
ZNALECKÝ POSUDEK 
číslo 4382-57/20

pozemku p.č. st.1593/44 s garáží v Kojetíně, Olomoucký kraj, podíl 1/2
NEMOVITÁ VĚC: Garáž, pozemek s garáží
Katastrální údaje : Kraj Olomoucký, okres Přerov, obec Kojetín, k.ú. Kojetín
Adresa: Kroměřížská, 752 01 Kojetín

OBJEDNATEL: Exekutorský úřad Brno-město
Adresa: Minská 54, 60200 Brno

ZHOTOVITEL: Ing. Vladimíra Smetanová
Adresa: Josefa Homoly 3739/5, 767 01 Kroměříž
IČ: 60383721 telefon: 724897355 e-mail: smetanovavladimira@iol.cz
DIČ: CZ6057182120

ÚČEL OCENĚNÍ: Exekuční řízení 97EX 8495/12 (ocenění stávajícího stavu)

OBVYKLÁ CENA 120 000 Kč

Stav ke dni: 27.07.2020 Datum místního šetření: 27.7.2020
Za přítomnosti: samostatně
Počet stran: 13 stran Počet příloh: 4 Počet vyhotovení: 2

V Kroměříži, dne 24.8.2020

 



NÁLEZ

Znalecký úkol
ocenit pozemek p.č. st.1593/44 s garáží v Kojetíně, Olomoucký kraj,  podíl 1/2

Základní pojmy a metody ocenění
Ocenění provedeno na základě vyhodnocení obdobných prodejů

Přehled podkladů
Aktuální náhled do KN
Skutečnosti zjištěné na místě
LV 4032 ze 2.7.2020
Usnesení č.p. 97EX 8495/12 ze 17.7.2020

Vlastnické a evidenční údaje
LV 4032 okres Přerov, obec a k.ú. Kojetín
vlastník:
Koldová Alena Jana Peštuky 1323 Kojetín   podíl 1/2
p.č. st.1593/12, 19m2 zastavěná plocha a nádvoří součást garáž bez č.p.

Místopis
Kojetín je zemědělské centrum v oblasti Hané, významný železniční uzel, vybavenost odpovídá 
velikosti městečka. Blízký nájezd na dálnici D1.

Typ pozemku: ý 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 ý ostatní
Přípojky: ¨ / ¨ voda ¨ / ¨ kanalizace ¨ / ¨ plyn

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

Přístup přes pozemky:
7053 město
513/1 město

Celkový popis
Jedná se o zděnou řadovou vnitřní garáž u vlakového nádraží, v oploceném areálu s vjezdovou 
bránou od ulice Kroměřížská. Výstavba cca 1970, pozinkované klempířské prvky, fasáda břizolit, 
zavedená elektřina, pultová střecha s plechem, plechová dvoukřídlá vrata. Objekt bez podstatné 
modernizace a údržby. Předmětem ocenění je ideální podíl 1/2.

RIZIKA

Rizika spojená s právním stavem nemovité věci: nejsou

NE Nemovitá věc je řádně zapsána v katastru nemovitostí
NE Stav stavby umožňuje podpis zástavní smlouvy (vznikla věc)
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NE Skutečné užívání stavby není v rozporu s její kolaudací
NE Přístup k nemovité věci je zajištěn přímo z veřejné komunikace

Rizika spojená s umístěním nemovité věci: nejsou

NE Nemovitá věc není situována v záplavovém území
NE Povodňová zóna 1 - zanedbatelné nebezpečí výskytu povodně / záplavy

Věcná břemena a obdobná zatížení: 

ANO Exekuce
Komentář: Nařízení exekuce dle LV

Ostatní rizika: nejsou

NE Nemovitá věc není pronajímána
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OCENĚNÍ

Výpočet hodnoty pozemků

Pozemek

Porovnávací metoda

Pozemek zastavěný garáží
Druh pozemku Parcela č. Výměra 

[ m2 ]

Jednotková 
cena 

[ Kč/m2 ]

Spoluvlastnický 
podíl

Celková cena 
pozemku 

[ Kč ]
zastavěná plocha a 
nádvoří

st.1593/12 19 300,00 1 / 2 2 850

Celková výměra pozemků 19 Hodnota pozemků celkem 2 850

Výpočet věcné hodnoty stavby

Garáž

Věcná hodnota dle THU   
Zděná řadová vnitřní garáž, nepodsklepená, jedno nadzemní podlaží, pultová střecha s plechem, 
plechová dvoukřídlá vrata, omítky, elektřina, betonová podlaha.

Užitná plocha

Název Užitná plocha
1.NP

Výčet místností: plocha koef užitná plocha
garáž  16,00 m2 1,00  16,00 m2

 16,00 m2

16,00 m2

Zastavěné plochy a výšky podlaží

Název Zastavěná plocha [m2] výška
1.NP  19,00 2,65 m

 19,00 m2

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

Typ Název Obestavěný prostor [m3]
NP vrchní stavba 19,00*2,65 =  50,35

Obestavěný prostor - celkem:  50,35 m3

Konstrukce Popis
1. Základy základové pásy
2. Obvodové stěny zdivo
3. Stropy rovný podhled
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4. Krov dřevěný
5. Krytina plechová
6. Klempířské konstrukce žlaby a svody z pozinku
7. Úpravy povrchů omítky
8. Dveře chybí
9. Okna chybí
10. Vrata plechová dvoukřídlá
11. Podlahy betonové
12. Elektroinstalace světelná

Jednotková cena 12 000 Kč/m2

Množství 19,00 m2

Reprodukční cena 228 000 Kč

Konstrukce Obj. podíl. 
[%]

Standardní 
cena [Kč]

Upravená cena 
[Kč]

Upravený obj. 
podíl [%]

1. Základy 6,20 14 136 14 136 6,47
2. Obvodové stěny 30,10 68 628 68 628 31,39
3. Stropy 26,20 59 736 59 736 27,32
4. Krov 0,00 0 0 0,00
5. Krytina 5,70 12 996 12 996 5,94
6. Klempířské konstrukce 2,90 6 612 6 612 3,02
7. Úpravy povrchů 4,80 10 944 10 944 5,01
8. Dveře 2,70 6 156 0 0,00
9. Okna 1,40 3 192 0 0,00
10. Vrata 6,80 15 504 15 504 7,09
11. Podlahy 7,20 16 416 16 416 7,51
12. Elektroinstalace 6,00 13 680 13 680 6,26
Upravená reprodukční cena 218 652 Kč
Množství 19,00 m2

Základní upravená jedn. cena (JC) 11 508 Kč/m2

Ocenění
Zastavěná plocha (ZP) [m2] 19
Užitná plocha (UP) [m2] 16
Obestavěný prostor (OP) [m3] 50,35
Základní upravená jedn. cena (JC) [Kč/m2] 11 508
Rozestavěnost % 100,00
Upravená cena (RC) [Kč/m2] 11 508
Reprodukční hodnota (RC * ZP) [Kč] 218 652
Stáří roků 50
Další životnost roků 30
Opotřebení % 62,50
Věcná hodnota (VH) [Kč] 81 995

Výpočet porovnávací hodnoty
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Pozemek s garáží

Oceňovaná nemovitá věc

Zděná řadová vnitřní garáž v uzaviratelném areálu s bránou.

Užitná plocha: 16,00 m2

Obestavěný prostor: 50,35 m3

Zastavěná plocha: 19,00 m2

Plocha pozemku: 19,00 m2

Srovnatelné nemovité věci:

Název: pozemek s garáží

Lokalita: Kojetín
Popis: Řadová vnitřní garáž ve stejné lokalitě
Pozemek: 19,00 m2

Užitná plocha: 17,00 m2

Použité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovaný prodej 7/2019 1,00 
K2 Velikosti objektu 1,00 
K3 Poloha 1,00 
K4 Provedení a vybavení 1,00 
K5 Celkový stav 1,00 
K6 Vliv pozemku 1,00 
K7 Úvaha zpracovatele ocenění 1,00

Zdroj: cenové údaje KN

Cena 
[Kč]

Užitná plocha 
[m2]

Jedn. cena 
Kč/m2

Celkový koef. 
KC

Upravená j. cena 
[Kč/m2]

126 000 17,00 7 412 1,00 7 412

Název: pozemek s garáží

Lokalita: Kojetín Kroměřížská
Popis: Řadová vnitřní garáž ve stejné lokalitě
Pozemek: 19,00 m2

Užitná plocha: 17,00 m2

Použité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovaný prodej 7/2019 1,00 
K2 Velikosti objektu 1,00 
K3 Poloha 1,00 
K4 Provedení a vybavení 1,00 
K5 Celkový stav 1,00 
K6 Vliv pozemku 1,00 
K7 Úvaha zpracovatele ocenění 1,00

Zdroj: cenové údaje KN

Cena 
[Kč]

Užitná plocha 
[m2]

Jedn. cena 
Kč/m2

Celkový koef. 
KC

Upravená j. cena 
[Kč/m2]

150 000 17,00 8 824 1,00 8 824

Název: pozemek s garáží
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Lokalita: Kojetín Kroměřížská
Popis: Řadová vnitřní garáž ve stejné lokalitě
Pozemek: 22,00 m2

Užitná plocha: 20,00 m2

Použité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovaný prodej 2/2020 1,00 
K2 Velikosti objektu 1,00 
K3 Poloha 1,00 
K4 Provedení a vybavení 1,00 
K5 Celkový stav 1,00 
K6 Vliv pozemku 1,00 
K7 Úvaha zpracovatele ocenění 1,00

Zdroj: cenové údaje KN

Cena 
[Kč]

Užitná plocha 
[m2]

Jedn. cena 
Kč/m2

Celkový koef. 
KC

Upravená j. cena 
[Kč/m2]

100 000 20,00 5 000 1,00 5 000

Zdůvodnění stanovené porovnávací hodnoty:

Porovnávací hodnota je stanovena vyhodnocením zrealizovaných prodejů obdobných garáží ve 
stejné lokalitě.

Minimální jednotková porovnávací cena 5 000 Kč/m2

Průměrná jednotková porovnávací cena 7 079 Kč/m2

Maximální jednotková porovnávací cena 8 824 Kč/m2

Výpočet porovnávací hodnoty na základě užitné plochy
Průměrná jednotková cena 7 079 Kč/m2

Celková užitná plocha oceňované nemovité věci 16,00 m2

Výsledná porovnávací hodnota 113 264 Kč
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REKAPITULACE OCENĚNÍ

Porovnávací hodnota 113 264 Kč
Věcná hodnota 84 845 Kč

z toho hodnota pozemku 2 850 Kč

Silné stránky
Řadová garáž u vlakového nádraží, areál garáží lze uzavřít bránou

Slabé stránky
Bez podstatné údržby

Komentář ke stanovení výsledné ceny
Obvyklá cena je vyhodnocena z realizovaných prodejů garáží v lokalitě, ceny získané z cenových 
údajů katastru. Zvolená jednotková cena je uvnitř intervalu jednotkových cen realizovaných 
obchodů.

Obvyklá cena

120 000 Kč 
slovy: Jednostodvacettisíc Kč

zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.10.14

Závěr
Obvyklou cenu ideální poloviny hodnoceného pozemku p.č. st.1593/12 s garáží, se všemi 
součástmi a příslušenstvím, odhaduji ve výši 60 000,- Kč.
Na nemovité věci neváznou závady, které prodejem v dražbě nezaniknou.
V Kroměříži 24.8.2020

 Ing. Vladimíra Smetanová
 Josefa Homoly 3739/5
 767 01 Kroměříž
 telefon: 724897355
 e-mail: smetanovavladimira@iol.cz

Znalecká doložka:

Znalecký posudek jsem podala jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Brně ze dne 
2.5.1995 pod č.j. Spr. 3595/94 pro obor ekonomika, odvětví ceny a odhady se specializací 
nemovitostí a pro obor stavebnictví, odvětví stavby obytné a průmyslové.

Znalecký posudek byl zapsán pod poř. č. 4382-57/20 znaleckého deníku.

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 962020.

- 8 -



SEZNAM PŘÍLOH

Přílohy počet stran A4 příloze
LV 2
Snímky 2
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