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Okres:Brno-venkov 

Obec :Tišnov 

 

 

 

 

 

 

 

ZNALECKÝ POSUDEK č.3198/317/2012 

 

ODHAD  OBVYKLÉ  CENY  NEMOVITOSTI 

 

bytu č.1578/1 v osobním vlastnictví v domě č.p.1578 v ulici Mánesova v Tišnově, 

okres Brno-venkov, včetně spoluvlastnického podílu o velikosti 565/22842. 

 

 

 

Objednavatel posudku:  Královská dražební a.s. 

                                                Kateřinská 482 

                                                128 00 Praha 2  

                        

 

 

Účel   posudku:        zjištění obvyklé ceny 

 

 

 

Předpis pro ocenění:   zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku 

                        

 

 

 

Posudek vypracoval:    Ing.Jiří Vyhnálek 

                       Sekaninova 408, 500 11 Hradec Králové 

                                                Mobil 732 459 996 

 

 

 

Posudek obsahuje 5 stran textu včetně titulního listu a předává se objednavateli  

v 1 vyhotovení. 

 

 

 

Výtisk č.: 

 

 

 

V Hradci Králové dne 4.listopadu 2012. 
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A.Podklady pro ocenění: 

a)List vlastnictví č.5018 pro k.ú.Tišnov, okres Brno-venkov ze dne 26.10.2012,  

   vyhotoveno dálkovým přístupem 

b)Zákon č.151/1997 Sb. o oceňování majetku 

c)Prohlídka a zaměření na místě samém. 

 

List vlastnictví č.5018 pro k.ú. a obec Tišnov, okres Brno-venkov ze dne 26.10.2012 

 

Vlastnické právo: Vybíhalová Julie, Mánesova 1578, Tišnov, 666 03 Tišnov 3 

                              

B.Další údaje: 

 

Datum provedení místního šetření a jeho účastníci: 

-------------------------------------------------- 

Ocenění nemovitosti bylo provedeno dle podkladů, které dodal objednatel posudku. 

 

Datum k němuž se ocenění provádí: 

--------------------------------- 

Ocenění nemovitosti je provedeno ke dni 2.listopadu 2012. 

 

Stručný popis oceňované nemovitosti: 

------------------------------------ 

Předmětná nemovitost je byt 3+1 (původně 2+1) č.1578/1 s příslušenstvím ve 

2.nadzemním podlaží v panelovém domě se 7 nadzemními podlažími v ulici 

Mánesova čp.1578 v Tišnově. Město Tišnov leží na území okresu Brno-venkov a 

náleží pod Jihomoravský kraj. Tišnov je také obcí s rozšířenou působností. Obec 

Tišnov se rozkládá asi 23 kilometrů severozápadně od centra Brna. Na území tohoto 

menšího města žije trvale zhruba 8490 obyvatel. Tišnov se dále dělí na pět části, 

konkrétně to jsou: Hajánky, Hájek, Jamné, Pejškov a Tišnov. Děti mají v obci k 

dispozici dvě základní školy vyššího stupně a mateřská škola slouží pro mladší děti. 

Pro využití volného času je v obci k dispozici koupaliště, sportovní hřiště a další 

sportoviště. Dále bychom v obci našli knihovnu, kino, kostel a hřbitov. V obci 

Tišnov se nachází nemocnice, má zde ordinaci několik praktických lékařů a několik 

stomatologů. Kromě toho je v zde umístěn i domov s pečovatelskou službou a 

domov důchodců. Z další občanské vybavenosti je zde rovněž policejní stanice a 

poštovní úřad. Místní obyvatelé mohou využívat plynofikaci, kanalizaci i veřejný 

vodovod. Městem prochází železnice a je zde i železniční stanice. Město Tišnov leží 

v průměrné výšce 256 metrů nad mořem. První zmínku o obci nalezneme v 

historických pramenech v roce 1234.  

 

Byt má výměru 58,0 m2. Byt je po celkové rekonstrukci v dobrém stavu. Byt má 

nové podlahy, plastová okna, atypickou koupelnu, nové radiátory, sádrokartonové 

obložení stropů s bodovým osvětlením a obložení rozvodů topení. V bytě standardní 

kuchyňská linka s myčkou, sporák, vybavení bytu standardní, vytápění ÚT a příprava 

TUV dálkové, balkon a sklepní kóje. V domě je výtah a objekt je zateplen. V místě 

existuje napojení na veškeré inž.sítě. Objekt je v dobrém stavu po celkové 

revitalizaci. Nemovitost byla na žádost objednatele oceněna bez místního šetření, 

pouze na základě informací od objednatele ocenění. Fotodokumentace je poskytnuta 

objednatelem.  
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Jedná se o zateplený panelový bytový dům s plochou střechou s živičnou krytinou. 

Bytový dům se nachází na st.p.č.1594, 1595.    

 

Movité věci a zařizovací předměty nejsou předmětem tohoto ocenění. 

 

Nemovitosti jsou zatíženy omezením vlastnického práva, jak jsou zapsány na listu 

vlastnictví. Při tomto ocenění pro účely dražby budou nemovitosti oceněny jako bez 

omezení vlastnického práva.         

 

Určení obvyklé ceny bytu č.1578/1 v osobním vlastnictví v domě č.p.1578 v ulici 

Mánesova v Tišnově, včetně spoluvlastnického podílu o velikosti 565/22842. 

 

1. Cena obvyklá  

-------------------- 

Znaleckým úkolem je určení obvyklé ceny. Dle zákona o oceňování majetku se 

cenou obvyklou rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích stejného, 

popřípadě obdobného majetku v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni 

ocenění. Při tom 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. Alternativou je definice 

mezinárodní asociace TeGoVA, která říká, že tržní hodnota je odhadnutá částka, za 

kterou by měla být aktiva směněna v den ocenění mezi ochotným kupujícím a 

ochotným prodávajícím v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obě 

strany jednají na základě znalosti, opatrně a z vlastní vůle. 

Pro účely tohoto ocenění se obvyklou tržní cenou, obvyklou cenou a tržní cenou 

bude rozumět shodně taková cena, která odpovídá výše uvedeným definicím.         

 

2. Popis způsobu ocenění 

------------------------------- 

Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na základě cen zjištěných metodou 

porovnávací. 

 

3. Porovnávací metoda 

---------------------------- 

Pro tento účel ocenění se nejlépe hodí porovnávací metoda. Východiskem pro tuto 

metodu je zjištění realizovaných cen stejných nebo obdobných nemovitostí. Dále se 

obecně porovnává oceňovaná nemovitost s jinou obdobnou nemovitostí nebo 

obdobnými nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionální příslušnosti, času a 

vybavenosti. Obsahem se rozumí zejména velikost, rozsah a stavebně technické 

vlastnosti, funkční charakter a užitné vlastnosti celku a jeho dílčích částí, regionální 

příslušností vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a 

tržního segmentu, časem zejména čas realizace prodeje, současné cenové trendy a 

ekonomická životnost oceňovaného objektu a vybaveností kvalitativní a kvantitativní 

zhodnocení příslušenství dílčích částí celku. Při tomto porovnání je odhadnut vliv 

těchto faktorů na výši ceny oceňované nemovitosti oproti srovnávaným. 

 

4. Porovnávací metoda - porovnání 

-------------------------------------------    

 

Pro účely porovnávací metody byly nalezeny srovnatelné nemovitosti: 
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Byt 2+1, 57 m2, Králova, Tišnov, cena 1 390 000,- Kč  
 

Nabízíme pěkný slunný byt v osobním vlastnictví 2+1 v žádané části města Tišňova. 

Byt se nachází ve 4. patře panelového domu po kompletní rekonstrukci - zateplená 

fasáda, plastová okna, stupačky v plastu, nové balkóny. Byt je v udržovaném 

standardu o celkové ploše 57 m2, šatna, balkón. 

 

Byt 2+1, 58 m2, Dřínová, Tišnov, cena 1 320 000,- Kč  

 

Prodej přízemního bytu 2+1 v Tišnově na ulici Dřínová. Nedaleko bytu je základní i 

mateřská škola a sportoviště. Celková plocha bytu je 58 m2. K bytu náleží sklepní 

kóje. V obci je veškerá občanská vybavenost. 

 

Byt 3+1, 78 m2, Halasova, Tišnov, cena 1 590 000,- Kč  

Nabízíme k prodeji byt 3+1 s balkonem v OV na ulici Halasova v Tišnově. Nachází 

se v 8NP/8. CP bytu je 78 m2. Jedná se o prostorný byt v původním 

stavu,(umakartové jádro), blízko přírody a krásným výhledem na město Tišnov. 

Pokoje jsou neprůchozí, každý má samostatný vstup z prostorné předsíně s úložnými 

prostory. WC samostatné. Podlahovou krytinou v obytných místnostech jsou parkety, 

v kuchyni PVC. Součástí prodeje je kuchyňská linka, sporák, myčka nádobí a pračka. 

Stávající nábytek dle domluvy. K bytu patří komora v mezipatře, sklep, možnost 

přikoupení garáže v hodnotě 200.000,- Kč. Město Tišnov nabízí mnoho sportovních i 

kulturních aktivit, turistiku do nedaleké přírody a osvěžení na městském koupališti. 

Svou snadnou dostupností do Brna a Kuřimi nabízí veškerou občanskou vybavenost.  

Odhad ceny obvyklé oceňované nemovitosti činí  

 

 1 480 000,- Kč 
 

Tato zjištěná cena dle názoru znalce plně postihuje základní charakteristiky 

oceňované nemovitosti a je možné ji považovat  za reálný odhad ceny obvyklé. 

 

 

5. Závěrem 

--------------- 

 

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly použity nejen podklady o oceňované 

nemovitosti a jejich vazby na vlastnictví a využitelnost, ale byly dále obecně 

zkoumány územní vlivy lokality, ve které se oceňovaná nemovitost nachází. Zjištěná 

cena úměrně odpovídá známým a zjištěným skutečnostem. 
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Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu 

v Hradci Králové č.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro základní obor Stavebnictví 

pro odvětví stavby obytné, stavby průmyslové a stavby zemědělské a stavební 

materiál, č.j. Spr. 5116/2002  ze dne 1.10.2003 pro základní obor Ekonomika – 

odvětví ceny a odhady se specializací pro odhady nemovitostí. Jsem si vědom 

následků vědomě nepravdivého znaleckého posudku. 

 

Znalecký úkon  je zapsán pod poř. č.3198/317/2012 znaleckého deníku. 

 

Znalečné účtuji dle přiložené likvidace na základě dokladu - faktury č.330/2012. 

 

V Hradci Králové dne 4.listopadu 2012. 

 

                                                                           ……………………………………… 

                                                                                         razítko  a  podpis 
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List vlastnictví č.5018 pro k.ú.Tišnov, okres Brno-venkov 
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Kopie katastrální mapy pro k.ú.Tišnov, okres Brno-venkov 
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Fotodokumentace: 
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