacích stání: 0Kč 
Z toho podíl venkovních úprav a ostatních staveb na tržní 
hodnoty: 

5,00 % 115 000Kč 

Z toho tržní hodnota pozemků: 762 500Kč 
Upravená tržní hodnota: 1 422 500Kč 
Započitatelná plocha: 80,02m2 

Jednotková cena započitatelné plochy: 17 777Kč/m2 

 

Seznam podkladů a příloh 
Podklad / Příloha   počet stran A4 v příloze  
Mapové podklady 1 
Podklady z katastru nemovitostí 7 
Fotodokumentace ze dne 8.12.2022 3 
Usnesení o insolvenčním návrhu: Geminiconsult s.r.o. v likvidaci 4 
Informace o záplavové oblasti 1 
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Mapové schéma oblasti 

 
Mapka širších vztahů 

 
Ortofotomapa 
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Kopie katastrální mapy 
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Kopie katastrální mapy + ortofotomapa 
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Výpis z KN pro LV č. 447 ze dne 16.12.2022 
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Exteriér, 1.PP 

  
Přístavba RD na severní straně Pohled na RD od severu 

  
Přístavba RD a dílna se skladem Oplocení pozemku 

  
El. kotel ve sklepě Studna s čerpadlem a darlingem ve sklepě 
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1.NP 

  
Chodba Chodba 

  
Chodba Kuchyně 

  
Pokoj Pokoj 
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1.NP 

 
Vybavení koupelny s WC 

  
Vybavení koupelny s WC Spíž 

  
Dílna Sklad 
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Informace o záplavové oblasti 

 
 

 


