
 
 

  
 

ZNALECKÝ POSUDEK 
číslo položky: 090771/2024 

aktualizace znaleckého posudku č. 049627/2023 ze dne 18.10.2023  
Obor/odvětví/specializace :  obor ekonomika, odvětví oceňování nemovitých věcí  

 

          
 

Stručný popis předmětu znaleckého posudku 
 Stanovení obvyklé ceny/tržní hodnoty nemovitých věcí „areál golfu” tj. pozemků parc. č. st. 439 
včetně stavby bez č.p., pozemku parc.č. st. 612/1 včetně stavby rodinného domu č.p. 203, pozemku parc. č. 
st. 1204 včetně stavby pro rod rekr. č.e. 113, pozemku parc. č. st. 1205 včetně stavby pro rod  rekr. č.e. 114, 
pozemku parc. č. st. 1206 včetně stavby pro rod rekr. č.e. 115 a dále pozemků parc. č.  st. 1209, parc. č. 
179/2, parc. č. 179/3, parc.č. 183/4, parc. č. 622/89, parc.č. 622/91, parc. č. 622/95, zapsané na LV č. 1551, 
pro k.ú. Valašská Bystřice, obec Valašská Bystřice, okres Vsetín u Katastrálního úřadu pro Zlínský kraj, 
Katastrální pracoviště Valašské Meziříčí  

Znalec: ZUOM, a.s. 
 Jírovcova 1621/19 
 370 01 České Budějovice 
 telefon: +420 603 77 603 1 
 e-mail: sirovy@zuom.cz 
 IČ: 027 77 339 DIČ: CZ02777339 datová schránka: hsje327 

Zadavatel: EURODRAŽBY.CZ a.s., IČ: 29135419 
 Čimická 780/21 
 181 00 Praha 
Číslo jednací: 029/2023-D 
 

TRŽNÍ HODNOTA 7 600 000 Kč 

Počet stran: 79 vč. příloh   Počet vyhotovení: 1 Vyhotovení číslo:  

Podle stavu ke dni: 15.11.2024 Vyhotoveno: V Českých Budějovicích 20.11.2024 
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1. ZADÁNÍ 

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele 
 Úkolem znaleckého posudku je určení obvyklé ceny/tržní hodnoty nemovitých věcí „areál golfu” tj. 
pozemků parc. č. st. 439 včetně stavby bez č.p., pozemku parc. č. st. 612/1 včetně stavby rodinného domu 
č.p. 203, pozemku parc. č. st. 1204 včetně stavby pro rod rekr. č.e. 113, pozemku parc. č. st. 1205 včetně 
stavby pro rod. rekr. č.e. 114, pozemku parc. č. st. 1206 včetně stavby pro rod rekr. č.e. 115 a dále pozemků 
parc. č. st. 1209, parc. č. 179/2, parc. č. 179/3, parc. č. 183/4, parc. č. 622/89, parc. č. 622/91, parc. č. 622/95 
zapsané na LV č. 1551, pro k.ú. Valašská Bystřice, obec Valašská Bystřice, okres Vsetín u Katastrálního 
úřadu pro Zlínský kraj, Katastrální pracoviště Valašské Meziříčí  
 

1.2. Účel znaleckého posudku 
 Stanovení obvyklé ceny/tržní hodnoty nemovitých věcí jako podkladu pro dražbu.   
 

1.3. Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru 
znaleckého posudku 
 Zadavatel nesdělil znalci žádnou skutečnost, která může mít, dle jeho názoru, vliv na přesnost závěru 
znaleckého posudku.  
 

1.4. Prohlídka a zaměření 
 Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 15.11.2024 za přítomnosti Zástupce znalecké 
kanceláře a pana Silvestra Mikuláštíka. 
 

2. VÝČET PODKLADŮ 
2.1. Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat 
 Použité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otázce byly vybrány z veřejných zdrojů, z 
dostupných informačních databází, z listin, z podkladů a informací od zadavatele, z databází znalce a z 
informací získaných při místním šetření. 

2.2. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis 
- informace a podklady od objednatele 
- informace a podklady z prohlídky 
- https://znalci.justice.cz/ - portál pro znalce  
- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - veřejná část katastru nemovitostí 
- https://www.mfcr.cz/ - stránky ministerstva financí ČR 
- https://www.sreality.cz/ - realitní inzerce 
- https://inem.cz/ - databáze historie realitní inzerce 
- https://www.czso.cz/ - Český statistický úřad 
- https://www.risy.cz/cs/ - Regionální informační servis 
- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - státní organizace  
- https://mapy.cz/ - mapový portál 
- Objednávka – a identifikační údaje objednatele - viz výše.   
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- Výpis z katastru nemovitostí – viz příloha.  
- Kopie katastrální mapy – vyhotovená znalcem na internetovém katastru nemovitostí – viz příloha  
- Místní šetření - proběhlo na místě samém dne 15.11.2024 za účasti zástupce znalecké kanceláře a majitele, 
pana Mikuláštíka 
-  Fotodokumentace - provedena při místním šetření  
- Částečná projektová dokumentace stavby č.p. 203 - pasport datovaný 4/2009, vypracovaný panem René 
Řihákem, označen razítkem stavebního úřadu 5.11.2014, pod č.p. 325/2009/Pa 
- Internet – zjištění stávajících nabídek pozemků a domů na realitních serverech v oceňované lokalitě. 
Realitní server www.sreality.cz 
- Konzultace – u místních realitních kanceláří ve věci zjištění současného trhu s obdobnými nemovitostmi v 
lokalitě  
- Odborná publikace – „Teorie oceňování nemovitostí“ od Prof. Ing. Alberta Bradáče CSc vydaná 
v nakladatelství CERM Brno  
- Metodika oceňování nemovitostí – vypracoval VUT Brno - Ústav soudního inženýrství Brno  
 

2.3. Věrohodnost zdroje dat 
Použité zdroje dat a data byly dle vlastní odbornosti ze znalecké praxe dostupným způsobem zkoumány a 
ověřovány a jsou považovány za věrohodné.  
 

2.4. Základní pojmy a metody ocenění 
Obvyklá cena 

Obvyklá cena je cena, kterou by bylo možno za konkrétní věc jako předmět prodeje a koupě v 
rozhodné době a místě dosáhnout. V zákoně č. 151/97 Sb. v platném znění o oceňování majetku je tato cena 
definována takto: 

Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při prodeji 
stejného, případně 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 nepronajímají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo 
kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně 
prodávajícího, nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí 
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou 
se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá 
cena vyjadřuje hodnotu majetku nebo služby a určí se ze sjednaných cen porovnáním. Zákon již blíže 
nestanoví, jakou porovnávací metodu či jak porovnávací metodu použít.  
 
Cena zjištěná ( dříve nazývaná administrativní či úřední )  

Zjištěná cena je cena věci určená dle cenového předpisu vydaného MF ČR platného ke dni ocenění. 
V tomto případě se jedná o vyhl. MF č. 441/2013 Sb. ve znění novel č. 199/2014 Sb., č. 345/2015 Sb., č. 
53/2016 Sb., č. 443/2016 Sb., č. 457/2017 Sb., č. 188/2019 Sb., č. 488/2020 Sb., č. 424/2021 Sb., č. 
337/2022 Sb. a č. 434/2023 Sb. o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování 
majetku a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů ( oceňovací vyhláška ).  
 
Cena sjednaná  
 Jedná se o peněžní částku, která byla sjednaná dohodou při nákupu a prodeji zboží podle zákona o 
cenách.  
 
Cena pořizovací  

Cena pořizovací je cena, za kterou by bylo možno věc pořídit v době jejího pořízení bez odpočtu 
opotřebení ( u staveb jde o cenu v době  jejich postavení ). 
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Cena reprodukční 
Cena reprodukční je cena ( věcná hodnota ), za kterou by bylo možno stejnou věc nebo 

porovnatelnou novou věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu opotřebení. Zjišťuje se u staveb  nákladovou 
kalkulací, nebo podrobným položkovým rozpočtem, nebo za pomoci agregovaných položek. Nejčastěji se 
však stanoví za pomoci technicko hospodářských ukazatelů ( THU ) - jednotkových cen za l m3 
obestavěného prostoru, nebo l m2 zastavěné plochy a pod. V současné době se také s výhodou používáno 
ocenění nákladovým způsobem podle cenového předpisu (viz níže).   
 
Cena časová 

Cena časová je cenou reprodukční sníženou o přiměřené opotřebení, odpovídající průměrně 
opotřebované věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání.  Ke zjištění věcné hodnoty staveb je možno 
využít výpočtu ceny nákladovým způsobem dle platného cenového přepisu ( oceňovací vyhláška ).  
 
Cena výnosová 

Cena výnosová - též "kapitalizovaná míra zisku". Zjednodušeně řečeno jistina, kterou je nutno při 
stanovené úrokové sazbě uložit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovitosti.  
 
Cena porovnávací 

Porovnávací cena - cena obdobných nemovitých věcí. Standardně se zjišťuje porovnáním s již 
realizovanými prodeji, koupěmi či pronájmy obdobných věcí v daném místě a čase, pokud jsou k tomu 
dostupné informace. Např. Indexová porovnávací metoda výpočtu ceny je používána pro zjištění obvyklé 
ceny nemovitých věcí za základě porovnání rozhodujících kritérií, které mají bezprostřední vliv na cenu 
nemovitostí ( poloha, technický stav, velikost, účel užití, příslušenství apod. ). 
 
Tržní hodnota 

Tržní hodnotou se pro účely zákona o oceňování majetku rozumí odhadovaná částka, za kterou by 
měly být majetek nebo služba směněny ke dni ocenění mezi ochotným kupujícím a ochotným prodávajícím, 
a to v obchodním styku uskutečněném v souladu s principem tržního odstupu, po náležitém marketingu, kdy 
každá ze stran jednala informovaně, uvážlivě a nikoli v tísni. Principem tržního odstupu se pro účely výše 
uvedeného zákona rozumí, že účastníci směny jsou osobami, které mezi sebou nemají žádný zvláštní 
vzájemný vztah a jednají vzájemně nezávisle.  

Je často zaměňována za obvyklou cenu. Tržní hodnotu je možno spočítat, na rozdíl od obvyklé ceny, 
vyhodnocením věcné ceny ( nákladové ocenění ), výnosové hodnoty a ceny určené porovnáním, jsou-li 
dostupné alespoň základní údaje srovnávacích objektů např. v úrovni nabídkových cen.     
 
Tržní cena 

Skutečně realizovaná částka při prodeji, většinou je to cena sjednaná mezi dvěma nezávislými 
subjekty na volném trhu uvedená v kupní smlouvě, případně na prodejním dokladu o zaplacení.   

3. NÁLEZ 

3.1. Popis postupu při sběru či tvorbě dat 
 Použité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otázce byly vybrány z veřejných zdrojů, z 
dostupných informačních databází, z listin, z podkladů a informací od zadavatele, z databází znalce a z 
informací získaných při místním šetření. 

3.2. Popis postupu při zpracování dat 
 Zadáním znaleckého posudku je odborná otázka zadavatele "určení obvyklé ceny nemovitých věcí". 
Pro určení obvyklé ceny nemovitých věcí budou sebrána a tvořena data, která budou analyzována a která 
jsou reprezentativní a ve vztahu k odborné otázce, jsou srovnatelná a vhodná. Sebrána a tvořena budou data z 
veřejných zdrojů, z dostupných informačních databází, z listin, z podkladů a informací od zadavatele a z 
informací získaných při místním šetření. Byla zjištěna poloha nemovitých věcí, provedeno místní šetření a 
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prohlídka oceňovaných nemovitých věcí. Byly zjištěny identifikační údaje nemovitých věcí, případná 
omezení vlastnického práva, byl vypracován popis polohy a stavu nemovitých věcí, bude provedena analýza 
trhu a budou vybrány vzorky srovnatelných nemovitých věcí. 

3.3. Výčet sebraných nebo vytvořených dat 
Blok A/1 

kraj Zlínský, okres Vsetín, obec Valašská Bystřice, k.ú. Valašská Bystřice 
adresa nemovité věci: Valašská Bystřice 203, 756 27 Valašská Bystřice 

Blok A/2 
kraj Zlínský, okres Vsetín, obec Valašská Bystřice, k.ú. Valašská Bystřice 
adresa nemovité věci: Valašská Bystřice, 756 27 Valašská Bystřice 

Vlastnické a evidenční údaje 
Silvestr Mikuláštík, Valašská Bystřice 203, 756 27 Valašská Bystřice, LV: 1551, podíl 1 / 1  

Dokumentace a skutečnost 
 Na místním šetření byla předložena částečná projektová dokumentace stavby č.p. 203 - pasport 
datovaný 4/2009, vypracovaný panem René Řihákem, označen razítkem stavebního úřadu 5.11.2014, pod č.j. 
325/2009/Pa, další projektová dokumentace k objektům nebyla předložena. 

Místopis 
 Valašská Bystřice je obec v okrese Vsetín Zlínského kraje ležící 8 km jihozápadně od Rožnova pod 
Radhoštěm uprostřed Vsetínských vrchů, rozlohou jedna z největších obcí v České republice. Žije zde 
přibližně 2 200. Území obce je velice hornaté a členité, hluboká údolí se zde střídají s vysokými vrcholy a 
dlouhými rozlehlými loukami a rozsáhlými lesy, nejvyšším bodem je vrchol Tanečnice s nadmořskou 
výškou 912 metrů. Předmět ocenění se nachází v okrajové části obce v lokalitě ”Búřov„ s omezenou 
dopravní dostupností a omezenou občanskou vybaveností. 

Situace 
Typ pozemku:  zast. plocha  ostatní plocha  orná půda 

 trvalé travní porosty  zahrada  jiný 
Využití pozemků:  RD  byty  rekr.objekt  garáže  jiné 
Okolí:  bytová zóna  průmyslová zóna  nákupní zóna

  ostatní 
Přípojky:  /  voda  /  kanalizace  /  plyn 

veř. / vl.  /  elektro  telefon  dálkové vytápění 
Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky):  MHD  železnice  autobus 
Dopravní dostupnost (do 10 minut autem):   dálnice/silnice I. tř.   silnice II.,III.tř.  
Poloha v obci: okrajová část - zástavba RD 
Přístup k pozemku  zpevněná komunikace  nezpevněná komunikace 

Přístup přes pozemky 
178/9 Obec Valašská Bystřice, č. p. 316, 75627 Valašská Bystřice 
178/11 Obec Valašská Bystřice, č. p. 316, 75627 Valašská Bystřice 
622/92 Orešanská, Orešanský 
178/8 Mikuláštík Silvestr, č. p. 203, 75627 Valašská Bystřice 

622/100 Mikuláštík Silvestr, č. p. 203, 75627 Valašská Bystřice 
622/98 Obec Valašská Bystřice, č. p. 316, 75627 Valašská Bystřice 
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178/10 Obec Valašská Bystřice, č. p. 316, 75627 Valašská Bystřice 
   

Celkový popis nemovité věci 
 Předmětem ocenění je areál ubytování a služeb kolem budovy č.p. 203, který je využívaný k 
ubytování, sportu a souvisejícím službám, mimo jiné golfu a discgolfu. Tento areál sestávající z hlavní 
stavby - budovy č.p. 203, příslušenství v podobě vedlejších staveb, venkovních úprav a pozemků ve 
funkčním celku i mimo funkční celek. Areál je dostupný po veřejné, zpevněné komunikaci, a dále po 
pozemcích cizího vlastníka. Areál je napojený na vrtanou studnu, elektřinu, splašková voda je svedena do 
jímky, další sítě nejsou k dispozici.   
 Podrobnější popis jednotlivých staveb a pozemků je proveden v rámci ocenění konkrétních částí. 
 

Rizika 
 

Rizika spojená s právním stavem nemovité věci:   
ANO Nemovitá věc není řádně zapsána v katastru nemovitostí 
NE Stav stavby umožňuje podpis zástavní smlouvy (vznikla věc) 
NE Skutečné užívání stavby není v rozporu s její kolaudací 
ANO Není zajištěn přístup k nemovité věci přímo z veřejné komunikace 
ANO Stavba je na pozemcích jiného vlastníka 
Komentář: Z místního šetření je patrné, že  
1. obvod budovy č.p. 203, která je součástí pozemku parc.č. st. 612/1 nekoresponduje se skutečným 
stavem. Budova je postavena mimo jiné na pozemcích parc.č. 179/9, parc.č. 179/3, parc.č. 183/6. Tato 
stavba je v katastru nemovitostí vedena jako stavba rodinného domu, přičemž je prokazatelně užívána 
jako stavba pro ubytování a služby. Klientem byl předložen pasport stavby datovaný 4/2009, 
vypracovaný panem René Řihákem, označen razítkem stavebního úřadu 5.11.2014, pod č.p. 
325/2009/Pa a dále potvrzení stavebního úřadu vydané dne 5.11.20014 pod Sp. zn. 
MěÚ/Výst/325/2009/Pa Městským úřadem v Rožnově pod Radhoštěm - potvrzení pro zápis stavby do 
KN, jako turistická obytovna s bytem správce. 
 
2. Budova na pozemcích parc.č. 179/3 a cizím parc.č. 622/100 (pozemek není součástí ocenění) není 
řádně zapsaná do katastru nemovitostí, k budově nebyly předloženy žádné doklady.Stavba je svým 
převážným objemem situována na vlastním pozemku parc.č. 179/3. 
 
3. Budova na pozemku parc.č. 179/3 není řádně zapsaná do katastru nemovitostí, k budově nebyly 
předloženy žádné doklady. 
 
4. Přístup k areálu není právně zajištěn, přístupovými pozemky navazujícími na veřejnou zpevněnou 
komunikaci jsou: 
 
parc.č. 178/8 (vlastníkem je Mikuláštík Silvestr, č. p. 203, 75627 Valašská Bystřice)  
parc.č. 622/100 (vlastníkem je Mikuláštík Silvestr, č. p. 203, 75627 Valašská Bystřice)  
parc.č. 622/97 (vlastníkem je Mikuláštík Silvestr, č. p. 203, 75627 Valašská Bystřice)  
parc.č. 622/92 (vlastníkem je Mikuláštík Silvestr, č. p. 203, 75627 Valašská Bystřice)  
parc.č. 183/6 (vlastníkem je Mikuláštík Silvestr, č. p. 203, 75627 Valašská Bystřice)  
parc.č. 622/92 (vlastníkem je Orešanská, Orešanský) 

 

 

Rizika spojená s umístěním nemovité věci: nejsou  
NE Povodňová zóna 1 - zanedbatelné nebezpečí výskytu povodně / záplavy 
 

Věcná břemena a obdobná zatížení:   
ANO Věcná břemena neovlivňující obvyklou cenu (např. přípojky inženýrských sítí) 
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ANO Zástavní právo 
ANO Exekuce 
ANO Riziko spojené s napojením na inženýrské sítě a energetické zdroje 
Komentář:  
1. Z předloženého LV č. 1551 je v části C patrné věcné břemeno na zřízení místní komunikace ze dne 
19. 5. 2000 právní účinky vkladu ke dni 1. 6. 2000 k tíži pozemku parc.č. 622/89, oprávněným je Obec 
Valašská Bystřice, č.p. 316, 75627 Valašská Bystřice, RČ/IČO: 00304352 . Z místního šetření a 
analýzou katastrální mapy je patrné že je povinný pozemek parc.č. 622/89 je jako komunikace již 
využíván, tento fakt nemá výrazného dopadu na cenu. 
 
2. Přípojka pitné vody je napojena na studnu na cizím pozemku parc.č. 622/67, splašková voda je 
svedena do septiku na cizím pozemku parc.č. 183/6 

 

 

Ostatní rizika: nejsou  
NE Nemovitá věc není pronajímána 
Komentář:  
Na místním šetření nebyly předloženy žádné nájemní smlouvy vztahující se k předmětu ocenění. 

 

 

3.4. Obsah části ocenění  
 

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu  

1. Blok A/1 
1.1. Budova č.p. 203 
1.2. Přístřešek na parc.č. 179/3 
1.3. Sklad na parc.č. 179/3 
1.4. Přístřešek na parc.č. 183/5, 622/100, 179/3 
1.5. Sklad na parc.č. 179/3, 622/100 
1.6. Podsklepený přístřešek odpaliště na parc.č. st. 439 
1.7. Rekreační stavba č.e. 115 na parc.č. 1206 
1.8. Rekreační stavba č.e. 114 na parc.č. 1205 
1.9. Rekreační stavba č.e. 113 na parc.č. 1204 
1.10. Multifunkční hřiště s umělým povrchem na parc.č. 183/4 
1.11. Pozemky ubytování a služeb kolem budovy č.p. 203 

2. Blok A/2 
2.1. Pozemek golfového hřiště 

3. Bez zařazení do částí 
 

Obsah ocenění na tržních principech  

1. Blok A/1 

2. Blok A/2 

3. Bez zařazení do částí 
3.1. Porovnávací hodnota 

3.1.1. Areál ubytování a služeb kolem budovy č.p. 203 
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4. ZNALECKÝ POSUDEK 
4.1. Popis postupu při analýze dat 
 Data byla zpracována způsobem, který odpovídá analýze dat. Byl zpracován a vytvořen souhrn dat a 
uvedeny veškerá zjištění z podkladů, dat a z místního šetření, na základě kterých znalec dospěl k výsledkům. 
Zjištěna a zpracována byla data z evidence katastru nemovitostí, vytvořena a zpracována data z místního 
šetření, bude provedena analýza trhu s nemovitými věcmi dle aktuální inzerce a budou zjištěny, vybrány, 
analyzovány a případně použity vzorky srovnatelných nemovitých věcí z vlastní databáze, z databáze 
katastrálního úřadu i z databáze historie realitní inzerce.  

4.2. Ocenění 
 
Ocenění prováděné podle cenového předpisu  
1. Blok A/1 
Název předmětu ocenění: Areál ubytování a služeb kolem budovy č.p. 203 
Adresa předmětu ocenění: Valašská Bystřice 203 
 756 27 Valašská Bystřice 
Kraj: Zlínský 
Okres: Vsetín 
Obec: Valašská Bystřice 
Katastrální území: Valašská Bystřice 
Počet obyvatel: 2 244 
Základní cena stavebního pozemku obce okresu ZCv = 2 031,00 Kč/m2 

Koeficienty obce 
Název koeficientu č. Pi 
O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel II  0,80 
O2. Hospodářsko-správní význam obce: Katastrální území lázeňských míst 

typu B a C, obce s turistickými středisky nadregionálního významu a obce 
ve významných turistických lokalitách 

II  0,90 

O3. Poloha obce: Nevyjmenovaná obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, 
jejíž katastrální území sousedí s nevyjmenovanou obcí velikosti nad 5000 
obyvatel 

V  1,00 

O4. Technická infrastruktura v obci: V obci je elektřina, vodovod a kanalizace, 
nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn 

II  0,85 

O5. Dopravní obslužnost obce: V obci je železniční zastávka, nebo autobusová 
zastávka 

III  0,90 

O6. Občanská vybavenost v obci: Rozšířená vybavenost (obchod, služby, 
zdravotní středisko, škola a pošta, nebo bankovní (peněžní) služby, nebo 
sportovní nebo kulturní zařízení) 

II  0,98 

 
Základní cena stavebního pozemku  ZC = ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * O5 * O6 = 1 096,00 Kč/m2 

2. Blok A/2 
Název předmětu ocenění: Pozemky golfového hřiště 
Adresa předmětu ocenění: Valašská Bystřice 
 756 27 Valašská Bystřice 
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Kraj: Zlínský 
Okres: Vsetín 
Obec: Valašská Bystřice 
Katastrální území: Valašská Bystřice 
Počet obyvatel: 2 244 
Základní cena stavebního pozemku obce okresu ZCv = 2 031,00 Kč/m2 

Koeficienty obce 
Název koeficientu č. Pi 
O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel II  0,80 
O2. Hospodářsko-správní význam obce: Katastrální území lázeňských míst 

typu B a C, obce s turistickými středisky nadregionálního významu a obce 
ve významných turistických lokalitách 

II  0,90 

O3. Poloha obce: Nevyjmenovaná obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, 
jejíž katastrální území sousedí s nevyjmenovanou obcí velikosti nad 5000 
obyvatel 

V  1,00 

O4. Technická infrastruktura v obci: V obci je elektřina, vodovod a kanalizace, 
nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn 

II  0,85 

O5. Dopravní obslužnost obce: V obci je železniční zastávka, nebo autobusová 
zastávka 

III  0,90 

O6. Občanská vybavenost v obci: Rozšířená vybavenost (obchod, služby, 
zdravotní středisko, škola a pošta, nebo bankovní (peněžní) služby, nebo 
sportovní nebo kulturní zařízení) 

II  0,98 

 
Základní cena stavebního pozemku  ZC = ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * O5 * O6 = 1 096,00 Kč/m2 

Oceňovací předpis 
 Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších 
předpisů a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 434/2023 Sb., kterou se provádějí některá 
ustanovení zákona č. 151/1997 Sb. 
 

1. Blok A/1 

Index trhu s nemovitými věcmi 
Název znaku č. Pi 
1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Poptávka nižší než nabídka I  -0,03 
2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož součástí je 

stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného vlastníka, nebo jednotka se 
spoluvl. podílem na pozemku 

V  0,00 

3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná území II  0,00 
4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II  0,00 
5. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II  0,00 
6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav IV  1,00 
7. Hospodářsko-správní význam obce: Ostatní obce IV  0,90 
8. Poloha obce: Nevyjmenovaná obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejíž 

katastrální území sousedí s nevyjmenovanou obcí velikosti nad 5000 obyvatel 
VI  1,00 

9. Občanská vybavenost obce: Základní vybavenost (obchod a ambulantní zařízení 
a základní škola) 

II  1,00 

 
V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy 
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č. 3 oceňovací vyhlášky: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +  Pi) = 0,873 
  i = 1  

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +  Pi) = 0,970 
  i = 1  
 

Index polohy 
Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu 
Název znaku č. Pi 
1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku I  0,65 
2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí: Rekreační oblasti III  -0,05 
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové části obce III  0,00 
4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec: Pozemek lze 

napojit pouze na některé sítě v obci 
II  -0,08 

5. Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité věci je částečně 
dostupná občanská vybavenost obce 

II  -0,01 

6. Dopravní dostupnost k pozemku: Příjezd po zpevněné komunikaci, dobré 
parkovací možnosti 

VI  0,00 

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka od 201 do 1000, MHD – špatná 
dostupnost centra obce 

II  -0,03 

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Výhodná – možnost 
komerčního využití 

III  0,05 

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II  0,00 
10. Nezaměstnanost: Průměrná nezaměstnanost II  0,00 
11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - Bez vlivu na cenu. II  0,00 
 
  11  

Index polohy IP = P1 * (1 + Pi) = 0,572 
  i = 2 
V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy 
č. 3 oceňovací vyhlášky: 

Koeficient pp = IT * IP = 0,499 

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0: 
Koeficient pp = IT * IP = 0,555 

 

1.1. Budova č.p. 203 
 Předmětem ocenění je samostatně stojící stavba č.p. 203 která je součástí pozemku parc.č. 
612/1, nachází se dále částečně na pozemcích parc 1209, 179/2, 179/3, cizím 622/100 k.ú. Valašská 
Bystřice. Jedná se o částečně podsklepenou stavbu, se 2NP a využitým podkrovím. Dle údajů 
katastru nemovitostí je stavba zapsána jako rodinný dům, nicméně dle místního šetření je patrné, že 
se jedná o turistickou ubytovnu s bytem pro správce, která kromě ubytování hostů slouží jako 
půjčovna vybavení golfu a discgolfu. Stavba je pravděpodobně založena na betonových pasech, 
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konstrukční systém je převážně zděný, přístavby dřevěné, oboustranně nebo jednostranně opláštěné, 
stropy dřevěné, trámové. Střecha stavby je sedlová klasické vaznicové soustavy, s využitým 
podkrovím. Dispozičně je stavba rozdělena na dvě části, minoritní část tvoří mezonetový byt 
správce, převážnou část tvoří turistická ubytovna s pokoji, se společenskou místností, velkokuchyní 
a krytou a opláštěnou terasou. Vytápění objektu je částečně ústřední a to interiérovými kamny s 
výměníky napojenými na otopná tělesa, částečně elektrické přímotopy. Stavba jako celek je 
zanedbaná, je patrná absence základní záchovné údržby a modernizace a dochází k chátrání 
zejména prvků krátkodobé životnosti. V jihovýchodním rohu stavby je ve zdivu patrná statická 
trhlina, dynamika trhliny nebyla zjištována, dle sdělení vlastníka došlo k přetvoření stavby vlivem 
výkopu kanalizace. Stavba je napojena na vlastní vrtanou studnu, pravděpodobně na cizím pozemku 
parc.č. 622/67, voda je čerpána vodovodním potrubím do rezervoáru umístěném u budovy a 
následně rozvedena v domě, splašková voda je svedena do jímky na cizím pozemku parc.č. 183/6, 
je provedeno napojení na vedení NN. Plynovod, veřejný vodovod ani kanalizace nejsou v lokalitě k 
dispozici. O stáří původní stavby nebyly poskytnuty žádní informace, předpokládá se stáří cca 60 
let, přičemž do stávající podoby byla stavba stavebně upravena okolo roku 2000. 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Budova § 12: G. budovy hotelů 
Svislá nosná konstrukce: zděná 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC: 121 
Nemovitá věc je součástí pozemku 

Užitná plocha 
Název Užitná plocha 
1PP  

Výčet místností plocha koef. užitná plocha 
sklad zahradního nářadí  43,12 m2 0,50  21,56 m2 

    21,56 m2 

1NP  
Výčet místností plocha koef. užitná plocha 
krytý vstup  21,60 m2 0,00  0,00 m2 

zádveří  4,62 m2 1,00  4,62 m2 

chodba  1,96 m2 1,00  1,96 m2 

komora  1,50 m2 1,00  1,50 m2 

chodba  7,02 m2 1,00  7,02 m2 

OP+jídelna  25,00 m2 1,00  25,00 m2 

kuchyně  7,43 m2 1,00  7,43 m2 

wellness  32,00 m2 1,00  32,00 m2 

pracovna  16,00 m2 1,00  16,00 m2 

komora  1,44 m2 1,00  1,44 m2 

komora  5,00 m2 1,00  5,00 m2 

hala+schodiště  21,60 m2 1,00  21,60 m2 

chodba  5,04 m2 1,00  5,04 m2 

společenská místnost  45,40 m2 1,00  45,40 m2 

velkokuchyně  21,20 m2 1,00  21,20 m2 

komora  1,34 m2 1,00  1,34 m2 

chodba  1,35 m2 1,00  1,35 m2 

WC ženy  4,64 m2 1,00  4,64 m2 

chodba  1,35 m2 1,00  1,35 m2 

WC muži  4,64 m2 1,00  4,64 m2 
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sklad  12,95 m2 1,00  12,95 m2 

zastřešená opláštěná terasa  68,50 m2 1,00  68,50 m2 

    289,98 m2 

2NP  
Výčet místností plocha koef. užitná plocha 
chodba+schodiště  21,39 m2 1,00  21,39 m2 

pokoj  16,80 m2 1,00  16,80 m2 

pokoj  9,53 m2 1,00  9,53 m2 

pokoj  22,90 m2 1,00  22,90 m2 

pokoj  26,20 m2 1,00  26,20 m2 

pokoj  18,70 m2 1,00  18,70 m2 

chodba  6,60 m2 1,00  6,60 m2 

WC ženy  0,90 m2 1,00  0,90 m2 

WC muži  0,90 m2 1,00  0,90 m2 

koupelna ženy  4,84 m2 1,00  4,84 m2 

koupelna muži  4,84 m2 1,00  4,84 m2 

pokoj  9,20 m2 1,00  9,20 m2 

galerie+schodiště  5,52 m2 1,00  5,52 m2 

WC+koupelna  7,94 m2 1,00  7,94 m2 

    156,26 m2 

Podkroví+zastřešení  
Výčet místností plocha koef. užitná plocha 
chodba se schodištěm  5,95 m2 1,00  5,95 m2 

pokoj vč WC  22,30 m2 1,00  22,30 m2 

pokoj vč WC a koup.  20,10 m2 1,00  20,10 m2 

pokoj  34,10 m2 1,00  34,10 m2 

WC s koupelnou  2,36 m2 1,00  2,36 m2 

pokoj  22,00 m2 1,00  22,00 m2 

WC s koupelnou  2,52 m2 1,00  2,52 m2 

    109,33 m2 

577,13 m2

 
Výpočet jednotlivých ploch 
Podlaží Plocha  [m2] 
1PP 9,20*5,30 =  48,76 
1NP 15,61*13,63+1,41*7,27+3,40*15,61+1,85*17,38+9,2

0*8,95 
=  390,58 

2NP 15,53*13,63 =  211,67 
Podkroví+zastřešení 15,53*13,63 =  211,67 

Zastavěné plochy a výšky podlaží 
Podlaží Zastavěná 

plocha 
Konstr. 
výška Součin 

1PP  48,76 m2  3,00 m  146,28 
1NP  390,58 m2  2,95 m  1 152,21 
2NP  211,67 m2  2,70 m  571,51 
Podkroví+zastřešení  211,67 m2  2,30 m  486,84 
Součet   862,68 m2   2 356,84 
 
Průměrná výška všech podlaží v objektu: PVP = 2 356,84 / 862,68 = 2,73 m 
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Průměrná zastavěná plocha všech podlaží: PZP = 862,68 / 4 = 215,67 m2 

Obestavěný prostor 
Název Obestavěný prostor   
1PP (9,20*5,30)*(3,00) =  146,28 m3 

1NP (15,61*13,63+1,41*7,27+3,40*15,61+1,85*17,38
)*(2,95)+((9,20*8,95)*2,92) 

=  1 149,75 m3 

2NP (15,53*13,63)*(2,70) =  571,52 m3 

Podkroví+zastřešení (15,53*13,63)*(2,15) =  455,10 m3 

 
(PP = podzemní podlaží, NP = nadzemní podlaží, Z = zastřešení) 
Název Typ Obestavěný prostor 
1PP PP  146,28 m3 

1NP NP  1 149,75 m3 

2NP NP  571,52 m3 

Podkroví+zastřešení Z  455,10 m3 

Obestavěný prostor - celkem:  2 322,65 m3 

Popis a hodnocení konstrukcí a vybavení 
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 

Konstrukce Provedení Hodnocení 
standardu 

Část 
[%] 

1. Základy vč. zemních prací betonové (ŽB) pasy s izolací S 100 
2. Svislé konstrukce zděné S 100 
3. Stropy betonové S 100 
4. Krov, střecha krov dřevěný vázaný S 100 
5. Krytiny střech pozinkovaný plech S 100 
6. Klempířské konstrukce chybějící okapy a svody, nefunkční C 100 
7. Úprava vnitřních povrchů dvouvrstvé vápenné omítky S 100 
8. Úprava vnějších povrchů hrubá omítka, částečně obklad z 

kamene 
S 100 

9. Vnitřní obklady keramické běžné obklady S 100 
10. Schody železobetonové, teraco S 100 
11. Dveře hladké plné nebo prosklené S 100 
12. Vrata  X 100 
13. Okna dřevěná zdvojená, plast dvojsklo S 100 
14. Povrchy podlah PVC, běžné dlažby S 100 
15. Vytápění kamna na TP s výměníkem do OT, el. 

přímotopy 
S 100 

16. Elektroinstalace světelná a třífázová S 100 
17. Bleskosvod ano S 100 
18. Vnitřní vodovod plastové trubky S 100 
19. Vnitřní kanalizace jímka S 100 
20. Vnitřní plynovod neuvažuje se S 100 
21. Ohřev teplé vody bojlery S 100 
22. Vybavení kuchyní běžná velkokuchyně + běžná kuchyně S 100 
23. Vnitřní hygienické vyb. běžná sociální zařízení S 100 
24. Výtahy není C 100 
25. Ostatní  S 100 
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26. Instalační pref. jádra  X 100 

Výpočet koeficientu K4 

Konstrukce, vybavení   Obj. podíl [%] Část 
[%] Koef. Upravený 

obj. podíl 
1. Základy vč. zemních prací S  6,30 100  1,00  6,30 
2. Svislé konstrukce S  15,00 100  1,00  15,00 
3. Stropy S  8,20 100  1,00  8,20 
4. Krov, střecha S  6,10 100  1,00  6,10 
5. Krytiny střech S  2,70 100  1,00  2,70 
6. Klempířské konstrukce C  0,60 100  0,00  0,00 
7. Úprava vnitřních povrchů S  7,10 100  1,00  7,10 
8. Úprava vnějších povrchů S  3,20 100  1,00  3,20 
9. Vnitřní obklady keramické S  3,10 100  1,00  3,10 
10. Schody S  2,80 100  1,00  2,80 
11. Dveře S  3,80 100  1,00  3,80 
12. Vrata X  0,00 100  1,00  0,00 
13. Okna S  5,90 100  1,00  5,90 
14. Povrchy podlah S  3,30 100  1,00  3,30 
15. Vytápění S  4,90 100  1,00  4,90 
16. Elektroinstalace S  5,80 100  1,00  5,80 
17. Bleskosvod S  0,30 100  1,00  0,30 
18. Vnitřní vodovod S  3,30 100  1,00  3,30 
19. Vnitřní kanalizace S  3,20 100  1,00  3,20 
20. Vnitřní plynovod S  0,30 100  1,00  0,30 
21. Ohřev teplé vody S  2,20 100  1,00  2,20 
22. Vybavení kuchyní S  1,80 100  1,00  1,80 
23. Vnitřní hygienické vyb. S  4,30 100  1,00  4,30 
24. Výtahy C  1,40 100  0,00  0,00 
25. Ostatní S  4,40 100  1,00  4,40 
26. Instalační pref. jádra X  0,00 100  1,00  0,00 
Součet upravených objemových podílů  98,00 
Koeficient vybavení K4:  0,9800 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 8) [Kč/m3]: =  2 710,- 
Koeficient konstrukce K1 (dle příl. č. 10): *  0,9390 
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP): *  0,9506 
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): *  1,0692 
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): *  0,9800 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,9000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,9390 
Základní cena upravená [Kč/m3] =  6 704,40 
Plná cena: 2 322,65 m3 * 6 704,40 Kč/m3 =  15 571 974,66 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 60 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 60 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 120 roků 
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Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 60 / 120 = 50,0 %   
Koeficient opotřebení: (1- 50,0 % / 100) *  0,500 
Nákladová cena stavby CSN =  7 785 987,33 Kč 
Koeficient pp *  0,555 
Cena stavby CS =  4 321 222,97 Kč 

Budova č.p. 203 - cena zjištěná =  4 321 222,97 Kč 

 

1.2. Přístřešek na parc.č. 179/3 
 Předmětem ocenění je přístřešek na pozemku parc.č. 179/3 . Jedná se o stavbu 
nepodsklepenou s 1.NP a sedlovou střechou bez možnosti podkroví. Stavba je založena na 
betonových patkách a slouží jako zahradní altán. O stáří nebyly podány žádné informace, ke stavbě 
nebyly předloženy žádné doklady. Stavba není zapsaná v katastru nemovitostí, s ohledem na fakt, 
že se jedná o stavbu neopláštěnou, povinnosti zápisu nepodléhá. 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Vedlejší stavba § 16: typ G 
Svislá nosná konstrukce: přístřešky 
Podsklepení: nepodsklepená nebo podsklepená do poloviny 

1.nadz. podlaží 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 1274 
Nemovitá věc není součástí pozemku 

Zastavěné plochy a výšky podlaží 
Název Zastavěná plocha [m2] výška 
1NP 4,60*4,50 =  20,70 2,20 m 

 20,70 m2 

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

Typ Název Obestavěný prostor [m3] 
NP 1NP (4,60*4,50)*(2,20) =  45,54 

Obestavěný prostor - celkem:  45,54 m3 

 

Popis a hodnocení konstrukcí a vybavení 
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 

Konstrukce Provedení Hodnocení 
standardu 

Část 
[%] 

1. Základy základové patky S 100 
2. Obvodové stěny dřevěné sloupy, částečné opláštění S 100 
3. Stropy  X 100 
4. Krov dřevěný S 100 
5. Krytina svařované asfaltové pásy S 100 
6. Klempířské práce  C 100 
7. Úprava povrchů nátěry S 100 
8. Schodiště  X 100 
9. Dveře  X 100 
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10. Okna  X 100 
11. Podlahy  X 100 
12. Elektroinstalace  X 100 

Výpočet koeficientu K4 

Konstrukce, vybavení   Obj. podíl [%] Část 
[%] Koef. Upravený 

obj. podíl 
1. Základy S  12,20 100  1,00  12,20 
2. Obvodové stěny S  31,00 100  1,00  31,00 
3. Stropy X  0,00 100  1,00  0,00 
4. Krov S  33,50 100  1,00  33,50 
5. Krytina S  12,80 100  1,00  12,80 
6. Klempířské práce C  4,20 100  0,00  0,00 
7. Úprava povrchů S  6,30 100  1,00  6,30 
8. Schodiště X  0,00 100  1,00  0,00 
9. Dveře X  0,00 100  1,00  0,00 
10. Okna X  0,00 100  1,00  0,00 
11. Podlahy X  0,00 100  1,00  0,00 
12. Elektroinstalace X  0,00 100  1,00  0,00 
Součet upravených objemových podílů  95,80 
Koeficient vybavení K4:  0,9580 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 14): [Kč/m3] =  750,- 
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): *  0,9580 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,9000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,9750 

Základní cena upravená [Kč/m3] =  1 923,78 
Plná cena: 45,54 m3 * 1 923,78 Kč/m3 =  87 608,94 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 20 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 20 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 40 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 20 / 40 = 50,0 %   
Koeficient opotřebení: (1- 50,0 % / 100) *  0,500 
Nákladová cena stavby CSN =  43 804,47 Kč 
Koeficient pp *  0,499 
Cena stavby CS =  21 858,43 Kč 

Přístřešek na parc.č. 179/3 - cena zjištěná =  21 858,43 Kč 

 

1.3. Sklad na parc.č. 179/3 
 Předmětem ocenění je budova na pozemku parc.č. 179/3. Jedná se o stavbu nepodsklepenou 
s 1NP a sedlovou střechou s podstřešním prostorem. Stavba je založena na betonových pasech, 
konstrukční systém je oboustranné opláštěný, dřevěný (OSB desky). Střecha sedlová, krytá 
asfaltovým šindelem. Stavba slouží jako sklad. Stavba je v průměrném technickém stavu. O stáří 
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nebyly podány žádné informace, ke stavbě nebyly předloženy žádné doklady. Stavba není zapsaná v 
katastru nemovitostí. 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Vedlejší stavba § 16: typ D 
Svislá nosná konstrukce: dřevěná oboustranně obitá, zdivo tl. do 15 cm 
Podsklepení: nepodsklepená nebo podsklepená do poloviny 

1.nadz. podlaží 
Podkroví: nemá podkroví 
Krov: neumožňující zřízení podkroví 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 1274 
Nemovitá věc není součástí pozemku 

Zastavěné plochy a výšky podlaží 
Název Zastavěná plocha [m2] výška 
1NP 4,50*4,60 =  20,70 2,33 m 

 20,70 m2 

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

Typ Název Obestavěný prostor [m3] 
NP 1NP (4,50*4,60)*(2,33) =  48,23 
Z Zastřešení (4,50*4,60)*(2,17/2) =  22,46 

Obestavěný prostor - celkem:  70,69 m3 

 

Popis a hodnocení konstrukcí a vybavení 
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 

Konstrukce Provedení Hodnocení 
standardu 

Část 
[%] 

1. Základy základové pásy S 100 
2. Obvodové stěny oboustranně opláštěné S 100 
3. Stropy  S 100 
4. Krov  X 100 
5. Krytina asfaltový šindel S 100 
6. Klempířské práce zinkovaný plech + nátěr S 100 
7. Úprava povrchů nátěry S 100 
8. Schodiště  X 100 
9. Dveře dřevěné S 100 
10. Okna zdvojená S 100 
11. Podlahy betonová S 100 
12. Elektroinstalace světelná a motorová S 100 

Výpočet koeficientu K4 

Konstrukce, vybavení   Obj. podíl [%] Část 
[%] Koef. Upravený 

obj. podíl 
1. Základy S  8,00 100  1,00  8,00 
2. Obvodové stěny S  31,30 100  1,00  31,30 
3. Stropy S  21,80 100  1,00  21,80 
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4. Krov X  0,00 100  1,00  0,00 
5. Krytina S  11,20 100  1,00  11,20 
6. Klempířské práce S  1,60 100  1,00  1,60 
7. Úprava povrchů S  6,30 100  1,00  6,30 
8. Schodiště X  0,00 100  1,00  0,00 
9. Dveře S  3,80 100  1,00  3,80 
10. Okna S  1,30 100  1,00  1,30 
11. Podlahy S  9,70 100  1,00  9,70 
12. Elektroinstalace S  5,00 100  1,00  5,00 
Součet upravených objemových podílů  100,00 
Koeficient vybavení K4:  1,0000 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 14): [Kč/m3] =  1 055,- 
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): *  1,0000 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,9000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,9750 

Základní cena upravená [Kč/m3] =  2 824,76 
Plná cena: 70,69 m3 * 2 824,76 Kč/m3 =  199 682,28 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 40 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 40 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 80 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 40 / 80 = 50,0 %   
Koeficient opotřebení: (1- 50,0 % / 100) *  0,500 
Nákladová cena stavby CSN =  99 841,14 Kč 
Koeficient pp *  0,499 
Cena stavby CS =  49 820,73 Kč 

Sklad na parc.č. 179/3 - cena zjištěná =  49 820,73 Kč 

 

1.4. Přístřešek na parc.č. 183/5, 622/100, 179/3 
Předmětem ocenění je přístřešek na pozemku parc.č. 183/5, 622/100, 179/3 . Jedná se o stavbu 
nepodsklepenou s 1NP a sedlovou střechou bez možnosti podkroví. Stavba je založena na 
betonových patkách a slouží k parkování travních sekaček, popř automobilů, Stavba je značně 
opotřebená, vyžaduje výraznější údržbu a modernizaci. O stáří nebyly podány žádné informace, ke 
stavbě nebyly předloženy žádné doklady. Stavba není zapsaná v katastru nemovitostí. 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Vedlejší stavba § 16: typ G 
Svislá nosná konstrukce: přístřešky 
Podsklepení: nepodsklepená nebo podsklepená do poloviny 

1.nadz. podlaží 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 1274 
Nemovitá věc není součástí pozemku 
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Zastavěné plochy a výšky podlaží 
Název Zastavěná plocha [m2] výška 
1NP 6,00*4,50+1,60*3,44 =  32,50 2,50 m 

 32,50 m2 

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

Typ Název Obestavěný prostor [m3] 
NP 1NP (6,00*4,50+1,60*3,44)*(2,10+2,50)/2 =  74,76 

Obestavěný prostor - celkem:  74,76 m3 

 

Popis a hodnocení konstrukcí a vybavení 
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 

Konstrukce Provedení Hodnocení 
standardu 

Část 
[%] 

1. Základy základové patky S 100 
2. Obvodové stěny dřevěné sloupy, částečné opláštění S 100 
3. Stropy  X 100 
4. Krov dřevěný S 100 
5. Krytina svařované asfaltové pásy S 100 
6. Klempířské práce  C 100 
7. Úprava povrchů nátěry S 100 
8. Schodiště  X 100 
9. Dveře  X 100 
10. Okna  X 100 
11. Podlahy  X 100 
12. Elektroinstalace  X 100 

Výpočet koeficientu K4 

Konstrukce, vybavení   Obj. podíl [%] Část 
[%] Koef. Upravený 

obj. podíl 
1. Základy S  12,20 100  1,00  12,20 
2. Obvodové stěny S  31,00 100  1,00  31,00 
3. Stropy X  0,00 100  1,00  0,00 
4. Krov S  33,50 100  1,00  33,50 
5. Krytina S  12,80 100  1,00  12,80 
6. Klempířské práce C  4,20 100  0,00  0,00 
7. Úprava povrchů S  6,30 100  1,00  6,30 
8. Schodiště X  0,00 100  1,00  0,00 
9. Dveře X  0,00 100  1,00  0,00 
10. Okna X  0,00 100  1,00  0,00 
11. Podlahy X  0,00 100  1,00  0,00 
12. Elektroinstalace X  0,00 100  1,00  0,00 
Součet upravených objemových podílů  95,80 
Koeficient vybavení K4:  0,9580 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 14): [Kč/m3] =  750,- 
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Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): *  0,9580 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,9000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,9750 

Základní cena upravená [Kč/m3] =  1 923,78 
Plná cena: 74,76 m3 * 1 923,78 Kč/m3 =  143 821,79 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 20 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 20 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 40 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 20 / 40 = 50,0 %   
Koeficient opotřebení: (1- 50,0 % / 100) *  0,500 
Nákladová cena stavby CSN =  71 910,90 Kč 
Koeficient pp *  0,499 
Cena stavby CS =  35 883,54 Kč 

Přístřešek na parc.č. 183/5, 622/100, 179/3 - cena zjištěná =  35 883,54 Kč 

 

1.5. Sklad na parc.č. 179/3, 622/100 
 Předmětem ocenění je budova na pozemku parc.č. 179/3 a parc.č. 622/100. Jedná se o 
stavbu nepodsklepenou s 1NP a sedlovou střechou bez možnosti podkroví. Stavba je založena na 
betonových pasech, konstrukční systém je pravděpodobně tvořen částečně stavebními buňkami, 
částečně oboustranné opláštěný, dřevěný. Střecha sedlová, krytá asfaltovým šindelem. Stavba slouží 
jako sklad zahradního nářadí, strojů a zařízení pro úpravu golfového hřiště, popř. jako dílna na 
opravy. Stavba je značně opotřebená, vyžaduje výraznější údržbu a modernizaci. O stáří nebyly 
podány žádné informace, ke stavbě nebyly předloženy žádné doklady. Stavba není zapsaná v 
katastru nemovitostí. 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Vedlejší stavba § 16: typ D 
Svislá nosná konstrukce: dřevěná oboustranně obitá, zdivo tl. do 15 cm 
Podsklepení: nepodsklepená nebo podsklepená do poloviny 

1.nadz. podlaží 
Podkroví: nemá podkroví 
Krov: neumožňující zřízení podkroví 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 1274 
Nemovitá věc není součástí pozemku 

Zastavěné plochy a výšky podlaží 
Název Zastavěná plocha [m2] výška 
1NP 6,10*8,00+1,0*2,20 =  51,00 3,50 m 

 51,00 m2 

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

Typ Název Obestavěný prostor [m3] 
NP 1NP (6,10*8,00+1,0*2,20)*(3,50+4,40)/2 =  201,45 

Obestavěný prostor - celkem:  201,45 m3 
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Popis a hodnocení konstrukcí a vybavení 
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 

Konstrukce Provedení Hodnocení 
standardu 

Část 
[%] 

1. Základy základové pásy S 100 
2. Obvodové stěny oboustranně opláštěné S 100 
3. Stropy  S 100 
4. Krov  X 100 
5. Krytina asfaltový šindel S 100 
6. Klempířské práce zinkovaný plech + nátěr S 100 
7. Úprava povrchů nátěry S 100 
8. Schodiště  X 100 
9. Dveře kovové s dřevěnou  výplní S 100 
10. Okna zdvojená S 100 
11. Podlahy betonová S 100 
12. Elektroinstalace světelná a motorová S 100 

Výpočet koeficientu K4 

Konstrukce, vybavení   Obj. podíl [%] Část 
[%] Koef. Upravený 

obj. podíl 
1. Základy S  8,00 100  1,00  8,00 
2. Obvodové stěny S  31,30 100  1,00  31,30 
3. Stropy S  21,80 100  1,00  21,80 
4. Krov X  0,00 100  1,00  0,00 
5. Krytina S  11,20 100  1,00  11,20 
6. Klempířské práce S  1,60 100  1,00  1,60 
7. Úprava povrchů S  6,30 100  1,00  6,30 
8. Schodiště X  0,00 100  1,00  0,00 
9. Dveře S  3,80 100  1,00  3,80 
10. Okna S  1,30 100  1,00  1,30 
11. Podlahy S  9,70 100  1,00  9,70 
12. Elektroinstalace S  5,00 100  1,00  5,00 
Součet upravených objemových podílů  100,00 
Koeficient vybavení K4:  1,0000 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 14): [Kč/m3] =  1 055,- 
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): *  1,0000 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,9000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,9750 

Základní cena upravená [Kč/m3] =  2 824,76 
Plná cena: 201,45 m3 * 2 824,76 Kč/m3 =  569 047,90 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 50 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 30 roků 
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Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 80 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 50 / 80 = 62,5 %   
Koeficient opotřebení: (1- 62,5 % / 100) *  0,375 
Nákladová cena stavby CSN =  213 392,96 Kč 
Koeficient pp *  0,499 
Cena stavby CS =  106 483,09 Kč 

Sklad na parc.č. 179/3, 622/100 - cena zjištěná =  106 483,09 Kč 

 

1.6. Podsklepený přístřešek odpaliště na parc.č. st. 439 
 Předmětem ocenění je stavba na pozemku parc.č. st. 439, k.ú. Valašská Bystřice. Jedná se o 
krytý přístřešek odpaliště, který je převážně podsklepený stavbou klenbového kamenného zemního 
sklepa. S ohledem na skutečnost, že se v případě vrchní stavby jedná o stavbu převážně 
neopláštěnou, tj nepodléhající povinnosti zápisu do KN a dále faktu, že obvod stavby 
nekoresponduje se zákresem v katastrální mapě, lze předpokládat, že původní vrchní stavba byla 
odstraněna a nahrazena stávající přístřeškem. Ke stavbě nebyla předložena žádná dokumentace. 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Vedlejší stavba § 16: typ G 
Svislá nosná konstrukce: přístřešky 
Podsklepení: podsklepená 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 1274 
Nemovitá věc je součástí pozemku 

Zastavěné plochy a výšky podlaží 
Název Zastavěná plocha [m2] výška 
1PP - kamenný sklep 5,00*4,20 =  21,00 2,30 m 
přístřešek odpaliště 4,20*8,00 =  33,60 3,20 m 

 54,60 m2 

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

Typ Název Obestavěný prostor [m3] 
PP 1PP - kamenný sklep (5,00*4,20)*(2,30) =  48,30 
NP přístřešek odpaliště (4,20*8,00)*(3,20*3/4) =  80,64 

Obestavěný prostor - celkem:  128,94 m3 

 

Popis a hodnocení konstrukcí a vybavení 
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 

Konstrukce Provedení Hodnocení 
standardu 

Část 
[%] 

1. Základy kamenné a betonové S 100 
2. Obvodové stěny suterén kamenný, klenbový, vrchní 

stavba dřevěné sloupy 
S 100 

3. Stropy  X 100 
4. Krov vaznice a krovne S 100 
5. Krytina plechová S 100 
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6. Klempířské práce plechové okapové a zavětrovací lišty S 100 
7. Úprava povrchů nátěry a impregnace S 100 
8. Schodiště  X 100 
9. Dveře  X 100 
10. Okna  X 100 
11. Podlahy  X 100 
12. Elektroinstalace  X 100 

Výpočet koeficientu K4 

Konstrukce, vybavení   Obj. podíl [%] Část 
[%] Koef. Upravený 

obj. podíl 
1. Základy S  13,70 100  1,00  13,70 
2. Obvodové stěny S  32,90 100  1,00  32,90 
3. Stropy X  0,00 100  1,00  0,00 
4. Krov S  33,00 100  1,00  33,00 
5. Krytina S  10,50 100  1,00  10,50 
6. Klempířské práce S  3,20 100  1,00  3,20 
7. Úprava povrchů S  6,70 100  1,00  6,70 
8. Schodiště X  0,00 100  1,00  0,00 
9. Dveře X  0,00 100  1,00  0,00 
10. Okna X  0,00 100  1,00  0,00 
11. Podlahy X  0,00 100  1,00  0,00 
12. Elektroinstalace X  0,00 100  1,00  0,00 
Součet upravených objemových podílů  100,00 
Koeficient vybavení K4:  1,0000 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 14): [Kč/m3] =  780,- 
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): *  1,0000 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,9000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,9750 

Základní cena upravená [Kč/m3] =  2 088,45 
Plná cena: 128,94 m3 * 2 088,45 Kč/m3 =  269 284,74 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 50 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 30 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 80 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 50 / 80 = 62,5 %   
Koeficient opotřebení: (1- 62,5 % / 100) *  0,375 
Nákladová cena stavby CSN =  100 981,78 Kč 
Koeficient pp *  0,555 
Cena stavby CS =  56 044,89 Kč 

Podsklepený přístřešek odpaliště na parc.č. st. 439 - cena zjištěná =  56 044,89 Kč 
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1.7. Rekreační stavba č.e. 115 na parc.č. 1206 
 Předmětem ocenění je samostatně stojící rekreační chata č.e. 115 na pozemku parc.č. 1206, 
jedná se o nepodsklepenou stavbu s 1NP a plně využitým podkrovím. Základem stavby jsou 
betonové pasy, svislé nosné konstrukce jsou dřevěné, pravděpodobně se jedná o rámový systém, 
oboustranně opláštěný, stropy dřevěné, trámové, střecha sedlová, krytina plechová, falcovaná. Jedná 
se o sezónní chatu, napojenou na elektřinu. O stáří stavby nebyly podány žádné podrobnější 
informace, z místního šetření je patrné, že se jedná o stavbu zanedbanou, ke svému účelu 
dlouhodobě nevyužívanou, využívanou jako sklad. 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Rekreační chata a zahrádkářská chata § 14: typ E 
Svislá nosná konstrukce: dřevěná oboustranně obíjená, zdivo tl. do 15 cm 
Podsklepení: nepodsklepená nebo podsklepená do poloviny 

1.nadz. podlaží 
Podkroví: má podkroví nad 2/3 zastavěné plochy 1.nadz. 

podlaží 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC: 111 
Nemovitá věc je součástí pozemku 

Zastavěné plochy a výšky podlaží 
Název Zastavěná plocha [m2] výška 
1NP 4,00*6,45 =  25,80 2,30 m 
Podkroví 4,00*6,45 =  25,80 3,17 m 

 51,60 m2 

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

Typ Název Obestavěný prostor [m3] 
NP 1NP (4,00*6,45)*(2,30) =  59,34 
Z Podkroví (4,00*6,45)*(3,17/2) =  40,89 

Obestavěný prostor - celkem:  100,23 m3 

 

Popis a hodnocení konstrukcí a vybavení 
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 

Konstrukce Provedení Hodnocení 
standardu 

Část 
[%] 

1. Základy betonové pásy S 100 
2. Podezdívka jen u typu I betonová S 100 
3. Obvodové stěny dřevěné - srubové tl. 16 cm S 100 
4. Stropy dřevěné, trámové S 100 
5. Zastřešení krov umožňující podkroví S 100 
6. Krytina plechová S 100 
7. Klempířské konstrukce plechové okapy S 100 
8. Úprava povrchů nátěry a impregnace S 100 
9. Schodiště dřevěné, schodnicové S 100 
10. Dveře dřevěné S 100 
11. Okna dřevěná, zdvojená S 100 
12. Podlahy dřevěné, v patře kryté koberci S 100 
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13. Vytápění přímotopy S 100 
14. Elektroinstalace světelná a motorová S 100 
15. Rozvod vody  X 100 
16. Zdroj teplé vody  X 100 
17. Rozvod propan-butanu  X 100 
18. Kanalizace  X 100 
19. Záchod nezjištěno C 100 
20. Okenice  C 100 
21. Vnitřní vybavení  C 100 
22. Ostatní  C 100 

Výpočet koeficientu K4 

Konstrukce, vybavení   Obj. podíl [%] Část 
[%] Koef. Upravený 

obj. podíl 
1. Základy S  6,60 100  1,00  6,60 
2. Podezdívka jen u typu I S  3,80 100  1,00  3,80 
3. Obvodové stěny S  25,40 100  1,00  25,40 
4. Stropy S  10,30 100  1,00  10,30 
5. Zastřešení S  9,20 100  1,00  9,20 
6. Krytina S  5,10 100  1,00  5,10 
7. Klempířské konstrukce S  0,80 100  1,00  0,80 
8. Úprava povrchů S  10,30 100  1,00  10,30 
9. Schodiště S  2,10 100  1,00  2,10 
10. Dveře S  3,10 100  1,00  3,10 
11. Okna S  5,20 100  1,00  5,20 
12. Podlahy S  4,00 100  1,00  4,00 
13. Vytápění S  3,20 100  1,00  3,20 
14. Elektroinstalace S  3,00 100  1,00  3,00 
15. Rozvod vody X  0,00 100  1,00  0,00 
16. Zdroj teplé vody X  0,00 100  1,00  0,00 
17. Rozvod propan-butanu X  0,00 100  1,00  0,00 
18. Kanalizace X  0,00 100  1,00  0,00 
19. Záchod C  0,50 100  0,00  0,00 
20. Okenice C  1,90 100  0,00  0,00 
21. Vnitřní vybavení C  2,80 100  0,00  0,00 
22. Ostatní C  2,70 100  0,00  0,00 
Součet upravených objemových podílů  92,10 
Koeficient vybavení K4:  0,9210 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 12) [Kč/m3]: =  1 280,- 
Koeficient využití podkroví (dle příl. č. 12): *  1,1200 
Koeficient vybavení stavby K4: *  0,9210 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,9000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  3,0820 
Základní cena upravená [Kč/m3] =  3 662,37 
Plná cena: 100,23 m3 * 3 662,37 Kč/m3 =  367 079,35 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
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Stáří (S): 50 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 30 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 80 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 50 / 80 = 62,5 %   
Koeficient opotřebení: (1- 62,5 % / 100) *  0,375 
Nákladová cena stavby CSN =  137 654,76 Kč 
Koeficient pp *  0,555 
Cena stavby CS =  76 398,39 Kč 

Rekreační stavba č.e. 115 na parc.č. 1206 - cena zjištěná =  76 398,39 Kč 

 

1.8. Rekreační stavba č.e. 114 na parc.č. 1205 
 Předmětem ocenění je samostatně stojící rekreační chata č.e. 114 na pozemku parc.č. 1205, 
jedná se o nepodsklepenou stavbu s 1NP a plně využitým podkrovím. Základem stavby jsou 
betonové pasy, svislé nosné konstrukce jsou dřevěné, pravděpodobně se jedná o rámový systém, 
oboustranně opláštěný, stropy dřevěné, trámové, střecha sedlová, krytina plechová, falcovaná. Jedná 
se o sezónní chatu, napojenou na elektřinu. O stáří stavby nebyly podány žádné podrobnější 
informace, z místního šetření je patrné, že se jedná o stavbu zanedbanou, ke svému účelu 
dlouhodobě nevyužívanou, využívanou jako sklad. 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Rekreační chata a zahrádkářská chata § 14: typ E 
Svislá nosná konstrukce: dřevěná oboustranně obíjená, zdivo tl. do 15 cm 
Podsklepení: nepodsklepená nebo podsklepená do poloviny 

1.nadz. podlaží 
Podkroví: má podkroví nad 2/3 zastavěné plochy 1.nadz. 

podlaží 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC: 111 
Nemovitá věc je součástí pozemku 

Zastavěné plochy a výšky podlaží 
Název Zastavěná plocha [m2] výška 
1NP 4,00*6,45 =  25,80 2,30 m 
Podkroví 4,00*6,45 =  25,80 3,17 m 

 51,60 m2 

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

Typ Název Obestavěný prostor [m3] 
NP 1NP (4,00*6,45)*(2,30) =  59,34 
Z Podkroví (4,00*6,45)*(3,17/2) =  40,89 

Obestavěný prostor - celkem:  100,23 m3 

 

Popis a hodnocení konstrukcí a vybavení 
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 

Konstrukce Provedení Hodnocení 
standardu 

Část 
[%] 



- 27 - 
 

1. Základy betonové pásy S 100 
2. Podezdívka jen u typu I betonová S 100 
3. Obvodové stěny dřevěné - srubové tl. 16 cm S 100 
4. Stropy dřevěné, trámové S 100 
5. Zastřešení krov umožňující podkroví S 100 
6. Krytina plechová S 100 
7. Klempířské konstrukce plechové okapy S 100 
8. Úprava povrchů nátěry a impregnace S 100 
9. Schodiště dřevěné, schodnicové S 100 
10. Dveře dřevěné S 100 
11. Okna dřevěná, zdvojená S 100 
12. Podlahy dřevěné, v patře kryté koberci S 100 
13. Vytápění přímotopy S 100 
14. Elektroinstalace světelná a motorová S 100 
15. Rozvod vody  X 100 
16. Zdroj teplé vody  X 100 
17. Rozvod propan-butanu  X 100 
18. Kanalizace  X 100 
19. Záchod nezjištěno C 100 
20. Okenice  C 100 
21. Vnitřní vybavení  C 100 
22. Ostatní  C 100 

Výpočet koeficientu K4 

Konstrukce, vybavení   Obj. podíl [%] Část 
[%] Koef. Upravený 

obj. podíl 
1. Základy S  6,60 100  1,00  6,60 
2. Podezdívka jen u typu I S  3,80 100  1,00  3,80 
3. Obvodové stěny S  25,40 100  1,00  25,40 
4. Stropy S  10,30 100  1,00  10,30 
5. Zastřešení S  9,20 100  1,00  9,20 
6. Krytina S  5,10 100  1,00  5,10 
7. Klempířské konstrukce S  0,80 100  1,00  0,80 
8. Úprava povrchů S  10,30 100  1,00  10,30 
9. Schodiště S  2,10 100  1,00  2,10 
10. Dveře S  3,10 100  1,00  3,10 
11. Okna S  5,20 100  1,00  5,20 
12. Podlahy S  4,00 100  1,00  4,00 
13. Vytápění S  3,20 100  1,00  3,20 
14. Elektroinstalace S  3,00 100  1,00  3,00 
15. Rozvod vody X  0,00 100  1,00  0,00 
16. Zdroj teplé vody X  0,00 100  1,00  0,00 
17. Rozvod propan-butanu X  0,00 100  1,00  0,00 
18. Kanalizace X  0,00 100  1,00  0,00 
19. Záchod C  0,50 100  0,00  0,00 
20. Okenice C  1,90 100  0,00  0,00 
21. Vnitřní vybavení C  2,80 100  0,00  0,00 
22. Ostatní C  2,70 100  0,00  0,00 
Součet upravených objemových podílů  92,10 
Koeficient vybavení K4:  0,9210 
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Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 12) [Kč/m3]: =  1 280,- 
Koeficient využití podkroví (dle příl. č. 12): *  1,1200 
Koeficient vybavení stavby K4: *  0,9210 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,9000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  3,0820 
Základní cena upravená [Kč/m3] =  3 662,37 
Plná cena: 100,23 m3 * 3 662,37 Kč/m3 =  367 079,35 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 50 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 30 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 80 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 50 / 80 = 62,5 %   
Koeficient opotřebení: (1- 62,5 % / 100) *  0,375 
Nákladová cena stavby CSN =  137 654,76 Kč 
Koeficient pp *  0,555 
Cena stavby CS =  76 398,39 Kč 

Rekreační stavba č.e. 114 na parc.č. 1205 - cena zjištěná =  76 398,39 Kč 

 

1.9. Rekreační stavba č.e. 113 na parc.č. 1204 
 Předmětem ocenění je samostatně stojící rekreační chata č.e. 113 na pozemku parc.č. 1204, 
jedná se o nepodsklepenou stavbu s 1NP a plně využitým podkrovím. Základem stavby jsou 
betonové pasy, svislé nosné konstrukce jsou dřevěné, pravděpodobně se jedná o rámový systém, 
oboustranně opláštěný, stropy dřevěné, trámové, střecha sedlová, krytina plechová, falcovaná. Jedná 
se o sezónní chatu, napojenou na elektřinu. O stáří stavby nebyly podány žádné podrobnější 
informace, z místního šetření je patrné, že se jedná o stavbu zanedbanou, ke svému účelu 
dlouhodobě nevyužívanou, využívanou jako sklad. 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Rekreační chata a zahrádkářská chata § 14: typ E 
Svislá nosná konstrukce: dřevěná oboustranně obíjená, zdivo tl. do 15 cm 
Podsklepení: nepodsklepená nebo podsklepená do poloviny 

1.nadz. podlaží 
Podkroví: má podkroví nad 2/3 zastavěné plochy 1.nadz. 

podlaží 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC: 111 
Nemovitá věc je součástí pozemku 

Zastavěné plochy a výšky podlaží 
Název Zastavěná plocha [m2] výška 
1NP 4,00*6,45 =  25,80 2,30 m 
Podkroví 4,00*6,45 =  25,80 3,17 m 

 51,60 m2 

Obestavěný prostor 
(PP = podzemní podlaží, NP = nadzemní podlaží, Z = zastřešení) 
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Typ Název Obestavěný prostor [m3] 
NP 1NP (4,00*6,45)*(2,30) =  59,34 
Z Podkroví (4,00*6,45)*(3,17/2) =  40,89 

Obestavěný prostor - celkem:  100,23 m3 

 

Popis a hodnocení konstrukcí a vybavení 
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 

Konstrukce Provedení Hodnocení 
standardu 

Část 
[%] 

1. Základy betonové pásy S 100 
2. Podezdívka jen u typu I betonová S 100 
3. Obvodové stěny dřevěné - srubové tl. 16 cm S 100 
4. Stropy dřevěné, trámové S 100 
5. Zastřešení krov umožňující podkroví S 100 
6. Krytina plechová S 100 
7. Klempířské konstrukce plechové okapy S 100 
8. Úprava povrchů nátěry a impregnace S 100 
9. Schodiště dřevěné, schodnicové S 100 
10. Dveře dřevěné S 100 
11. Okna dřevěná, zdvojená S 100 
12. Podlahy dřevěné, v patře kryté koberci S 100 
13. Vytápění přímotopy S 100 
14. Elektroinstalace světelná a motorová S 100 
15. Rozvod vody  X 100 
16. Zdroj teplé vody  X 100 
17. Rozvod propan-butanu  X 100 
18. Kanalizace  X 100 
19. Záchod nezjištěno C 100 
20. Okenice  C 100 
21. Vnitřní vybavení  C 100 
22. Ostatní  C 100 

Výpočet koeficientu K4 

Konstrukce, vybavení   Obj. podíl [%] Část 
[%] Koef. Upravený 

obj. podíl 
1. Základy S  6,60 100  1,00  6,60 
2. Podezdívka jen u typu I S  3,80 100  1,00  3,80 
3. Obvodové stěny S  25,40 100  1,00  25,40 
4. Stropy S  10,30 100  1,00  10,30 
5. Zastřešení S  9,20 100  1,00  9,20 
6. Krytina S  5,10 100  1,00  5,10 
7. Klempířské konstrukce S  0,80 100  1,00  0,80 
8. Úprava povrchů S  10,30 100  1,00  10,30 
9. Schodiště S  2,10 100  1,00  2,10 
10. Dveře S  3,10 100  1,00  3,10 
11. Okna S  5,20 100  1,00  5,20 
12. Podlahy S  4,00 100  1,00  4,00 
13. Vytápění S  3,20 100  1,00  3,20 
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14. Elektroinstalace S  3,00 100  1,00  3,00 
15. Rozvod vody X  0,00 100  1,00  0,00 
16. Zdroj teplé vody X  0,00 100  1,00  0,00 
17. Rozvod propan-butanu X  0,00 100  1,00  0,00 
18. Kanalizace X  0,00 100  1,00  0,00 
19. Záchod C  0,50 100  0,00  0,00 
20. Okenice C  1,90 100  0,00  0,00 
21. Vnitřní vybavení C  2,80 100  0,00  0,00 
22. Ostatní C  2,70 100  0,00  0,00 
Součet upravených objemových podílů  92,10 
Koeficient vybavení K4:  0,9210 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 12) [Kč/m3]: =  1 280,- 
Koeficient využití podkroví (dle příl. č. 12): *  1,1200 
Koeficient vybavení stavby K4: *  0,9210 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,9000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  3,0820 
Základní cena upravená [Kč/m3] =  3 662,37 
Plná cena: 100,23 m3 * 3 662,37 Kč/m3 =  367 079,35 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 50 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 30 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 80 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 50 / 80 = 62,5 %   
Koeficient opotřebení: (1- 62,5 % / 100) *  0,375 
Nákladová cena stavby CSN =  137 654,76 Kč 
Koeficient pp *  0,555 
Cena stavby CS =  76 398,39 Kč 

Rekreační stavba č.e. 113 na parc.č. 1204 - cena zjištěná =  76 398,39 Kč 

 

1.10. Multifunkční hřiště s umělým povrchem na parc.č. 183/4 
 Multifunční hřiště bez s umělým povrchem na parc.č. 183/4, hřiště je zanedbané, je patrné, 
že je delší dobu neužívané, opotřebené. 

Zatřídění pro potřeby ocenění a ocenění 
Jiná stavba § 23 
Základní cena: =  600 000,- Kč 
Koeficient změn cen staveb Ki: *  1,000 
Upravená cena =  600 000,- Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 20 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 20 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 40 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 20 / 40 = 50,0 %   
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Koeficient opotřebení: (1- 50,0 % / 100) *  0,500 

Multifunkční hřiště s umělým povrchem na parc.č. 183/4 - věcná 
hodnota 

=  300 000,- Kč 

 

1.11. Pozemky ubytování a služeb kolem budovy č.p. 203 
Ocenění 
Index trhu s nemovitostmi IT = 0,970 
Index polohy pozemku IP = 0,572 

Index omezujících vlivů pozemku 
Název znaku č. Pi 
1. Geometrický tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na využití II  0,00 
2. Svažitost pozemku a expozice: Svažitost terénu pozemku do 15 % včetně - 

ostatní orientace 
IV  0,00 

3. Ztížené základové podmínky: Neztížené základové podmínky III  0,00 
4. Chráněná území a ochranná pásma: Mimo chráněné území a ochranné pásmo I  0,00 
5. Omezení užívání pozemku: Bez omezení užívání I  0,00 
6. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II  0,00 
 
  6  

Index omezujících vlivů IO = 1 + Pi = 1,000 
  i = 1 

Celkový index I = IT * IO * IP = 0,970 * 1,000 * 0,572 = 0,555 

Stavební pozemky zastavěné plochy a nádvoří oceněné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny 
odvozené 

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatřídění Zákl. cena 
[Kč/m2]  Index Koef. Upr. cena 

[Kč/m2]  
§ 4 odst. 1 - stavební pozemek - zastavěná plocha a nádvoří, funkční celek  

§ 4 odst. 1  1 096,-  0,555    608,28 
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do územního plánu k zastavění  

§ 9 odst. 4 a)  1 096,-  0,555  0,300  182,48 
 

Typ Název Parcelní 
číslo 

Výměra 
[m2] 

Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Cena 
[Kč] 

§ 4 odst. 1 zastavěná plocha a 
nádvoří 

st. 439 28 608,28  17 031,84 

§ 4 odst. 1 zastavěná plocha a 
nádvoří 

st. 612/1 198 608,28  120 439,44 

§ 4 odst. 1 zastavěná plocha a 
nádvoří 

st. 1204 20 608,28  12 165,60 

§ 4 odst. 1 zastavěná plocha a 
nádvoří 

st. 1205 20 608,28  12 165,60 



- 32 - 
 

§ 4 odst. 1 zastavěná plocha a 
nádvoří 

st. 1206 20 608,28  12 165,60 

§ 4 odst. 1 zastavěná plocha a 
nádvoří 

st. 1209 59 608,28  35 888,52 

§ 4 odst. 1 ostatní plocha 179/3 1 497 608,28  910 595,16 
§ 4 odst. 1 trvalý travní porost 179/2 342 608,28  208 031,76 
§ 4 odst. 1 ostatní plocha 183/4 609 608,28  370 442,52 
§ 9 odst. 4 a) vodní plocha 622/95 98 182,48  17 883,04 
Stavební pozemky - celkem 2 891   1 716 809,08 

Stavební pozemek pro ostatní plochy, komunikace 

Úprava základních cen pro pozemky komunikací 
Znak Pi 
P1. Kategorie a charakter pozemních komunikací, veřejného 

prostranství a drah 
 

III Účelové komunikace, vlečky a místní komunikace IV třídy 
(samostatné chodníky, cyklistické stezky, cesta v chatových 
oblastech, obytné a pěší zóny) 

 -0,25 

P2. Charakter a zastavěnost území  
I   V kat. území sídelní části obce  0,05 

P3. Povrchy  
I   Komunikace se zpevněným povrchem  0,00 

P4. Vlivy ostatní neuvedené  
II  Bez dalších vlivů  0,00 

P5. Komerční využití  
I   Bez možnosti komerčního využití   0,30 

  4  

Úprava základní ceny pozemků komunikací I = P5 * (1 + Pi) = 0,240 
  i = 1 

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatřídění Zákl. cena 
[Kč/m2]   Koeficienty Upr. cena 

[Kč/m2]  
§ 4 odst. 3 - stavební pozemek - ostatní plocha, ostatní komunikace a veřejné prostranství  

§ 4 odst. 3  1 096,-  0,240  1,000    263,04 
 

Typ Název Parcelní 
číslo 

Výměra 
[m2] 

Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Cena 
[Kč] 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha - jiná 
plocha 

622/89 101 263,04 26 567,04 

Ostatní stavební pozemek - celkem 101  26 567,04 

Pozemky ubytování a služeb kolem budovy č.p. 203 - cena zjištěná 
celkem 

=  1 743 376,12 Kč 
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2. Blok A/2 

Index trhu s nemovitými věcmi 
Název znaku č. Pi 
1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Poptávka nižší než nabídka I  -0,03 
2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož součástí je 

stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného vlastníka, nebo jednotka se 
spoluvl. podílem na pozemku 

V  0,00 

3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná území II  0,00 
4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II  0,00 
5. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II  0,00 
6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav IV  1,00 
7. Hospodářsko-správní význam obce: Ostatní obce IV  0,90 
8. Poloha obce: Nevyjmenovaná obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejíž 

katastrální území sousedí s nevyjmenovanou obcí velikosti nad 5000 obyvatel 
VI  1,00 

9. Občanská vybavenost obce: Základní vybavenost (obchod a ambulantní zařízení 
a základní škola) 

II  1,00 

 
V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy 
č. 3 oceňovací vyhlášky: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +  Pi) = 0,873 
  i = 1  

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +  Pi) = 0,970 
  i = 1  
 

Index polohy 
Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Inženýrské stavby 
Název znaku č. Pi 
1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku I  0,60 
2. Převažující zástavba v okolí pozemku: Rekreační oblasti III  0,00 
3. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce: Pozemek lze napojit pouze 

na některé sítě v obci 
II  0,00 

4. Dopravní dostupnost: Příjezd po zpevněné komunikaci II  0,00 
5. Parkovací možnosti: Dobré parkovací možnosti na veřejné komunikaci II  0,00 
6. Výhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komerční využitelnosti: Pozemky 

komerčně využívané 
IV  0,15 

7. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - Bez vlivu na cenu. II  0,00 
 
  7  

Index polohy IP = P1 * (1 + Pi) = 0,690 
  i = 2 
V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy 
č. 3 oceňovací vyhlášky: 

Koeficient pp = IT * IP = 0,602 
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V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0: 
Koeficient pp = IT * IP = 0,669 

2.1. Pozemek golfového hřiště 
Předmětem ocenění je pozemek užívaný jako část golfového, popř discgolfového hřiště. 

Ocenění 
Index trhu s nemovitostmi IT = 0,970 
Index polohy pozemku IP = 0,690 

Jiný pozemek oceněný dle § 9 
Přehled použitých jednotkových cen jiných pozemků 

Zatřídění Zákl. cena 
[Kč/m2]   Koeficienty Index P Index T Úprava Upr. cena 

[Kč/m2]  
§ 9 odst. 2 - jiné pozemky - skládky, sportoviště, skladové, manipulační, odstavné, 
rekreační plochy 

 

§ 9 odst. 2  1 096,-  0,50    0,690  1,000   378,12 
Index trhu It je pro tento typ pozemku roven 1.  

 

Typ Název Parcelní 
číslo 

Výměra 
[m2] 

Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Srážka 
 

Cena 
[Kč] 

§ 9 odst. 2 trvalý travní porost 622/91 22 378,12   8 318,64 
Jiný pozemek - celkem 22  8 318,64 

Pozemek golfového hřiště - cena zjištěná celkem =  8 318,64 Kč 

 

3. Bez zařazení do částí 
 
Tržní ocenění majetku  
1. Blok A/1 

2. Blok A/2 

3. Bez zařazení do částí 

3.1. Porovnávací hodnota 
 
3.1.1. Areál ubytování a služeb kolem budovy č.p. 203 
Oceňovaná nemovitá věc  
 Užitná plocha pro potřeby porovnávací metody je součtem užitné plochy hlavní stavby, tj 
budovy č.p. 203 a užitných ploch rekreačních chat č.e. 113, č.p. 114, č.e 115. Ostatní stavby a 
příslušenství oceňované v rámci areálu jsou v porovnávací hodnotě zohledněny koeficientem K5 - 
vliv příslušenství. Oceňovaný areál sestává z pozemků parc.č. St. 439, parc.č. St. 612/1, parc.č. St. 
1204, parc.č. St. 1205, parc.č. St. 1206, parc.č. St. 1209, parc.č. 179/2, parc.č. 179/3, parc.č. 183/4, 
parc.č. 622/95 včetně staveb a příslušenství, vše v katastrálním území Valašská Bystřice. Celková 
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výměra pozemků oceňovaných v rámci areálu je 3014m2. 
 Z místního šetření je patrné, že oceňovaný areál je nekompaktní, tj. je patrné, že pozemky na 
sebe plynule nenavazují a současně není u žádného z nich právně zajištěn přístup z veřejné 
komunikace. Mimo výše uvedené je z katastrální mapy zřejmé, že některé ze staveb mohou svými 
částmi zasahovat na pozemky cizího vlastníka, případně se nacházet na hranici s pozemkem cizího 
vlastníka, což výrazně ztěžuje případnou údržbu a obecně komunikační provoz kolem budov. 

  

Užitná plocha: 682,13 m2 

Obestavěný prostor: 2 623,34 m3 

Výměra pozemku: 3 014,00 m2 

 
 

Srovnatelné nemovité věci: 
Název: Prodej ubytovacího zařízení 660 m2 

 
Lokalita: Janišov, Vsetín - Rokytnice 
Popis: Nabízíme prodej nadstandardního domu na klidném místě, s tenisovým kurtem ve 

Vsetín, v místní části Janišov. Nemovitost je možno přebudovat na bytové jednotky, 
ubytovací zařízení, penzion, či využívat pro rodinné bydlení. Velká obytná plocha 
této nemovitosti nabízí také myšlenku vybudování např. senior parku nebo 
mateřskou školu. Možnost využití a čerpání dotací. Nemovitost lze také využít k 
firemním účelůmTřípodlažní dům s jižní orientací má zastavěnou plochu 305 m2 (2 
podlaží jsou obytná + podkrovní prostor, který lze dobudovat podle svých představ). 
Celková výměra pozemku je 3.890 m2. V 1. NP naleznete krytý bazén ( 8 x 4 x 1,6 
m) se sociálním zázemím, finskou saunu, toalety, 3 samostatné pokoje s vlastní 
koupelnou a WC. Dále kotelnu a garážové stání pro 2 vozy. 2. NP je rozděleno na 3 
části: Obytnou zónu s prostorným (65m2) obývacím pokojem, kuchyní a jídelnou. 
V další části je hlavní ložnice s vlastní koupelnou, se sprchovým koutem a velkou 
vířivou vanou. Dále tři pokoje s koupelnou. Na podlaží jsou také 2 samostatné 
toalety. Všechna tři podlaží jsou propojeny prostorným schodištěm a centrálním 
vysavačem.Dřevěná okna jsou vybavena elektrickými roletami. Na pozemku je 
vlastní studna + je napojen městský vodovodní řád a přípojka plynu. Odpady 
svedeny do kanalizace.Topení je řešeno elektrokotlem s podlahovým vytápěním + 
nástěnné radiátory. 
 
Užitná plocha stavby byla stanovena na základě odborného odhadu s využitím údajů 
z inzerátu dle metodiky ČBA (Česká bankovní asociace) 
Zastavěná plocha hlavní stavby 305m2, užitná plocha: 0,75 * 305 m2 1NP + 0,70 * 
305 m2 2.NP  = 442,25m2 tj cca 442m2. Podkrovní prostory nejsou stavebně 
upraveny, nicméně jsou zde rozvojové možnosti - do užitné plochy nejsou 
uvažovány, ale jsou zohledněny v rámci koeficientu K7. 
 
Prodáno dne 3.4.2024 pod V-1123/2024-810 za kupní cenu 9.550.000Kč 

Užitná plocha: 442,00 m2 

Zastavěná plocha: 305,00 m2 
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Použité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny - Prodáno 3.4.2024 1,00 
K2 Velikosti objektu - Mírně nižší jednotková cena 0,95 
K3 Poloha - Srovnatelná 1,00 
K4 Provedení a vybavení - Oceňovaný je horší 0,70 
K5 Vliv příslušenství - Oceňovaný je mírně lepší 1,05 
K6 Vliv pozemku 1,00 
K7 Úvaha zpracovatele ocenění - Oceňovaný areál je nekompaktní
 0,80 
 

   
Zdroj: www.sreality.cz 

Cena [Kč] 
 k 3.4.2024 

Užitná plocha 
[m2] 

Jedn. cena 
Kč/m2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena 
[Kč/m2] 

9 550 000 442,00 21 606 0,56 12 099 
 
 
Název: Prodej ubytovacího zařízení 1 386 m2 

 
Lokalita: Horní Bečva, okres Vsetín 
Popis: Prodej komerčního objektu bývalé restaurace v obci Horní Bečva lokalita 

Podlízaná. Jedná se o zděnou stavbu s číslem popisným určenou k rekonstrukci, 
nachází se u hlavní silnice směr Slovensko. Celková zastavěná plocha je objektu je 
330m2, pozemek o rozloze cca 1 850m2 se nachází v zóně plochy komerčního a 
občanského vybavení. Pozemek je tedy možno využít k dalšímu rozvoji a výstavbě. 
Celková plocha pozemku tvoří jeden celek o výměře 4 509m2, přístup na přilehlé 
pozemky je z obecní komunikace, možnost využití zpevněné parkovací plochy před 
budovou. Stavba je napojena na elektřinu, vlastní studna, septik na vyvážení. 
Budova se nachází na strategickém dobře dostupném a viditelném místě, vhodném 
k podnikání, jak v restauratérské činnosti, tak k ubytování. S ohledem na polohu a 
vzdálenost ke sjezdovkám a cyklostezkám je využití víceúčelové. 
Zastavěná plocha 1NP hlavní stavby: 249 m2  
Užitná plocha stavby byla stanovena na základě odborného odhadu s využitím údajů 
z inzerátu dle metodiky ČBA ( Česká bankovní asociace ) : 0,75 * 249 m2 1.NP + 
0,7 * 189 m2 podkroví ( menší, nezapočítává se schodiště dvakrát ) = 319,05 m2. 
 
 

Pozemek: 1 850,00 m2 

Užitná plocha: 319,05 m2 

Zastavěná plocha: 149,00 m2 

Použité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny - Inzertní server 0,85 
K2 Velikosti objektu - Nižší jednotková cena 0,90 
K3 Poloha - Oceňovaný je mírně horší 0,90 
K4 Provedení a vybavení - Srovnatelné 1,00 
K5 Vliv příslušenství - Oceňovaný je mírně lepší 1,05 
K6 Vliv pozemku - Lze uvažovat srovnatelný 1,00 
K7 Úvaha zpracovatele ocenění - Oceňovaný areál je nekompaktní

   
Zdroj: www.sreality.cz 
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 0,80 
Cena [Kč] 

 
Užitná plocha 

[m2] 
Jedn. cena 

Kč/m2 
Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 
[Kč/m2] 

6 000 000 319,05 18 806 0,58 10 907 
 
 
Název: Prodej ubytovacího zařízení 706 m2 

 
Lokalita: Rajnochovice, okres Kroměříž 
Popis: Ve výhradním zastoupení majitele Vám nabízím tento rekreační areál nacházející se 

v přírodní rezervaci Tesák. Jedná se o areál s celkovou výměrou pozemku 4160m2, 
na kterém se nachází hlavní budova + 7 chatek + další 2 menší objekty. Hlavní 
budova má zastavěnou plochu 306m2 a je kompletně podsklepená. V 1PP se 
nachází prádelna, kotelna a skladovací prostory. V 1NP se nachází vstupní chodba, 
kuchyň, jídelna, společenská místnost a WC. V 2NP je 10 pokojů s kapacitou 2-
6/os/pokoj přičemž sociální zázemí je společné.Každá chatka disponuje vlastní 
kuchyňkou (vč. jídelny), samostatnou ložnicí a koupelnou. Kapacita jedné chatky je 
až 6 osob. Územní plán na Tesáku nedovoluje nové stavby, dovoluje pouze 
rekonstruovat či stavět na již zastavěných plochách, což tomuto areálu dodává ještě 
větší výjimečnost. Napadají nás hned 3 možnosti využití:1. Zrekonstruovat hlavní 
budovu, rozdělit ji na apartmány a rozprodat. Chatky taktéž zrekonstruovat či 
postavit nové a následně rozprodat. Nechali jsme vytvořit vizualizace možné 
rekonstrukce/přestavby areálu v této myšlence.2. Po pronájmech na odlehlých 
místech je čím dál větší zájem. Pronajímat jednotlivé apartmány a chatky přes 
AirBnB či celý areál pro svatby, to by bylo něco.3. Kdo hledá výjimečný pozemek 
zaručující soukromí s úžasným výhledem tak ví, že něco takového se téměř 
neprodává. Nechali jsme vytvořit vizualizaci soukromé horské chaty pro celoroční 
užívání pro představu. Na více jak 4000 m2 plochy zbyde i dostatek místa pro další 
různorodé využití. Areál se nachází 300m od hlavní silnice, přitom jsou okolo lesy a 
nádherné výhledy.V blízkosti areálu je 300m vzdálený Ski areál Tesák, 6km Ski 
areál Troják, rozhledna Maruška, Svatý Hostýn a opravdu nespočet turistických i 
cyklotras.  
Užitná plocha stavby byla stanovena na základě odborného odhadu s využitím údajů 
z inzerátu dle metodiky ČBA (Česká bankovní asociace), přičemž je uvažováno 
součtu užitné plochy hlavní stavby a jednotlivých chatek, dvě další budovy jsou 
uvažovány jako příslušenství:  
Zastavěná plocha hlavní stavby 306m2, užitná plocha: 0,75 * 153 m2 sklepy 
(z fotografie lze předpokládat 50% podsklepení) + 0,75 * 306 m2 1.NP + 0,7 * 306 
m2 2.NP (schodiště započteno v rámci 1NP) = 558,45m2. 
Zastavěná plocha chatek: 7 * 48m2 = 336m2, užitná plocha chatek celkem: 0,75 * 
336m2 = 252m2 

Celkem uvažovaná užitná plocha: 558,45+252 = 810,45m2 tj cca 810m2  

 

Pozemek: 4 160,00 m2 

Užitná plocha: 810,00 m2 

Zastavěná plocha: 306,00 m2 
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Použité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny - Inzertní server 0,85 
K2 Velikosti objektu - Srovnatelná 1,00 
K3 Poloha - Oceňovaný je mírně horší 0,95 
K4 Provedení a vybavení - Srovnatelné 1,00 
K5 Vliv příslušenství - Srovnatelné 1,00 
K6 Vliv pozemku - Srovnatelný 1,00 
K7 Úvaha zpracovatele ocenění - Oceňovaný je nekompaktní
 0,80 
 

   
Zdroj: www.sreality.cz 

Cena [Kč] 
 

Užitná plocha 
[m2] 

Jedn. cena 
Kč/m2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena 
[Kč/m2] 

12 900 000 810,00 15 926 0,65 10 352 
 

Minimální jednotková porovnávací cena 10 352 Kč/m2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 11 119 Kč/m2 

Maximální jednotková porovnávací cena 12 099 Kč/m2 

  

 
 

Výpočet porovnávací hodnoty na základě užitné plochy 
Průměrná jednotková cena 11 119 Kč/m2 

Celková užitná plocha oceňované nemovité věci 682,13 m2 

Výsledná porovnávací hodnota 7 584 603 Kč 
 

4.3. Výsledky analýzy dat 
 

Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:  

Rekapitulace věcných hodnot 
1. Blok A/1 

1.1. Budova č.p. 203  7 785 987,33 Kč 
1.2. Přístřešek na parc.č. 179/3  43 804,47 Kč 
1.3. Sklad na parc.č. 179/3  99 841,14 Kč 
1.4. Přístřešek na parc.č. 183/5, 622/100, 179/3  71 910,90 Kč 
1.5. Sklad na parc.č. 179/3, 622/100  213 392,97 Kč 
1.6. Podsklepený přístřešek odpaliště na parc.č. st. 439  100 981,78 Kč 
1.7. Rekreační stavba č.e. 115 na parc.č. 1206  137 654,76 Kč 
1.8. Rekreační stavba č.e. 114 na parc.č. 1205  137 654,76 Kč 
1.9. Rekreační stavba č.e. 113 na parc.č. 1204  137 654,76 Kč 
1.10. Multifunkční hřiště s umělým povrchem na parc.č. 183/4  300 000,- Kč 

2. Blok A/2 
3. Bez zařazení do částí 
Rekapitulace věcných hodnot - celkem:  9 028 882,87 Kč 
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Rekapitulace výsledných zjištěných cen 

1. Blok A/1 
1.1. Budova č.p. 203  4 321 223,- Kč 
1.2. Přístřešek na parc.č. 179/3  21 858,- Kč 
1.3. Sklad na parc.č. 179/3  49 821,- Kč 
1.4. Přístřešek na parc.č. 183/5, 622/100, 179/3  35 884,- Kč 
1.5. Sklad na parc.č. 179/3, 622/100  106 483,- Kč 
1.6. Podsklepený přístřešek odpaliště na parc.č. st. 439  56 045,- Kč 
1.7. Rekreační stavba č.e. 115 na parc.č. 1206  76 398,- Kč 
1.8. Rekreační stavba č.e. 114 na parc.č. 1205  76 398,- Kč 
1.9. Rekreační stavba č.e. 113 na parc.č. 1204  76 398,- Kč 
1.10. Multifunkční hřiště s umělým povrchem na parc.č. 183/4  300 000,- Kč 
1.11. Pozemky ubytování a služeb kolem budovy č.p. 203  1 743 376,- Kč 

1. Blok A/1 - celkem:  6 863 884,- Kč 

2. Blok A/2 
2.1. Pozemek golfového hřiště  8 319,- Kč 

2. Blok A/2 - celkem:  8 319,- Kč 

3. Bez zařazení do částí 
3. Bez zařazení do částí - celkem:  0,- Kč 

Zjištěná cena - celkem:  6 872 203,- Kč 

Zjištěná cena po zaokrouhlení dle § 50:  6 872 200,- Kč 
slovy: Šest milionů osm set sedmdesát dva tisíc dvě stě Kč 
 

Cena zjištěná dle cenového předpisu 6 872 200 Kč 
slovy: Šest milionů osm set sedmdesát dva tisíc dvě stě Kč  

 

Rekapitulace ocenění na tržních principech  

1. Blok A/1 

2. Blok A/2 

3. Bez zařazení do částí 
3.1. Porovnávací hodnota  

3.1.1. Areál ubytování a služeb kolem budovy č.p. 203  7 584 603,- Kč 
 
 

Bez zařazení do částí  
Tržní hodnota 7 600 000 Kč 

slovy: Sedm milionů šest set tisíc Kč  
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Porovnávací hodnota 7 584 603 Kč 
   

 

Tržní hodnota 7 600 000 Kč 
slovy: Sedm milionů šest set tisíc Kč  

 

Silné stránky  
+ lokalita je pro daný způsob využití vhodná 
 
Slabé stránky  
- areál ubytování a služeb je zanedbaný, je patrná absence běžné údržby 
- oceňovaný areál je nekompaktní, některé pozemky na sebe nenavazují 
- omezená dostupnost hromadné dopravy a občanská vybavenost v blízkém okolí 
- v rámci oblasti se jedná o obec méně poptávanou 
 
Komentář ke stanovení výsledné ceny  
 Při určení tržní hodnoty vycházel znalec ze znalosti místního trhu nemovitostí, dle místního šetření i 
informací od realitních kanceláří. Jako základ pro stanovení tržní hodnoty byly znalcem převzaty údaje 
porovnávací metody, které vycházejí z nabídkových cen obdobných nemovitých věcí v lokalitě obce 
Valašská Bystřice a jejího okolí, podpůrně bylo provedeno ocenění dle platné oceňovací vyhlášky . S 
ohledem na stávající korekci poptávky a vysoké ceny energií je o srovnatelné nemovité věci podprůměrný 
zájem, kladný dopad na tržní hodnotu mají zejména rozvojové možnosti areálu a pro stávající využití vhodná 
lokalita, negativně cenu ovlivňuje zanedbaný technický stav staveb, který vyžaduje rekonstrukci, popř. 
modernizaci a fakt, že se jedná o pozemky nekompaktní, tj. že na sebe logicky nenavazují. Jiná než uvedená 
rizika nejsou známa nebo nebyla sdělena vlastníkem.  
 
 

5. ODŮVODNĚNÍ 

5.1. Interpretace výsledků analýzy 
Provedena 

5.2. Kontrola postupu 
Provedena 

6. ZÁVĚR 

6.1. Citace zadané odborné otázky a odpověď 
 Úkolem znalce je provést ocenění obvyklou cenou. Ta je definována v zákoně č. 151/97 Sb. 
v platném znění o oceňování majetku jako cena, která by byla dosažena při prodeji stejného, případně 
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, 
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rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota 
přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu 
majetku nebo služby a určí se ze sjednaných cen porovnáním. Zákon již blíže nestanoví, jakou porovnávací 
metodu či jak porovnávací metodu použít, pouze obecné zásady pro porovnání. Pro porovnání je potřeba 
použít minimálně 3 obdobných předmětů ocenění v obvyklém obchodním styku ke dni ocenění.   
 Jak již bylo výše uvedeno, obvyklou cenu nelze zjistit, spočítat či stanovit, ale lze ji odhadnout na 
základě analýzy trhu a nijak jinak. Existuje pouze u zboží či služeb, se kterými se běžně obchoduje. Je to 
cena běžná, opakující a odpovídající zvyku v daném místě a čase. Proto ji analýzou trhu můžeme v běžných 
situacích odhadnout s velkou přesností nebo s menším rozptylem od průměrných hodnot.  
 Znalec provedl analýzu trhu a na jejím základě je možno konstatovat, že s obdobnými sportovními 
areály, resp. s částmi sportovních areálů není v místě a širším okolí běžně obchodováno. Jelikož se obvyklá 
cena dá odhadnout pouze porovnáním s realizovanými prodeji stejných či obdobných nemovitostí, které však 
nebyly v dostatečném počtu uskutečněny, nelze věrohodně a dle zákona odhadnout obvyklou cenu. Dle výše 
uvedeného je možno provést odhad tržní hodnoty. Znalec tudíž, na základě výše provedeného rozboru 
situace na realitním trhu v místě a čase provedl pro potřebu zodpovězení znaleckého úkolu odhad tržní 
hodnoty s použitím atributů pro stanovení ceny obvyklé. 
 Tržní hodnotou se pro účely zákona o oceňování majetku rozumí odhadovaná částka, za kterou by 
měly být majetek nebo služba směněny ke dni ocenění mezi ochotným kupujícím a ochotným prodávajícím, 
a to v obchodním styku uskutečněném v souladu s principem tržního odstupu, po náležitém marketingu, kdy 
každá ze stran jednala informovaně, uvážlivě a nikoli v tísni. Principem tržního odstupu se pro účely výše 
uvedeného zákona rozumí, že účastníci směny jsou osobami, které mezi sebou nemají žádný zvláštní 
vzájemný vztah a jednají vzájemně nezávisle. Rizika spojená s oceňovanými nemovitostmi byla standardně 
vyhodnocena. Tržní hodnota oceňovaných nemovitých věcí byla stanovena ve výši 7.600.000,- Kč.  
 
 

Tržní hodnota 7 600 000 Kč 
slovy: Sedm milionů šest set tisíc Kč  

6.2. Podmínky správnosti závěru, případně skutečnosti snižující jeho 
přesnost 
 Závěry znaleckého posudku jsou bez podmínek, mezi skutečnosti snižující přesnost je možno 
uvažovat rozdílnosti u porovnávacích nemovitostí ve vztahu k nemovitosti oceňované, kdy nebylo možno 
pro porovnání vyhledat nemovitosti totožné a v podobném technickém stavu. Na základě odborného odhadu 
je možno uvažovat s rozsahem snížení přesnosti o +- 10 až 15 % ze stanovené obvyklé ceny resp. tržní 
hodnoty. 

SEZNAM PŘÍLOH 
 počet stran A4 v příloze: 
Výpis z katastru nemovitostí ze dne 11.4.2023 14 
Mapa oblasti 2 
Mapa lokality a části obce 1 
Kopie katastrální mapy ze dne 24.10.2023 1 
Výřez platného územního plánu obce Valašská Bystřice 1 
Vybrané části PD budovy č.p. 203 10 
Fotodokumentace 7 
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Konzultant a důvod jeho přibrání 
Konzultant nebyl ke zpracování znaleckého posudku přibrán. 

Vypracoval: 
ZUOM, a.s.  
Jírovcova 1621/19  
370 01 České Budějovice 
Ing. Michal Sirový, Ing. Miroslav Zawada, Josef Vacík  
 
 Označení osoby, která je povinna na žádost orgánu veřejné moci osobně stvrdit nebo doplnit 
znalecký posudek nebo blíže vysvětlit jeho obsah, pokud znalecký posudek zpracovala znalecká kancelář ( 
§28 zák. č. 254/2019 Sb. v platném znění o znalcích, znaleckých kanceláří a znaleckých ústavech ) :
 Ing. Michal Sirový 

ZNALECKÁ DOLOŽKA 
 Znalecký posudek podala znalecká kancelář ZUOM a.s. sídlem Jírovcova 1621/19, 370 01 
České Budějovice, jako znalecký ústav jmenovaný rozhodnutím ministra spravedlnosti ze dne 
09.09.2014 č.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovaných pro znaleckou činnost v oboru 
ekonomika s rozsahem znaleckého oprávnění pro oceňování nemovitostí. 

Znalecký posudek je zapsán v evidenci posudků pod pořadovým číslem 090771/2024. 

V Českých Budějovicích 20.11.2024 

 

 

OTISK ZNALECKÉ PEČETI 

ZUOM, a.s. 
Jírovcova 1621/19 

370 01 České Budějovice 

Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.14.11.1. 
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PŘÍLOHY ZNALECKÉHO POSUDKU 
č: 090771/2024 

 počet stran A4 v příloze: 
Výpis z katastru nemovitostí ze dne 11.4.2023 14 
Mapa oblasti 2 
Mapa lokality a části obce 1 
Kopie katastrální mapy ze dne 24.10.2023 1 
Výřez platného územního plánu obce Valašská Bystřice 1 
Vybrané části PD budovy č.p. 203 10 
Fotodokumentace 7 
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Budova č.p. 203 
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Budova č.p. 203 

  
velkokuchyně zastřešená terasa 
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Stavba na parc.č. 179/3, 183/5, 622/100 
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Rekreační chaty č.e. 113, 114, 115 
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Multifunční hřiště parc.č. 183/4 Stavba na parc.č. 179/3 

  
  
  
  

 



 
 

  
 

ZNALECKÝ POSUDEK 
číslo položky: 090773/2024 

aktualizace znaleckého posudku č. 064224/2024 ze dne 27.10.2023  
Obor/odvětví/specializace :  obor ekonomika, odvětví oceňování nemovitých věcí  

 

          
 

 
Stručný popis předmětu znaleckého posudku 
 Stanovení obvyklé ceny/tržní hodnoty nemovitých věcí tj. pozemků parc. č. 178/6, parc. č. 178/7, 
parc .č. 178/8, parc. č. 178/13, parc. č. 182, parc. č. 183/3, parc. č. 183/5, parc..č 183/6, parc. č. 186/2, parc. 
č. 622/52, parc. č. 622/67, parc.č. 622/88, parc. č. 622/90, parc. č. 622/93, parc. č. 622/97, par. č. 622/100, 
parc. č. 622/102, parc. č. 622/112, parc. č. 622/113, parc. č. 622/114, parc. č. 622/115, parc. č. 622/118, parc. 
č. 622/119, parc. č. 622/120, parc. č. 622/122, parc. č. 627/3, parc. č. 631/8, parc. č. 631/9 zapsané na LV č. 
1551, pro k.ú. Valašská Bystřice, obec Valašská Bystřice, okres Vsetín u Katastrálního úřadu pro Zlínský 
kraj, Katastrální pracoviště Valašské Meziříčí  

Znalec: ZUOM, a.s. 
 Jírovcova 1621/19 
 370 01 České Budějovice 
 telefon: +420 603 77 603 1 
 e-mail: sirovy@zuom.cz 
 IČ: 027 77 339 DIČ: CZ02777339 datová schránka: hsje327 

Zadavatel: EURODRAŽBY.CZ a.s., IČ: 291 35 419 
 Čimická 780/21 
 181 00 Praha 
Číslo jednací: 029/2023-D 
 

TRŽNÍ HODNOTA 4 400 000 Kč 

Počet stran: 53 vč. příloh  Počet vyhotovení: 1 Vyhotovení číslo:  

Podle stavu ke dni: 15.11.2024 Vyhotoveno: V Českých Budějovicích 20.11.2024 
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1. ZADÁNÍ 

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele 
 Úkolem znaleckého posudku je určení obvyklé ceny/tržní hodnoty nemovitých věcí tj. pozemků 
parc.č. 178/6, parc.č. 178/7, parc.č. 178/8, parc.č. 178/13, parc.č. 182, parc.č. 183/3, parc.č. 183/5, parc..č 
183/6, parc.č. 186/2, parc.č. 622/52, parc.č. 622/67, parc.č. 622/88, parc.č. 622/90, parc.č. 622/93, parc.č. 
622/97, par.č. 622/100, parc.č. 622/102, parc.č. 622/112, parc.č. 622/113, parc.č. 622/114, parc.č. 622/115, 
parc.č. 622/118, parc.č. 622/119, parc.č. 622/120, parc.č. 622/122, parc.č. 627/3, parc.č. 631/8, parc.č. 631/9 
zapsané na LV č. 1551, pro k.ú. Valašská Bystřice, obec Valašská Bystřice, okres Vsetín u Katastrálního 
úřadu pro Zlínský kraj, Katastrální pracoviště Valašské Meziříčí  

1.2. Účel znaleckého posudku 
 Stanovení obvyklé ceny/tržní hodnoty nemovitých věcí jako podkladu pro dražbu.  
  

1.3. Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru 
znaleckého posudku 
 Zadavatel nesdělil znalci žádnou skutečnost, která může mít, dle jeho názoru, vliv na přesnost závěru 
znaleckého posudku.  
 

1.4. Prohlídka a zaměření 
 Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 15.11.2024 za přítomnosti Zástupce znalecké 
kanceláře a pana Silvestra Mikuláštíka. 
 
 

2. VÝČET PODKLADŮ 
2.1. Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat 
 Použité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otázce byly vybrány z veřejných zdrojů, z 
dostupných informačních databází, z listin, z podkladů a informací od zadavatele, z databází znalce a z 
informací získaných při místním šetření. 

2.2. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis 
- informace a podklady od objednatele 
- informace a podklady z prohlídky 
- https://znalci.justice.cz/ - portál pro znalce  
- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - veřejná část katastru nemovitostí 
- https://www.mfcr.cz/ - stránky ministerstva financí ČR 
- https://www.sreality.cz/ - realitní inzerce 
- https://inem.cz/ - databáze historie realitní inzerce 
- https://www.czso.cz/ - Český statistický úřad 
- https://www.risy.cz/cs/ - Regionální informační servis 
- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - státní organizace  
- https://mapy.cz/ - mapový portál 
- Objednávka – a identifikační údaje objednatele - viz výše.   
- Výpis z katastru nemovitostí – viz příloha.  
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- Kopie katastrální mapy – vyhotovená znalcem na internetovém katastru nemovitostí – viz příloha  
- Místní šetření - proběhlo na místě samém dne 15.11.2024  za účasti zástupce znalecké kanceláře a majitele, 
pana Mikuláštíka 
-  Fotodokumentace - provedena při místním šetření  
- Internet – zjištění stávajících nabídek pozemků a domů na realitních serverech v oceňované lokalitě. 
Realitní server www.sreality.cz 
- Konzultace – u místních realitních kanceláří ve věci zjištění současného trhu s obdobnými nemovitostmi v 
lokalitě  
- Odborná publikace – „Teorie oceňování nemovitostí“ od Prof. Ing. Alberta Bradáče CSc vydaná 
v nakladatelství CERM Brno  
- Metodika oceňování nemovitostí – vypracoval VUT Brno - Ústav soudního inženýrství Brno  

2.3. Věrohodnost zdroje dat 
 Použité zdroje dat a data byly dle vlastní odbornosti ze znalecké praxe dostupným způsobem 
zkoumány a ověřovány a jsou považovány za věrohodné.  
 

2.4. Základní pojmy a metody ocenění 
Obvyklá cena 

Obvyklá cena je cena, kterou by bylo možno za konkrétní věc jako předmět prodeje a koupě v 
rozhodné době a místě dosáhnout. V zákoně č. 151/97 Sb. v platném znění o oceňování majetku je tato cena 
definována takto: 

Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při prodeji 
stejného, případně 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 nepronajímají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo 
kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně 
prodávajícího, nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí 
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou 
se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá 
cena vyjadřuje hodnotu majetku nebo služby a určí se ze sjednaných cen porovnáním. Zákon již blíže 
nestanoví, jakou porovnávací metodu či jak porovnávací metodu použít.  
 
Cena zjištěná ( dříve nazývaná administrativní či úřední )  

Zjištěná cena je cena věci určená dle cenového předpisu vydaného MF ČR platného ke dni ocenění. 
V tomto případě se jedná o vyhl. MF č. 441/2013 Sb. ve znění novel č. 199/2014 Sb., č. 345/2015 Sb., č. 
53/2016 Sb., č. 443/2016 Sb., č. 457/2017 Sb., č. 188/2019 Sb., č. 488/2020 Sb., č. 424/2021 Sb., č. 
337/2022 Sb. a č. 434/2023 Sb. provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku 
a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů ( oceňovací vyhláška ).  
 
Cena sjednaná  
 Jedná se o peněžní částku, která byla sjednaná dohodou při nákupu a prodeji zboží podle zákona o 
cenách.  
 
Cena pořizovací  

Cena pořizovací je cena, za kterou by bylo možno věc pořídit v době jejího pořízení bez odpočtu 
opotřebení ( u staveb jde o cenu v době  jejich postavení ). 
 
Cena reprodukční 

Cena reprodukční je cena ( věcná hodnota ), za kterou by bylo možno stejnou věc nebo 
porovnatelnou novou věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu opotřebení. Zjišťuje se u staveb  nákladovou 
kalkulací, nebo podrobným položkovým rozpočtem, nebo za pomoci agregovaných položek. Nejčastěji se 
však stanoví za pomoci technicko hospodářských ukazatelů ( THU ) - jednotkových cen za l m3 
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obestavěného prostoru, nebo l m2 zastavěné plochy a pod. V současné době se také s výhodou používáno 
ocenění nákladovým způsobem podle cenového předpisu (viz níže).   
 
Cena časová 

Cena časová je cenou reprodukční sníženou o přiměřené opotřebení, odpovídající průměrně 
opotřebované věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání.  Ke zjištění věcné hodnoty staveb je možno 
využít výpočtu ceny nákladovým způsobem dle platného cenového přepisu ( oceňovací vyhláška ).  
 
Cena výnosová 

Cena výnosová - též "kapitalizovaná míra zisku". Zjednodušeně řečeno jistina, kterou je nutno při 
stanovené úrokové sazbě uložit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovitosti.  
 
Cena porovnávací 

Porovnávací cena - cena obdobných nemovitých věcí. Standardně se zjišťuje porovnáním s již 
realizovanými prodeji, koupěmi či pronájmy obdobných věcí v daném místě a čase, pokud jsou k tomu 
dostupné informace. Např. Indexová porovnávací metoda výpočtu ceny je používána pro zjištění obvyklé 
ceny nemovitých věcí za základě porovnání rozhodujících kritérií, které mají bezprostřední vliv na cenu 
nemovitostí ( poloha, technický stav, velikost, účel užití, příslušenství apod. ). 
 
Tržní hodnota 

Tržní hodnotou se pro účely zákona o oceňování majetku rozumí odhadovaná částka, za kterou by 
měly být majetek nebo služba směněny ke dni ocenění mezi ochotným kupujícím a ochotným prodávajícím, 
a to v obchodním styku uskutečněném v souladu s principem tržního odstupu, po náležitém marketingu, kdy 
každá ze stran jednala informovaně, uvážlivě a nikoli v tísni. Principem tržního odstupu se pro účely výše 
uvedeného zákona rozumí, že účastníci směny jsou osobami, které mezi sebou nemají žádný zvláštní 
vzájemný vztah a jednají vzájemně nezávisle.  

Je často zaměňována za obvyklou cenu. Tržní hodnotu je možno spočítat, na rozdíl od obvyklé ceny, 
vyhodnocením věcné ceny ( nákladové ocenění ), výnosové hodnoty a ceny určené porovnáním, jsou-li 
dostupné alespoň základní údaje srovnávacích objektů např. v úrovni nabídkových cen.     
 
Tržní cena 

Skutečně realizovaná částka při prodeji, většinou je to cena sjednaná mezi dvěma nezávislými 
subjekty na volném trhu uvedená v kupní smlouvě, případně na prodejním dokladu o zaplacení.   

 

3. NÁLEZ 

3.1. Popis postupu při sběru či tvorbě dat 
 Použité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otázce byly vybrány z veřejných zdrojů, z 
dostupných informačních databází, z listin, z podkladů a informací od zadavatele, z databází znalce a z 
informací získaných při místním šetření. 
 

3.2. Popis postupu při zpracování dat 
 Zadáním znaleckého posudku je odborná otázka zadavatele "určení obvyklé ceny nemovitých věcí". 
Pro určení obvyklé ceny nemovitých věcí budou sebrána a tvořena data, která budou analyzována a která 
jsou reprezentativní a ve vztahu k odborné otázce, jsou srovnatelná a vhodná. Sebrána a tvořena budou data z 
veřejných zdrojů, z dostupných informačních databází, z listin, z podkladů a informací od zadavatele a z 
informací získaných při místním šetření. Byla zjištěna poloha nemovitých věcí, provedeno místní šetření a 
prohlídka oceňovaných nemovitých věcí. Byly zjištěny identifikační údaje nemovitých věcí, případná 
omezení vlastnického práva, byl vypracován popis polohy a stavu nemovitých věcí, bude provedena analýza 
trhu a budou vybrány vzorky srovnatelných nemovitých věcí. 
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3.3. Výčet sebraných nebo vytvořených dat 
Blok B/1 - pozemky užívané s budovou č.p. 203 

kraj Zlínský, okres Vsetín, obec Valašská Bystřice, k.ú. Valašská Bystřice 
adresa nemovité věci: Valašská Bystřice, 756 27 Valašská Bystřice 

Blok B/2 - Pozemky golfového hřiště 
kraj Zlínský, okres Vsetín, obec Valašská Bystřice, k.ú. Valašská Bystřice 
adresa nemovité věci: Valašská Bystřice, 756 27 Valašská Bystřice 

Vlastnické a evidenční údaje 
Silvestr Mikuláštík, Valašská Bystřice 203, 756 27 Valašská Bystřice, LV: 1551, podíl 1 / 1  

Dokumentace a skutečnost 
K předmětu ocenění nebyla předložena žádná projektová dokumentace. 

Místopis 
 Valašská Bystřice je obec v okrese Vsetín Zlínského kraje ležící 8 km jihozápadně od Rožnova pod 
Radhoštěm uprostřed Vsetínských vrchů, rozlohou jedna z největších obcí v České republice. Žije zde 
přibližně 2 200. Území obce je velice hornaté a členité, hluboká údolí se zde střídají s vysokými vrcholy a 
dlouhými rozlehlými loukami a rozsáhlými lesy, nejvyšším bodem je vrchol Tanečnice s nadmořskou 
výškou 912 metrů. Předmět ocenění se nachází v okrajové části obce v lokalitě ”Búřov„ s omezenou 
dopravní dostupností a omezenou občanskou vybaveností. 

Situace 
Typ pozemku:  zast. plocha  ostatní plocha  orná půda 

 trvalé travní porosty  zahrada  jiný 
Využití pozemků:  RD  byty  rekr.objekt  garáže  jiné 
Okolí:  bytová zóna  průmyslová zóna  nákupní zóna

  ostatní 
Přípojky:  /  voda  /  kanalizace  /  plyn 

veř. / vl.  /  elektro  telefon  dálkové vytápění 
Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky):  MHD  železnice  autobus 
Dopravní dostupnost (do 10 minut autem):   dálnice/silnice I. tř.   silnice II.,III.tř.  
Poloha v obci: okrajová část - zástavba RD 
Přístup k pozemku  zpevněná komunikace  nezpevněná komunikace 

Přístup přes pozemky 
178/9 Obec Valašská Bystřice, č. p. 316, 75627 Valašská Bystřice 
178/10 Obec Valašská Bystřice, č. p. 316, 75627 Valašská Bystřice 
622/98 Obec Valašská Bystřice, č. p. 316, 75627 Valašská Bystřice 
622/96 Obec Valašská Bystřice, č. p. 316, 75627 Valašská Bystřice 
622/101 Obec Valašská Bystřice, č. p. 316, 75627 Valašská Bystřice 
178/11 Obec Valašská Bystřice, č. p. 316, 75627 Valašská Bystřice 

   

Celkový popis nemovité věci 
 Předmětem ocenění je soubor pozemků, na nichž je převážně provozováno golfové a discgolfové 
hřiště. Jedná se o soubor pozemků převážně nezastavěných, dle platného územního plánu vedených v ploše 
OS - plochy pro tělovýchovu a sport, konkrétně OS 114 - plochy na nichž je možno provozovat golfové 
hřiště, vodní plochy pouze v souvislosti se zřizováním nových bio zón. Součástí souboru jsou v rámci 
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ocenění také pozemky mimo zastavitelné plochy a to pozemky pastvin, luk, popř. pozemky částečně 
zalesněné a pozemky užívané ve funkčním celku se stavbou budovy č.p. 203 - budova ubytování a služeb. 
 Podrobnější popis jednotlivých staveb a pozemků je proveden v rámci ocenění konkrétních částí. 
 

Rizika 
 

Rizika spojená s právním stavem nemovité věci:   
ANO Nemovitá věc není řádně zapsána v katastru nemovitostí 
NE Stav stavby umožňuje podpis zástavní smlouvy (vznikla věc) 
NE Skutečné užívání stavby není v rozporu s její kolaudací 
ANO Není zajištěn přístup k nemovité věci přímo z veřejné komunikace 
ANO Stavba je na pozemcích jiného vlastníka 
Komentář:  
1. Budova klubovny na pozemcích parc.č. 622/97, parc.č. 622/90, parc.č. 178/7 není řádně zapsaná do 
katastru nemovitostí, k budově nebyly předloženy žádné doklady. 
2. Budova na pozemku parc.č. 182 není řádně zapsaná do katastru nemovitostí, k budově nebyly 
předloženy žádné doklady. Stavba stojí svou minoritní částí na pozemku jihého vlastníka - parc.č. 181/2 
(Hasal, Hasalová) 
3. Přístup k pozemům parc.č. 631/9, parc.č. 627/3, parc.č. 631/8 není právně zajištěn - nejkratší přístup 
je z veřejné komunikace parc.č. 622/101 a dále přes parc.č. 631/7 (vlastník Búřov golf SE, Dopravní 
500/9, Uhříněves, 10400 Praha 10) , parc.č. 631/12 (vlastník Hasal, Hasalová) 

 

 

Rizika spojená s umístěním nemovité věci: nejsou  
NE Povodňová zóna 1 - zanedbatelné nebezpečí výskytu povodně / záplavy 
 

Věcná břemena a obdobná zatížení:   
ANO Věcná břemena neovlivňující obvyklou cenu (např. přípojky inženýrských sítí) 
ANO Zástavní právo 
ANO Exekuce 
Komentář:  
1. Z předloženého LV č. 1551 je v části C patrné věcné břemeno chůze a jízky k tíži pozemku parc.č. 
622/90, ve prospěch pozemku parc.č. st. 1261, parc.č. 622/70, parc.č. 622/69, vše v k.ú. Valašká 
Bystřice. Z místního šetření a analýzou katastrální mapy je patrné že je povinný pozemek částečně 
zastavěn stavbou, k průchodu a průjezdu není využíván, oprávněné pozemky mají přístup zajištěný po 
místní komunikaci. 
2. Z předloženého LV č. 1551 je v části C patrné věcné břemeno na zřízení místní komunikace ze dne 
19. 5. 2000 právní účinky vkladu ke dni 1. 6. 2000 k tíži pozemku parc.č. 178/6, oprávněným je Obec 
Valašská Bystřice, č.p. 316, 75627 Valašská Bystřice, RČ/IČO: 00304352 . Z místního šetření a 
analýzou katastrální mapy je patrné že je povinný pozemek parc.č.  178/6 je částečně zastavěn stavbou 
přístřešku ke klubovně a jako místní komunikace není dlouhodobě využíván. 

 

 

Ostatní rizika: nejsou  
NE Nemovitá věc není pronajímána 
Komentář:  
Na místním šetření nebyly předloženy žádné nájemní smlouvy vztahující se k předmětu ocenění. 
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3.4. Obsah části ocenění  
 

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu  

1. Blok B/1 - pozemky užívané s budovou č.p. 203 
1.1. Sklad na parc.č. 181/2, 182 
1.2. Pozemky související s budovou č.p. 203 

2. Blok B/2 - Pozemky golfového hřiště 
2.1. Přístřešky na parc.č. 178/6, 178/7, 622/90, 622/97 
2.2. Klubovna na parc.č. 622/97, 622/90, 178/7 
2.3. Altán zahradní na parc.č. 622/114 
2.4. Pozemky sportoviště - golfové hřiště 

3. Bez zařazení do částí 
 
 

Obsah ocenění na tržních principech  

1. Blok B/1 - pozemky užívané s budovou č.p. 203 

2. Blok B/2 - Pozemky golfového hřiště 

3. Bez zařazení do částí 
3.1. Hodnota pozemků 

3.1.1. Pozemky golfového hřiště 
 

4. ZNALECKÝ POSUDEK 
4.1. Popis postupu při analýze dat 
 Data byla zpracována způsobem, který odpovídá analýze dat. Byl zpracován a vytvořen souhrn dat a 
uvedeny veškerá zjištění z podkladů, dat a z místního šetření, na základě kterých znalec dospěl k výsledkům. 
Zjištěna a zpracována byla data z evidence katastru nemovitostí, vytvořena a zpracována data z místního 
šetření, bude provedena analýza trhu s nemovitými věcmi dle aktuální inzerce a budou zjištěny, vybrány, 
analyzovány a případně použity vzorky srovnatelných nemovitých věcí z vlastní databáze, z databáze 
katastrálního úřadu i z databáze historie realitní inzerce.  
 

4.2. Ocenění 
 
Ocenění prováděné podle cenového předpisu  
1. Blok B/1 - pozemky užívané s budovou č.p. 203 
Název předmětu ocenění: Pozemky užívané s budovou č.p. 203 
Adresa předmětu ocenění: Valašská Bystřice 
 756 27 Valašská Bystřice 
Kraj: Zlínský 
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Okres: Vsetín 
Obec: Valašská Bystřice 
Katastrální území: Valašská Bystřice 
Počet obyvatel: 2 244 
Základní cena stavebního pozemku obce okresu ZCv = 2 031,00 Kč/m2 

Koeficienty obce 
Název koeficientu č. Pi 
O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel II  0,80 
O2. Hospodářsko-správní význam obce: Katastrální území lázeňských míst 

typu B a C, obce s turistickými středisky nadregionálního významu a obce 
ve významných turistických lokalitách 

II  0,90 

O3. Poloha obce: Nevyjmenovaná obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, 
jejíž katastrální území sousedí s nevyjmenovanou obcí velikosti nad 5000 
obyvatel 

V  1,00 

O4. Technická infrastruktura v obci: V obci je elektřina, vodovod a kanalizace, 
nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn 

II  0,85 

O5. Dopravní obslužnost obce: V obci je železniční zastávka, nebo autobusová 
zastávka 

III  0,90 

O6. Občanská vybavenost v obci: Rozšířená vybavenost (obchod, služby, 
zdravotní středisko, škola a pošta, nebo bankovní (peněžní) služby, nebo 
sportovní nebo kulturní zařízení) 

II  0,98 

 
Základní cena stavebního pozemku  ZC = ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * O5 * O6 = 1 096,00 Kč/m2 

2. Blok B/2 - Pozemky golfového hřiště 
Název předmětu ocenění: Pozemky golfového hřiště 
Adresa předmětu ocenění: Valašská Bystřice 
 756 27 Valašská Bystřice 
Kraj: Zlínský 
Okres: Vsetín 
Obec: Valašská Bystřice 
Katastrální území: Valašská Bystřice 
Počet obyvatel: 2 244 
Základní cena stavebního pozemku obce okresu ZCv = 2 031,00 Kč/m2 

Koeficienty obce 
Název koeficientu č. Pi 
O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel II  0,80 
O2. Hospodářsko-správní význam obce: Katastrální území lázeňských míst 

typu B a C, obce s turistickými středisky nadregionálního významu a obce 
ve významných turistických lokalitách 

II  0,90 

O3. Poloha obce: Nevyjmenovaná obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, 
jejíž katastrální území sousedí s nevyjmenovanou obcí velikosti nad 5000 
obyvatel 

V  1,00 

O4. Technická infrastruktura v obci: V obci je elektřina, vodovod a kanalizace, 
nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn 

II  0,85 

O5. Dopravní obslužnost obce: V obci je železniční zastávka, nebo autobusová 
zastávka 

III  0,90 

O6. Občanská vybavenost v obci: Rozšířená vybavenost (obchod, služby, 
zdravotní středisko, škola a pošta, nebo bankovní (peněžní) služby, nebo 

II  0,98 
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sportovní nebo kulturní zařízení) 
 
Základní cena stavebního pozemku  ZC = ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * O5 * O6 = 1 096,00 Kč/m2 

Oceňovací předpis 
 Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších 
předpisů a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 434/2023 Sb., kterou se provádějí některá 
ustanovení zákona č. 151/1997 Sb. 
 

1. Blok B/1 - pozemky užívané s budovou č.p. 203 

Index trhu s nemovitými věcmi 
Název znaku č. Pi 
1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Poptávka nižší než nabídka I  -0,03 
2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož součástí je 

stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného vlastníka, nebo jednotka se 
spoluvl. podílem na pozemku 

V  0,00 

3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná území II  0,00 
4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II  0,00 
5. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II  0,00 
6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav IV  1,00 
7. Hospodářsko-správní význam obce: Ostatní obce IV  0,90 
8. Poloha obce: Nevyjmenovaná obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejíž 

katastrální území sousedí s nevyjmenovanou obcí velikosti nad 5000 obyvatel 
VI  1,00 

9. Občanská vybavenost obce: Základní vybavenost (obchod a ambulantní zařízení 
a základní škola) 

II  1,00 

 
V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy 
č. 3 oceňovací vyhlášky: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +  Pi) = 0,873 
  i = 1  

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +  Pi) = 0,970 
  i = 1  
 

Index polohy 
Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu 
Název znaku č. Pi 
1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku I  0,65 
2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí: Rekreační oblasti III  -0,05 
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové části obce III  0,00 
4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec: Pozemek lze 

napojit pouze na některé sítě v obci 
II  -0,08 

5. Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité věci je částečně 
dostupná občanská vybavenost obce 

II  -0,01 

6. Dopravní dostupnost k pozemku: Příjezd po zpevněné komunikaci, dobré 
parkovací možnosti 

VI  0,00 



- 10 - 
 

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka od 201 do 1000, MHD – špatná 
dostupnost centra obce 

II  -0,01 

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Výhodná – možnost 
komerčního využití 

III  0,05 

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II  0,00 
10. Nezaměstnanost: Průměrná nezaměstnanost II  0,00 
11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - Bez vlivu na cenu. II  0,00 
 
  11  

Index polohy IP = P1 * (1 + Pi) = 0,585 
  i = 2 
V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy 
č. 3 oceňovací vyhlášky: 

Koeficient pp = IT * IP = 0,511 

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0: 
Koeficient pp = IT * IP = 0,567 

 

1.1. Sklad na parc.č. 181/2, 182 
 Předmětem ocenění je budova na pozemku parc.č. 181/2 a 182. Jedná se o stavbu 
nepodsklepenou s 1NP a sedlovou střechou bez možnosti podkroví. Stavba je založena na 
betonových pasech, konstrukční systém je dřevěný, rámový, oboustranné opláštěný. Střecha 
sedlová, krytá asfaltovým šindelem. Stavba slouží jako sklad a zázemí pro sportoviště - lukostřelba 
a je užívána spolu s budovou č.p. 203 a jejím příslušenstvím. Přestože budova č.p. 203 není 
předmětem ocenění v rámci objednaného bloku, je budova na parc.č. 181/2 a 182 oceňována jako 
by byla příslušenstvím této stavby. O stáří nebyly podány žádné informace, ke stavbě nebyly 
předloženy žádné doklady. Stavba není zapsaná v katastru nemovitostí. 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Vedlejší stavba § 16: typ D 
Svislá nosná konstrukce: dřevěná oboustranně obitá, zdivo tl. do 15 cm 
Podsklepení: nepodsklepená nebo podsklepená do poloviny 

1.nadz. podlaží 
Podkroví: nemá podkroví 
Krov: neumožňující zřízení podkroví 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 1274 
Nemovitá věc není součástí pozemku 

Zastavěné plochy a výšky podlaží 
Název Zastavěná plocha [m2] výška 
1NP 3,00*3,60+3,00*4,30 =  23,70 2,50 m 

 23,70 m2 

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

Typ Název Obestavěný prostor [m3] 
NP 1NP (3,00*3,60+3,00*4,30)*(2,50+3,44)/2 =  70,39 
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Obestavěný prostor - celkem:  70,39 m3 

 

Popis a hodnocení konstrukcí a vybavení 
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 

Konstrukce Provedení Hodnocení 
standardu 

Část 
[%] 

1. Základy základové pásy S 100 
2. Obvodové stěny oboustranně opláštěné S 100 
3. Stropy  S 100 
4. Krov  X 100 
5. Krytina asfaltový šindel S 100 
6. Klempířské práce zinkovaný plech + nátěr S 100 
7. Úprava povrchů nátěry S 100 
8. Schodiště  X 100 
9. Dveře kovové s dřevěnou  výplní S 100 
10. Okna zdvojená S 100 
11. Podlahy betonová S 100 
12. Elektroinstalace světelná a motorová S 100 

Výpočet koeficientu K4 

Konstrukce, vybavení   Obj. podíl [%] Část 
[%] Koef. Upravený 

obj. podíl 
1. Základy S  8,00 100  1,00  8,00 
2. Obvodové stěny S  31,30 100  1,00  31,30 
3. Stropy S  21,80 100  1,00  21,80 
4. Krov X  0,00 100  1,00  0,00 
5. Krytina S  11,20 100  1,00  11,20 
6. Klempířské práce S  1,60 100  1,00  1,60 
7. Úprava povrchů S  6,30 100  1,00  6,30 
8. Schodiště X  0,00 100  1,00  0,00 
9. Dveře S  3,80 100  1,00  3,80 
10. Okna S  1,30 100  1,00  1,30 
11. Podlahy S  9,70 100  1,00  9,70 
12. Elektroinstalace S  5,00 100  1,00  5,00 
Součet upravených objemových podílů  100,00 
Koeficient vybavení K4:  1,0000 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 14): [Kč/m3] =  1 055,- 
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): *  1,0000 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,9000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,9750 

Základní cena upravená [Kč/m3] =  2 824,76 
Plná cena: 70,39 m3 * 2 824,76 Kč/m3 =  198 834,86 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 30 roků 
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Předpokládaná další životnost (PDŽ): 30 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 60 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 30 / 60 = 50,0 %   
Koeficient opotřebení: (1- 50,0 % / 100) *  0,500 
Nákladová cena stavby CSN =  99 417,43 Kč 
Koeficient pp *  0,511 
Cena stavby CS =  50 802,31 Kč 

Sklad na parc.č. 181/2, 182 - cena zjištěná =  50 802,31 Kč 

 

1.2. Pozemky související s budovou č.p. 203 
 Předmětem ocenění je pozemek parc.č. 183/6, tj pozemek která je užíván ve funkčním celku 
se stavbou budovy č.p. 203, která na žádost objednatele není předmětem ocenění v rámci tohoto 
posudku. Pozemek na budovu č.p. 203 logicky navazuje a současně obklopuje také rekreační chaty 
č.ev. 113 - č.ev. 115. Pozemek se dle platného územního plánu nachází v ploše R, což je plocha 
rodinné rekreace, nicméně s ohledem na fakt, že je užíván ve funkčním celku s budovou č.p. 203, 
což je budova sloužící k hromadnému ubytování a službám, je pozemek uvažován v rámci Ip pro 
obchod a administrativu. 
 Předmětem ocenění je dále pozemek parc.č. 183/5, které je stejně jako pozemek předchozí 
užíván ve funkčním celku s areálem okolo budovy č.p. 203. 
 Předmětem ocenění je část pozemku parc.č. 182, která je zastavěná vedlejší stavbou ke 
stavbě č.p. 203, zbylá část pozemku je oceněna dle jejího skutečného využití a to jako lesní 
pozemek. S ohledem na fakt, že k pozemku není zpracována LHO, jsou údaje rozhodné pro ocenění 
převzaty ze sousedního lesního pozemku parc.č. 183/3, který je rovněž předmětem ocenění. Dále je 
předmětem ocenění pozemek parc.č. 186/2 - pozemek nezastavěný, nezastavitelný, oceněný jako 
neplodná půda. 

Ocenění 
Index trhu s nemovitostmi IT = 0,970 
Index polohy pozemku IP = 0,585 

Index omezujících vlivů pozemku 
Název znaku č. Pi 
1. Geometrický tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na využití II  0,00 
2. Svažitost pozemku a expozice: Svažitost terénu pozemku do 15 % včetně - 

ostatní orientace 
IV  0,00 

3. Ztížené základové podmínky: Neztížené základové podmínky III  0,00 
4. Chráněná území a ochranná pásma: Mimo chráněné území a ochranné pásmo I  0,00 
5. Omezení užívání pozemku: Bez omezení užívání I  0,00 
6. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II  0,00 
 
  6  

Index omezujících vlivů IO = 1 + Pi = 1,000 
  i = 1 

Celkový index I = IT * IO * IP = 0,970 * 1,000 * 0,585 = 0,567 

Stavební pozemky zastavěné plochy a nádvoří oceněné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny 
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odvozené 

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatřídění Zákl. cena 
[Kč/m2]  Index Koef. Upr. cena 

[Kč/m2]  
§ 4 odst. 1 - stavební pozemek - zastavěná plocha a nádvoří, funkční celek  

§ 4 odst. 1  1 096,-  0,567    621,43 
 

Typ Název Parcelní 
číslo 

Výměra 
[m2] 

Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Cena 
[Kč] 

§ 4 odst. 1 ostatní plocha 183/5 58 621,43  36 042,94 
§ 4 odst. 1 trvalý travní porost 183/6 6 252 621,43  3 885 180,36 
§ 4 odst. 1 ostatní plocha část 182 31 621,43  19 264,33 
Stavební pozemky - celkem 6 341   3 940 487,63 

Lesní pozemky oceněné dle § 7 

Název Parcelní číslo SLT Výměra 
[m2] 

JC 
[Kč/m2] 

Úprava 
[%] UC [Kč/m2] Cena 

[Kč] 
lesní pozemek 183/3 5B 767 8,80   8,80  6 749,60 
ostatní plocha část 182 5B 234 8,80   8,80  2 059,20 
Lesní pozemky oceněné dle § 7 - celkem 1 001 m2  8 808,80 

Jiný pozemek oceněný dle § 9 
Přehled použitých jednotkových cen jiných pozemků 

Zatřídění Zákl. cena 
[Kč/m2]   Koeficienty Index P Index T Úprava Upr. cena 

[Kč/m2]  
§ 9 odst. 5 - jiné pozemky - hospodářsky nevyužitelné pozemky  

§ 9 odst. 5  1,38  0,25     60 %  0,55 
Jednotková cena pozemku nesmí být nižší než 1,- Kč / m2.  1,-  

 

Typ Název Parcelní 
číslo 

Výměra 
[m2] 

Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Srážka 
 

Cena 
[Kč] 

§ 9 odst. 5 ostatní plocha 186/2 168 0,55   168,- 
Jednotková cena pozemku nesmí být nižší než 1,- Kč / m2.  1,-  

Jiný pozemek - celkem 168  168,- 

Pozemky související s budovou č.p. 203 - cena zjištěná celkem =  3 949 464,43 Kč 

 

2. Blok B/2 - Pozemky golfového hřiště 

Index trhu s nemovitými věcmi 
Název znaku č. Pi 
1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Poptávka nižší než nabídka I  -0,03 
2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož součástí je 

stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného vlastníka, nebo jednotka se 
spoluvl. podílem na pozemku 

V  0,00 

3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná území II  0,00 
4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II  0,00 
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5. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II  0,00 
6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav IV  1,00 
7. Hospodářsko-správní význam obce: Ostatní obce IV  0,90 
8. Poloha obce: Nevyjmenovaná obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejíž 

katastrální území sousedí s nevyjmenovanou obcí velikosti nad 5000 obyvatel 
VI  1,00 

9. Občanská vybavenost obce: Základní vybavenost (obchod a ambulantní zařízení 
a základní škola) 

II  1,00 

 
V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy 
č. 3 oceňovací vyhlášky: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +  Pi) = 0,873 
  i = 1  

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +  Pi) = 0,970 
  i = 1  
 

Index polohy 
Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Inženýrské stavby 
Název znaku č. Pi 
1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku I  0,60 
2. Převažující zástavba v okolí pozemku: Rekreační oblasti III  0,00 
3. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce: Pozemek lze napojit pouze 

na některé sítě v obci 
II  0,00 

4. Dopravní dostupnost: Příjezd po zpevněné komunikaci II  0,00 
5. Parkovací možnosti: Dobré parkovací možnosti na veřejné komunikaci II  0,00 
6. Výhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komerční využitelnosti: Pozemky 

komerčně využívané 
IV  0,15 

7. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - Bez vlivu na cenu. II  0,00 
 
  7  

Index polohy IP = P1 * (1 + Pi) = 0,690 
  i = 2 
V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy 
č. 3 oceňovací vyhlášky: 

Koeficient pp = IT * IP = 0,602 

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0: 
Koeficient pp = IT * IP = 0,669 

 

2.1. Přístřešky na parc.č. 178/6, 178/7, 622/90, 622/97 
Předmětem ocenění jsou přístřešky navazující na klubovnu - stavby na  parc.č. 178/6, 178/7, 
622/90, 622/97 . stavby slouží jako altány s posezením, popř jako přístřešky k parkování 
automobilu. O stáří nebyly podány žádné informace, ke stavbám nebyly předloženy žádné doklady. 
Stavby nejsou zapsané v katastru nemovitostí, s ohledem na fakt, že se jedná o stavby neopláštěné, 
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povinnosti zápisu nepodléhají. 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Vedlejší stavba § 16: typ G 
Svislá nosná konstrukce: přístřešky 
Podsklepení: nepodsklepená nebo podsklepená do poloviny 

1.nadz. podlaží 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 1274 
Nemovitá věc není součástí pozemku 

Zastavěné plochy a výšky podlaží 
Název Zastavěná plocha [m2] výška 
1NP 4,00*5,20 =  20,80 2,00 m 
 3,33*5,20 =  17,32 1,80 m 
 1,86*5,30 =  9,86 2,00 m 

 47,98 m2 

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

Typ Název Obestavěný prostor [m3] 
NP 1NP (4,00*5,20)*(2,00+2,20)/2 =  43,68 
NP  (3,33*5,20)*(1,80) =  31,17 
NP  (1,86*5,30)*(2,00+2,40)/2 =  21,69 

Obestavěný prostor - celkem:  96,54 m3 

 

Popis a hodnocení konstrukcí a vybavení 
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 

Konstrukce Provedení Hodnocení 
standardu 

Část 
[%] 

1. Základy základové patky S 100 
2. Obvodové stěny dřevěné sloupy, částečné opláštění S 100 
3. Stropy  X 100 
4. Krov dřevěný S 100 
5. Krytina svařované asfaltové pásy S 100 
6. Klempířské práce  C 100 
7. Úprava povrchů nátěry S 100 
8. Schodiště  X 100 
9. Dveře  X 100 
10. Okna  X 100 
11. Podlahy  X 100 
12. Elektroinstalace  X 100 

Výpočet koeficientu K4 

Konstrukce, vybavení   Obj. podíl [%] Část 
[%] Koef. Upravený 

obj. podíl 
1. Základy S  12,20 100  1,00  12,20 
2. Obvodové stěny S  31,00 100  1,00  31,00 
3. Stropy X  0,00 100  1,00  0,00 
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4. Krov S  33,50 100  1,00  33,50 
5. Krytina S  12,80 100  1,00  12,80 
6. Klempířské práce C  4,20 100  0,00  0,00 
7. Úprava povrchů S  6,30 100  1,00  6,30 
8. Schodiště X  0,00 100  1,00  0,00 
9. Dveře X  0,00 100  1,00  0,00 
10. Okna X  0,00 100  1,00  0,00 
11. Podlahy X  0,00 100  1,00  0,00 
12. Elektroinstalace X  0,00 100  1,00  0,00 
Součet upravených objemových podílů  95,80 
Koeficient vybavení K4:  0,9580 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 14): [Kč/m3] =  750,- 
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): *  0,9580 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,9000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,9750 

Základní cena upravená [Kč/m3] =  1 923,78 
Plná cena: 96,54 m3 * 1 923,78 Kč/m3 =  185 721,72 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 30 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 20 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 50 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 30 / 50 = 60,0 %   
Koeficient opotřebení: (1- 60,0 % / 100) *  0,400 
Nákladová cena stavby CSN =  74 288,69 Kč 
Koeficient pp *  0,602 
Cena stavby CS =  44 721,79 Kč 

Přístřešky na parc.č. 178/6, 178/7, 622/90, 622/97 - cena zjištěná =  44 721,79 Kč 

 

2.2. Klubovna na parc.č. 622/97, 622/90, 178/7 
 Předmětem ocenění je budova klubovny - posezení pro hráče golfu na pozemku  parc.č. 
622/97, 622/90, 178/7. Jedná se o stavbu nepodsklepenou s 1NP a sedlovou střechou s využitým 
podstřešním prostorem - skladiště. Stavba je založena na betonových pasech, konstrukční systém je 
dřevěný, rámový, oboustranné opláštěný. Střecha sedlová, krytá asfaltovým šindelem. Stavba slouží 
a je užívána jako zázemí ke golfu - jako klubovna s možností odpočinku a posezení, popř 
občerstvení hráčů. O stáří nebyly podány žádné informace, ke stavbě nebyly předloženy žádné 
doklady. Stavba není zapsaná v katastru nemovitostí. 
 Přestože je možné budovu pronajmout, ocenění je jako podpůrné provedeno pouze 
způsobem nákladovým. 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Budova § 12: H. budovy pro obchod a služby 
Svislá nosná konstrukce: zděná 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC: 123 
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Nemovitá věc není součástí pozemku 
 
Výpočet jednotlivých ploch 
Podlaží Plocha  [m2] 
1NP 5,60*5,20 =  29,12 

Zastavěné plochy a výšky podlaží 
Podlaží Zastavěná 

plocha 
Konstr. 
výška Součin 

1NP  29,12 m2  2,40 m  69,89 
Součet   29,12 m2   69,89 
 
Průměrná výška všech podlaží v objektu: PVP = 69,89 / 29,12 = 2,40 m 
Průměrná zastavěná plocha všech podlaží: PZP = 29,12 / 1 = 29,12 m2 

Obestavěný prostor 
Název Obestavěný prostor   
1NP (5,60*5,20)*(2,40+5,00)/2 =  107,74 m3 

 
(PP = podzemní podlaží, NP = nadzemní podlaží, Z = zastřešení) 
Název Typ Obestavěný prostor 
1NP NP  107,74 m3 

Obestavěný prostor - celkem:  107,74 m3 

Popis a hodnocení konstrukcí a vybavení 
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 

Konstrukce Provedení Hodnocení 
standardu 

Část 
[%] 

1. Základy vč. zemních prací základové pásy S 100 
2. Svislé konstrukce oboustranně opláštěné (OSB) S 100 
3. Stropy dřevěné, trámové S 100 
4. Krov, střecha vaznicová soustava S 100 
5. Krytiny střech asfaltový šindel S 100 
6. Klempířské konstrukce zinkovaný plech + nátěr S 100 
7. Úprava vnitřních povrchů nátěry S 100 
8. Úprava vnějších povrchů nátěry S 100 
9. Vnitřní obklady keramické chybí C 100 
10. Schody chybí C 100 
11. Dveře kovové s dřevěnou  výplní S 100 
12. Vrata  X 100 
13. Okna zdvojená S 100 
14. Povrchy podlah betonová S 100 
15. Vytápění chybí C 100 
16. Elektroinstalace světelná a motorová S 100 
17. Bleskosvod chybí C 100 
18. Vnitřní vodovod chybí C 100 
19. Vnitřní kanalizace chybí C 100 
20. Vnitřní plynovod chybí C 100 
21. Ohřev teplé vody chybí C 100 
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22. Vybavení kuchyní chybí C 100 
23. Vnitřní hygienické vyb. chybí C 100 
24. Výtahy chybí C 100 
25. Ostatní chybí C 100 
26. Instalační pref. jádra  X 100 

Výpočet koeficientu K4 

Konstrukce, vybavení   Obj. podíl [%] Část 
[%] Koef. Upravený 

obj. podíl 
1. Základy vč. zemních prací S  6,10 100  1,00  6,10 
2. Svislé konstrukce S  15,30 100  1,00  15,30 
3. Stropy S  8,10 100  1,00  8,10 
4. Krov, střecha S  6,20 100  1,00  6,20 
5. Krytiny střech S  2,90 100  1,00  2,90 
6. Klempířské konstrukce S  0,60 100  1,00  0,60 
7. Úprava vnitřních povrchů S  7,30 100  1,00  7,30 
8. Úprava vnějších povrchů S  3,30 100  1,00  3,30 
9. Vnitřní obklady keramické C  3,20 100  0,00  0,00 
10. Schody C  2,70 100  0,00  0,00 
11. Dveře S  3,70 100  1,00  3,70 
12. Vrata X  0,00 100  1,00  0,00 
13. Okna S  5,80 100  1,00  5,80 
14. Povrchy podlah S  3,30 100  1,00  3,30 
15. Vytápění C  4,80 100  0,00  0,00 
16. Elektroinstalace S  5,90 100  1,00  5,90 
17. Bleskosvod C  0,30 100  0,00  0,00 
18. Vnitřní vodovod C  3,20 100  0,00  0,00 
19. Vnitřní kanalizace C  3,10 100  0,00  0,00 
20. Vnitřní plynovod C  0,40 100  0,00  0,00 
21. Ohřev teplé vody C  2,00 100  0,00  0,00 
22. Vybavení kuchyní C  1,90 100  0,00  0,00 
23. Vnitřní hygienické vyb. C  4,20 100  0,00  0,00 
24. Výtahy C  1,30 100  0,00  0,00 
25. Ostatní C  4,40 100  0,00  0,00 
26. Instalační pref. jádra X  0,00 100  1,00  0,00 
Součet upravených objemových podílů  68,50 
Koeficient vybavení K4:  0,6850 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 8) [Kč/m3]: =  2 669,- 
Koeficient konstrukce K1 (dle příl. č. 10): *  0,9390 
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP): *  1,1466 
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): *  1,1750 
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): *  0,6850 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,9000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  3,0690 
Základní cena upravená [Kč/m3] =  6 388,43 
Plná cena: 107,74 m3 * 6 388,43 Kč/m3 =  688 289,45 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
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Stáří (S): 40 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 40 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 80 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 40 / 80 = 50,0 %   
Koeficient opotřebení: (1- 50,0 % / 100) *  0,500 
Nákladová cena stavby CSN =  344 144,73 Kč 
Koeficient pp *  0,602 
Cena stavby CS =  207 175,13 Kč 

Klubovna na parc.č. 622/97, 622/90, 178/7 - cena zjištěná =  207 175,13 Kč 

 

2.3. Altán zahradní na parc.č. 622/114 
 Předmětem ocenění je zahradní altán, bez stěnové výplně na pozemku parc.č. 622/114, 
sloužící jako posezení golfovým hráčům. 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Venkovní úprava § 18: 23. Altán zahradní 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 242 
Nemovitá věc je součástí pozemku 
Výměra: 

3,20*3,20 = 10,24 m2 zastavěné plochy 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 17): [Kč/m2] =  3 250,- 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,9000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  3,4450 
Základní cena upravená cena [Kč/m2] =  10 076,63 
Plná cena: 10,24 m2 * 10 076,63 Kč/m2 =  103 184,69 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 20 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 30 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 50 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 20 / 50 = 40,0 %   
Koeficient opotřebení: (1- 40,0 % / 100) *  0,600 
Nákladová cena stavby CSN =  61 910,81 Kč 
Koeficient pp *  0,669 
Cena stavby CS =  41 418,33 Kč 

Altán zahradní na parc.č. 622/114 - cena zjištěná =  41 418,33 Kč 

 

2.4. Pozemky sportoviště - golfové hřiště 
 Předmětem ocenění jsou pozemky, užívané jako sportoviště, tj. jako golfové a discgolfové 
hřiště. Jedná se o pozemky parc.č. 6228102, parc.č. 622/112, parc.č. 622/113, parc.č. 622/114, 
parc.č. 622/114, parc.č. 622/115, parc.č. 622/118, parc.č. 622/119, parc.č. 622/120, parc.č. 622/88, 
parc.č. 622/67, parc.č. 627/3, parc.č. 622/100 a část parc.č. 178/13. 
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Předmětem ocenění jsou dále pozemky zastavěné stavbou klubovny s příslušejícími přístřešky, a to 
část parc.č. 622/97, parc.č. 622/90, parc.č. 178/7, parc.č. 178/6. Zbylé části těchto pozemků jsou 
stejně jako pozemky v prvním odstavci využívány jako sportoviště, a jsou i totožně oceňovány. 
 Předmětem ocenění jsou dále pozemky, které jsou nezastavitelné, užívány jako zemědělské, 
popř pozemky nevyužitelné - neplodná půda. Jedná se část parc.č. 178/13, parc.č. 627/3, parc.č. 
631/9, parc.č. 631/8, parc.č. 622/122, parc.č. 622/88. 

Ocenění 
Index trhu s nemovitostmi IT = 0,970 
Index polohy pozemku IP = 0,690 

Index omezujících vlivů pozemku 
Název znaku č. Pi 
1. Geometrický tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na využití II  0,00 
2. Svažitost pozemku a expozice: Svažitost terénu pozemku do 15 % včetně - 

ostatní orientace 
IV  0,00 

3. Ztížené základové podmínky: Neztížené základové podmínky III  0,00 
4. Chráněná území a ochranná pásma: Mimo chráněné území a ochranné pásmo I  0,00 
5. Omezení užívání pozemku: Bez omezení užívání I  0,00 
6. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II  0,00 
 
  6  

Index omezujících vlivů IO = 1 + Pi = 1,000 
  i = 1 

Celkový index I = IT * IO * IP = 0,970 * 1,000 * 0,690 = 0,669 

Stavební pozemky zastavěné plochy a nádvoří oceněné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny 
odvozené 

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatřídění Zákl. cena 
[Kč/m2]  Index Koef. Upr. cena 

[Kč/m2]  
§ 4 odst. 1 - stavební pozemek - zastavěná plocha a nádvoří, funkční celek  

§ 4 odst. 1  1 096,-  0,669    733,22 
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do územního plánu k zastavění  

§ 9 odst. 4 a)  1 096,-  0,669  0,300  219,97 
 

Typ Název Parcelní 
číslo 

Výměra 
[m2] 

Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Cena 
[Kč] 

§ 4 odst. 1 trvalý travní porost část 622/97 40 733,22  29 328,80 
§ 4 odst. 1 ostatní plocha část 622/90 15 733,22  10 998,30 
§ 4 odst. 1 trvalý travní porost část 178/7 7 733,22  5 132,54 
§ 4 odst. 1 ostatní plocha část 178/6 15 733,22  10 998,30 
§ 9 odst. 4 a) ostatní plocha část 178/6 61 219,97  13 418,17 
§ 9 odst. 4 a) trvalý travní porost část 178/7 25 219,97  5 499,25 
§ 9 odst. 4 a) ostatní plocha část 622/90 18 219,97  3 959,46 
Stavební pozemky - celkem 181   79 334,82 
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Stavební pozemek pro ostatní plochy, komunikace 

Úprava základních cen pro pozemky komunikací 
Znak Pi 
P1. Kategorie a charakter pozemních komunikací, veřejného 

prostranství a drah 
 

III Účelové komunikace, vlečky a místní komunikace IV třídy 
(samostatné chodníky, cyklistické stezky, cesta v chatových 
oblastech, obytné a pěší zóny) 

 -0,25 

P2. Charakter a zastavěnost území  
I   V kat. území sídelní části obce  0,05 

P3. Povrchy  
II  Komunikace s nezpevněným povrchem  -0,03 

P4. Vlivy ostatní neuvedené  
II  Bez dalších vlivů  0,00 

P5. Komerční využití  
I   Bez možnosti komerčního využití   0,30 

  4  

Úprava základní ceny pozemků komunikací I = P5 * (1 + Pi) = 0,231 
  i = 1 

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatřídění Zákl. cena 
[Kč/m2]   Koeficienty Upr. cena 

[Kč/m2]  
§ 4 odst. 3 - stavební pozemek - ostatní plocha, ostatní komunikace a veřejné prostranství  

§ 4 odst. 3  1 096,-  0,231  1,000    253,18 
 

Typ Název Parcelní 
číslo 

Výměra 
[m2] 

Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Cena 
[Kč] 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha 622/93 11 253,18 2 784,98 
Ostatní stavební pozemek - celkem 11  2 784,98 

Zemědělské pozemky oceněné dle § 6 
Výpočet úpravy základní ceny - příloha č. 5:  

Obce s 10-25 tisíci obyv. - území sousedních obcí:  60,00%  
Celková úprava ceny:  60,00 %  
 

Název Parcelní 
číslo BPEJ Výměra 

[m2] 
JC 

[Kč/m2] 
Úprava 

[%] 
UC 

[Kč/m2] 
Cena 
[Kč] 

trvalý travní porost část 
178/13 

83746 3 057 1,28 60,00   2,05  6 266,85 

trvalý travní porost část 
178/13 

84068 5 752 1,20 60,00   1,92  11 043,84 

trvalý travní porost 631/8 84199 380 1,18 60,00   1,89  718,20 
trvalý travní porost 631/9 84199 2 553 1,18 60,00   1,89  4 825,17 
trvalý travní porost 622/122 84068 230 1,20 60,00   1,92  441,60 
trvalý travní porost 622/88 83746 65 1,28 60,00   2,05  133,25 
Zemědělské pozemky oceněné dle § 6  
Celkem: 12 037 m2  23 428,91 
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Jiné pozemky oceněné dle § 9 
Přehled použitých jednotkových cen jiných pozemků 

Zatřídění Zákl. cena 
[Kč/m2]   Koeficienty Index P Index T Úprava Upr. cena 

[Kč/m2]  
§ 9 odst. 2 - jiné pozemky - skládky, sportoviště, skladové, manipulační, odstavné, 
rekreační plochy 

 

§ 9 odst. 2  1 096,-  0,50    0,690  1,000   378,12 
Index trhu It je pro tento typ pozemku roven 1.  

§ 9 odst. 5 - jiné pozemky - hospodářsky nevyužitelné pozemky  
§ 9 odst. 5  1,38  0,25     60 %  0,55 
Jednotková cena pozemku nesmí být nižší než 1,- Kč / m2.  1,-  

 

Typ Název Parcelní 
číslo 

Výměra 
[m2] 

Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Srážka 
 

Cena 
[Kč] 

§ 9 odst. 2 trvalý travní porost část 622/97 3 057 378,12   1 155 912,84 
§ 9 odst. 2 trvalý travní porost 622/102 159 378,12   60 121,08 
§ 9 odst. 2 trvalý travní porost 622/112 5 298 378,12   2 003 279,76 
§ 9 odst. 2 trvalý travní porost 622/113 2 109 378,12   797 455,08 
§ 9 odst. 2 trvalý travní porost 622/114 1 607 378,12   607 638,84 
§ 9 odst. 2 trvalý travní porost 622/115 1 373 378,12   519 158,76 
§ 9 odst. 2 trvalý travní porost 622/118 4 983 378,12   1 884 171,96 
§ 9 odst. 2 trvalý travní porost 622/119 1 966 378,12   743 383,92 
§ 9 odst. 2 trvalý travní porost 622/120 3 943 378,12   1 490 927,16 
§ 9 odst. 2 trvalý travní porost 622/88 65 378,12   24 577,80 
§ 9 odst. 2 trvalý travní porost 622/67 5 893 378,12   2 228 261,16 
§ 9 odst. 2 trvalý travní porost 622/52 1 488 378,12   562 642,56 
§ 9 odst. 2 trvalý travní porost část 178/13 1 100 378,12   415 932,- 
§ 9 odst. 5 ostatní plocha 627/3 541 0,55   541,- 

Jednotková cena pozemku nesmí být nižší než 1,- Kč / m2.  1,-  
§ 9 odst. 2 ostatní plocha 622/100 814 378,12   307 789,68 
§ 9 odst. 2 trvalý travní porost 178/8 346 378,12   130 829,52 
§ 9 odst. 2 ostatní plocha část 178/6 61 378,12   23 065,32 
§ 9 odst. 2 trvalý travní porost část 178/7 25 378,12   9 453,- 
§ 9 odst. 2 ostatní plocha část 622/90 18 378,12   6 806,16 
Jiné pozemky - celkem 34 846  12 971 947,60 

Pozemky sportoviště - golfové hřiště - cena zjištěná celkem =  13 077 496,31 Kč 

 

3. Bez zařazení do částí 
 
Tržní ocenění majetku  
1. Blok B/1 - pozemky užívané s budovou č.p. 203 

2. Blok B/2 - Pozemky golfového hřiště 

3. Bez zařazení do částí 
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3.1. Hodnota pozemků 
 
3.1.1. Pozemky golfového hřiště 
 Předmětem ocenění jsou pozemky golfového hřiště, popř. pozemky, které jsou jako golfové hřiště 
užívány, Jedná se převážně o pozemky, které jsou dle platného územního plánu vedeny v ploše OS - plochy 
pro tělovýchovu a sport, dle textové části platného územního plánu se jedná o plochu č. OS 114 - využití 
pouze a výhradně jako golf. Součástí oceňovaného souboru byly oceněny i pozemky méně hodnotné, tj. 
pozemky nezastavitelné, zemědělské, pozemky lesní a současně i pozemky hodnotnější, např. mimo jiné 
pozemek par.č. 183/6, který je užíván ve funkčním celku s budovou č.p. 203. 
 Z provedené porovnávací metody je patrné, že jednotkovou cenu oceňovaných pozemků lze 
uvažovat okolo 80Kč/m2. 

Přehled srovnatelných pozemků: 

Název: Prodej lesa 17 142 m2 
 

Lokalita: Valašská Bystřice, okres Vsetín 
Popis: V exkluzivním zastoupení nabízíme na polosamotě k prodeji lesní pozemek o výměře 11.400 

m2, zbývající část pozemků je trvalý travní porost, v romantické krajině Valašské Bystřice u 
Vsetína, místní části pod Humencem. Čísla parcel: 673. 676, 677/4, 677/6, 677/13, Druh 
pozemků je travní porost a smíšený les, lesní porost stromy o síle 30-80cm. Jedná se o mírně 
svažítý pozemek s elektřinou na pozemku, poloha VJ. Výhled z oblasti je na Radhošť.Oblast 
Valašské Bystřice vybízí k rekreačnímu i sportovnímu vyžití a to jak v letním tak zimním 
období (kola, koupání, turistika, lyžování). V blízkosti Ski areál Bůřov, do Rožnova pod 
Radhoštěm 15min., Velké Karlovice 40min. Vsetín 35min. Těšíme se na prohlídky s naším 
rodinným makléřem. 
 

Koeficienty: 
redukce pramene ceny - Inzertní server, dlouhodobě neprodáno
 0,80 
velikost pozemku - Srovnatelná 1,00 
poloha pozemku - Srovnatelná 1,00 
dopravní dostupnost - Srovnatelná 1,00 
možnost zastavění poz. - Oceňovaný je lepší 1,10 
intenzita využití poz. - Oceňovaný je lepší 1,10 
vybavenost pozemku - Srovnatelná 1,00 
úvaha zpracovatele ocenění -  1,00 
 

  

  

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 
[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

1 700 000 17 142 99,17 0,97 96,19 
     

 
 

Název: Prodej louky 13 741 m2 
 

Lokalita: Halenkov, okres Vsetín 
Popis: Prodáme pozemek - louku a les v k.ú. Halenkov, parcelní čísla 3585/102, 3585/93 a 3585/73. 

Možno prodat i jednotlivě.Prodej od majitele, žádné další poplatky, provize apod., listiny 
připravíme zdarma 

Koeficienty: 
redukce pramene ceny - Inzertní server - dlouhodobě neprodáno
 0,80 
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velikost pozemku - Srovnatelná 1,00 
poloha pozemku - Srovnatelná 1,00 
dopravní dostupnost - Oceňovaný je mírně lepší 1,10 
možnost zastavění poz. - Oceňovaný je mírně lepší 1,10 
intenzita využití poz. - Oceňovaný je mírně lepší 1,10 
vybavenost pozemku - Oceňovaný je mírně lepší 1,10 
úvaha zpracovatele ocenění -  1,00 
   

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 
[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

893 165 13 741 65,00 1,17 76,05 
     

 
 

Název: Prodej louky 4943 m2 
 

Lokalita: Zlínský kraj, Vsetín, Dolní Bečva 
Popis: Nabízíme Vám ke koupi pozemky v katastrálním území Dolní Bečva, LV 1165 o 

výměře 4943 m2.  Parcela č. 2224 - o výměře 194m2 (Trvalý travní porost) Parcela č. 
2221/1 - o výměře 1119m2 (Trvalý travní porost) Parcela č. 2223/1 - o výměře 
1674m2 (Trvalý travní porost) Parcela č. 2220/1 - o výměře 507m2 (Trvalý travní 
porost) Parcela č. 2222 - o výměře 144m2 (Trvalý travní porost) Parcela č. 2223/2 - o 
výměře 585m2 (Ostatní plocha) Parcela č. 2220/2 - o výměře 324m2 (Ostatní plocha) 
Parcela č. 2221/2 - o výměře 396m2 (Ostatní plocha) Zajišťujeme rychlý prodej -
připravíme kupní smlouvy a v případě zájmu Vám zajistíme ostatní právní služby. 
Zaručíme Vám jednoduchý a transparentní prodej. Na pozemek je přístup zajištěn přes 
pozemky obce a České republiky.  
 

Koeficienty: 
redukce pramene ceny - Inzertní server 0,90 
velikost pozemku - Srovnatelná 1,00 
poloha pozemku - Srovnatelná 1,00 
dopravní dostupnost - Oceňovaný je lepší 1,10 
možnost zastavění poz. - Oceňovaný je lepší 1,10 
intenzita využití poz. - Oceňovaný je lepší 1,10 
vybavenost pozemku - Oceňovaný je lepší 1,10 
úvaha zpracovatele ocenění -  1,00 
 

  

   

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 
[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

270 000 4 943 54,62 1,32 72,10 
     

 
Minimální jednotková porovnávací cena 72,10 Kč/m2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 81,45 Kč/m2 

Maximální jednotková porovnávací cena 96,19 Kč/m2 
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Druh pozemku Parcela č. Výměra  
[ m2 ] 

Jednotková 
cena 

[ Kč/m2 ] 

Spoluvlastnický 
podíl 

Celková cena 
pozemku 

[ Kč ] 
trvalý travní porost 178/13 9 909 80,00  792 720 
trvalý travní porost 622/52 1 488 80,00  119 040 
trvalý travní porost 622/67 5 893 80,00  471 440 
trvalý travní porost 622/88 65 80,00  5 200 
trvalý travní porost 622/93 11 80,00  880 
trvalý travní porost 622/102 159 80,00  12 720 
trvalý travní porost 622/112 5 298 80,00  423 840 
trvalý travní porost 622/113 2 109 80,00  168 720 
trvalý travní porost 622/114 1 607 80,00  128 560 
trvalý travní porost 622/115 1 373 80,00  109 840 
trvalý travní porost 622/118 4 983 80,00  398 640 
trvalý travní porost 622/119 1 966 80,00  157 280 
trvalý travní porost 622/120 3 943 80,00  315 440 
ostatní plocha 622/122 230 80,00  18 400 
ostatní plocha 627/3 541 80,00  43 280 
trvalý travní porost 631/8 380 80,00  30 400 
trvalý travní porost 631/9 2 553 80,00  204 240 
trvalý travní porost 622/97 3 097 80,00  247 760 
ostatní plocha 178/6 76 80,00  6 080 
trvalý travní porost 178/7 32 80,00  2 560 
trvalý travní porost 178/8 346 80,00  27 680 
ostatní plocha 182 265 80,00  21 200 
lesní pozemek 183/3 767 80,00  61 360 
ostatní plocha 183/5 58 80,00  4 640 
trvalý travní porost 183/6 6 252 80,00  500 160 
ostatní plocha 186/2 168 80,00  13 440 
ostatní plocha 622/100 814 80,00  65 120 
ostatní plocha 622/90 33 80,00  2 640 
 
Celková výměra pozemků 

 
54 416 

 
Hodnota pozemků celkem 

 
4 353 280 

 

4.3. Výsledky analýzy dat 
 

Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:  

Rekapitulace věcných hodnot 
1. Blok B/1 - pozemky užívané s budovou č.p. 203 

1.1. Sklad na parc.č. 181/2, 182  99 417,44 Kč 
2. Blok B/2 - Pozemky golfového hřiště 

2.1. Přístřešky na parc.č. 178/6, 178/7, 622/90, 622/97  74 288,69 Kč 
2.2. Klubovna na parc.č. 622/97, 622/90, 178/7  344 144,73 Kč 
2.3. Altán zahradní na parc.č. 622/114  61 910,81 Kč 

3. Bez zařazení do částí 
Rekapitulace věcných hodnot - celkem:  579 761,67 Kč 
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Rekapitulace výsledných zjištěných cen 

1. Blok B/1 - pozemky užívané s budovou č.p. 203 
1.1. Sklad na parc.č. 181/2, 182  50 802,- Kč 
1.2. Pozemky související s budovou č.p. 203  3 949 464,- Kč 

1. Blok B/1 - pozemky užívané s budovou č.p. 203 - celkem:  4 000 266,- Kč 

2. Blok B/2 - Pozemky golfového hřiště 
2.1. Přístřešky na parc.č. 178/6, 178/7, 622/90, 622/97  44 722,- Kč 
2.2. Klubovna na parc.č. 622/97, 622/90, 178/7  207 175,- Kč 
2.3. Altán zahradní na parc.č. 622/114  41 418,- Kč 
2.4. Pozemky sportoviště - golfové hřiště  13 077 496,- Kč 

2. Blok B/2 - Pozemky golfového hřiště - celkem:  13 370 811,- Kč 

3. Bez zařazení do částí 
3. Bez zařazení do částí - celkem:  0,- Kč 

Zjištěná cena - celkem:  17 371 077,- Kč 

Zjištěná cena po zaokrouhlení dle § 50:  17 371 080,- Kč 
slovy: Sedmnáct milionů tři sta sedmdesát jedna tisíc osmdesát Kč 
 

Cena zjištěná dle cenového předpisu 17 371 080 Kč 
slovy: Sedmnáct milionů tři sta sedmdesát jedna tisíc osmdesát Kč  

 

Rekapitulace ocenění na tržních principech  

1. Blok B/1 - pozemky užívané s budovou č.p. 203 

2. Blok B/2 - Pozemky golfového hřiště 

3. Bez zařazení do částí 
3.1. Hodnota pozemků  

3.1.1. Pozemky golfového hřiště  4 353 280,- Kč 
 

Bez zařazení do částí  
Tržní hodnota 4 400 000 Kč 

slovy: Čtyři miliony čtyři sta tisíc Kč  
 

  

Hodnota pozemku 4 353 280 Kč 
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Tržní hodnota 4 400 000 Kč 
slovy: Čtyři miliony čtyři sta tisíc Kč  

 

Silné stránky  
+ lokalita je pro daný způsob využití vhodná 
+ součástí pozemků je budova klubovny s příslušenství, popř. další stavby související se sportovištěm. 
 
Slabé stránky  
- golfové hřiště je umístěno i na pozemcích cizího vlastníka. 
- oceňovaný areál je nekompaktní, pozemky na sebe logicky nenavazují 
- omezená dostupnost hromadné dopravy a občanská vybavenost v blízkém okolí 
- v rámci oblasti se jedná o obec méně poptávanou 
 
Komentář ke stanovení výsledné ceny  
 Při určení tržní hodnoty vycházel znalec ze znalosti místního trhu nemovitostí, dle místního šetření i 
informací od realitních kanceláří. Jako základ pro stanovení tržní hodnoty byly znalcem převzaty údaje 
porovnávací metody, které vycházejí z nabídkových cen obdobných nemovitých věcí v lokalitě obce 
Valašská Bystřice a jejího okolí. S ohledem na stávající korekci poptávky a vysoké ceny energií související s 
provozem areálu je o srovnatelné nemovité věci podprůměrný zájem. Kladný dopad na tržní hodnotu má 
zejména pro stávající využití vhodná lokalita, negativně cenu ovlivňuje především nekompaktnost pozemků 
a fakt, že golfové hřiště je provozováno i na pozemcích cizích vlastníků. Jiná než uvedená rizika nejsou 
známa nebo nebyla sdělena vlastníkem.  
 

5. ODŮVODNĚNÍ 

5.1. Interpretace výsledků analýzy 
Provedena 

5.2. Kontrola postupu 
Provedena 

6. ZÁVĚR 

6.1. Citace zadané odborné otázky a odpověď 
 Úkolem znalce je provést ocenění obvyklou cenou. Ta je definována v zákoně č. 151/97 Sb. 
v platném znění o oceňování majetku jako cena, která by byla dosažena při prodeji stejného, případně 
obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v 
tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se 
nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv 
zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího, nebo 
kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, 
rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota 
přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu 
majetku nebo služby a určí se ze sjednaných cen porovnáním. Zákon již blíže nestanoví, jakou porovnávací 
metodu či jak porovnávací metodu použít, pouze obecné zásady pro porovnání. Pro porovnání je potřeba 
použít minimálně 3 obdobných předmětů ocenění v obvyklém obchodním styku ke dni ocenění.   
 



- 28 - 
 

 Jak již bylo výše uvedeno, obvyklou cenu nelze zjistit, spočítat či stanovit, ale lze ji odhadnout na 
základě analýzy trhu a nijak jinak. Existuje pouze u zboží či služeb, se kterými se běžně obchoduje. Je to 
cena běžná, opakující a odpovídající zvyku v daném místě a čase. Proto ji analýzou trhu můžeme v běžných 
situacích odhadnout s velkou přesností nebo s menším rozptylem od průměrných hodnot.  
 Znalec provedl analýzu trhu a na jejím základě je možno konstatovat, že s obdobnými sportovními 
areály, resp. s částmi sportovních areálů není v místě a širším okolí běžně obchodováno. Jelikož se obvyklá 
cena dá odhadnout pouze porovnáním s realizovanými prodeji stejných či obdobných nemovitostí, které však 
nebyly v dostatečném počtu uskutečněny, nelze věrohodně a dle zákona odhadnout obvyklou cenu. Dle výše 
uvedeného je možno provést odhad tržní hodnoty. Znalec tudíž, na základě výše provedeného rozboru 
situace na realitním trhu v místě a čase provedl pro potřebu zodpovězení znaleckého úkolu odhad tržní 
hodnoty s použitím atributů pro stanovení ceny obvyklé. 
 Tržní hodnotou se pro účely zákona o oceňování majetku rozumí odhadovaná částka, za kterou by 
měly být majetek nebo služba směněny ke dni ocenění mezi ochotným kupujícím a ochotným prodávajícím, 
a to v obchodním styku uskutečněném v souladu s principem tržního odstupu, po náležitém marketingu, kdy 
každá ze stran jednala informovaně, uvážlivě a nikoli v tísni. Principem tržního odstupu se pro účely výše 
uvedeného zákona rozumí, že účastníci směny jsou osobami, které mezi sebou nemají žádný zvláštní 
vzájemný vztah a jednají vzájemně nezávisle. Rizika spojená s oceňovanými nemovitostmi byla standardně 
vyhodnocena. Tržní hodnota oceňovaných nemovitých věcí byla stanovena ve výši 4.400.000,- Kč.  
 

Tržní hodnota 4 400 000 Kč 
slovy: Čtyři miliony čtyři sta tisíc Kč  

6.2. Podmínky správnosti závěru, případně skutečnosti snižující jeho 
přesnost 
 Závěry znaleckého posudku jsou bez podmínek, mezi skutečnosti snižující přesnost je možno 
uvažovat rozdílnosti u porovnávacích nemovitostí ve vztahu k nemovitosti oceňované, kdy nebylo možno 
pro porovnání vyhledat nemovitosti totožné a v podobném technickém stavu. Na základě odborného odhadu 
je možno uvažovat s rozsahem snížení přesnosti o +- 10 až 15 % ze stanovené obvyklé ceny resp. tržní 
hodnoty. 

SEZNAM PŘÍLOH 
 počet stran A4 v příloze: 
Výpis z katastru nemovitostí ze dne 11.4.2023 14 
Mapa oblasti 2 
Mapa lokality a části obce 1 
Kopie katastrální mapy ze dne 11.10.2023 3 
Výřez platného územního plánu obce Valašská Bystřice 1 
Fotodokumentace 2 
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Konzultant a důvod jeho přibrání 
Konzultant nebyl ke zpracování znaleckého posudku přibrán. 

Odměna, náhrada nákladů 
Odměna byla sjednána smluvně. 
Vypracoval: 
ZUOM, a.s.  
Jírovcova 1621/19  
370 01 České Budějovice 
Ing. Michal Sirový, INg. Miroslav Zawada, Josef Vacík  
 
 Označení osoby, která je povinna na žádost orgánu veřejné moci osobně stvrdit nebo doplnit 
znalecký posudek nebo blíže vysvětlit jeho obsah, pokud znalecký posudek zpracovala znalecká kancelář ( 
§28 zák. č. 254/2019 Sb. v platném znění o znalcích, znaleckých kanceláří a znaleckých ústavech ) :
 Ing. Michal Sirový 

 

ZNALECKÁ DOLOŽKA 
 Znalecký posudek podala znalecká kancelář ZUOM a.s. sídlem Jírovcova 1621/19, 370 01 
České Budějovice, jako znalecký ústav jmenovaný rozhodnutím ministra spravedlnosti ze dne 
09.09.2014 č.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovaných pro znaleckou činnost v oboru 
ekonomika s rozsahem znaleckého oprávnění pro oceňování nemovitostí. 

Znalecký posudek je zapsán v evidenci posudků pod pořadovým číslem 090773/2024. 

V Českých Budějovicích 20.11.2024 

 

 

OTISK ZNALECKÉ PEČETI 

ZUOM, a.s. 
Jírovcova 1621/19 

370 01 České Budějovice 

Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.14.11.1. 
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PŘÍLOHY ZNALECKÉHO POSUDKU 
č: 090773/2024 

 počet stran A4 v příloze: 
Výpis z katastru nemovitostí ze dne 11.4.2023 14 
Mapa oblasti 2 
Mapa lokality a části obce 1 
Kopie katastrální mapy ze dne 11.10.2023 3 
Výřez platného územního plánu obce Valašská Bystřice 1 
Fotodokumentace 2 
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Modře předmět ocenění, žlutě přístupové komunikace 
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Modře předmět ocenění, žlutě přístupové komunikace 
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Modře předmět ocenění, žlutě přístupové komunikace 
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parc.č. 183/6 parc.č. 178/8, 1786, 178/7, 622/90 

  
sklad na parc.č. 182 parc.č. 178/8, 1786, 178/7, 622/90 

  
klubovna na parc.č. 622/97, 622/90, 178/7 parc.č. 183/6 
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Golfové hřiště 

  
  

  
  

  
  

 


