
NEMOVITOST s.r.o. - ZNALECKÝ ÚSTAV

ZNALECKÝ POSUDEK
128-113/2017

v katastrálním území Hlušice, obec Hlušice, okres Hradec Králové, 100
62/3

Objednatel posudku: Soudní exekutor JUDr. Alena Blažková, Ph.D.                                                                                  
Exekutorský -

jako podklad  k prodeji nemovitostí povinného
v rámci  exekuce .j. 006 EX 462/15

22. 2017

Datum, ke kterému je 
22. 2017 – k datu místní

Zvláštní požadavky
objednatele:

o
, v

.

Posudek vypracoval: Ing. Tomáš Hudec, jednatel znaleckého ústavu
provozovna: Riegrova 44, 612 00 Brno
tel.: 777 747 939

Datum vyhotovení: 26. 2017

Tento posudek obsahuje 21 vyhotovení
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0.

Dle usnesení - 006 EX 462/15-67 stanovit
obvyklou cenu ideální 1/2  nemovitostí ve vlastnictví povinné paní Renáty Peckové. Obvyklá 
cena je stanovena k datu , t.j. k datu 22. 2017.

Úkolem podeps (= obecnou, tržní, 
dispozici je pouze odborná 

literatura respektive znalecké standardy. 

(je

bné 

služby v obvyklém obchodním styku v

okol

d

vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní 

ývající z osobního 

vztahu k nim.“ 

k nemovitosti je její obecná cena obvyklá v

vycházet z

ale i zájmu o ni, tj. na poptávce a nabídce v

(tržní) ceny použita následující 

1. -

441/2013 Sb. používá 

úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.

2. - podle známých realizovaných resp. inzerovaných 

nemovitost.

3. obvyklé ceny 
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1. Nález

1.1Podklady pro vypracování posudku

znalcem 
ady:

1.1.1 Výpis z katastru nemovitostí  
Výpis z 328 vyhotovený dne 07.04.2017 pro k.ú. Hlušice:
A: Vlastník:

Podíl 1/2
0356 Hlušice Podíl 1/2

B: Nemovitosti: Parcela: St. 100 - 92 m2

94, bydlení LV 328
62/3 - 59 m2 zahrada –

C: Omezení vlastnického práva: Zástavní právo soudcovské
Zástavní právo exekutorské 

prodeji nemovitosti

Dražební vyhláška
Zahájení exekuce

1.1.2
y z katastrální mapy pro k.ú. Hlušice z  http://nahlizenidokn.cuzk

1.1.3
spojené s prohlídkou, bylo provedeno 

dne 2017. o

1.1.4
, v

443/2016 Sb. k provedení 151/1997 Sb., o 

-
v - Ústav soudního inženýrství, 1998.

- -
Ústav soudního inženýrství, 1998.
Znalecké standardy AZO, – v
profesního oboru stavebnictví a nemovitosti Morava, 2013. (www.azoposn.cz)

1.1.5
Program Prof. Ing. Albert B Brno.
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1.1.6 Porovnávací databáze cen nemovitostí
Pro cenové porovnání byly použity následující databáze:
- Vlastní databáze znalce: Databáze je uložena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje 
informace o zrealizovaných cenách a popisy porovnávacích nemovitostí.
- Realitní internetové stránky: Pro porovnání nemovitosti byly použity nabízené prodeje 
nemovitostí podobného typu na internetových stránkách www.sreality.cz.

1.2

sou nemovitosti, obsahující následující objekty:

stavba 

zahrada
Venkovní úpravy – zahradní altánek, okapové chodníky

Nemovitost se nachází v okrese Hradec Králové, v obci Hlušice, v katastrálním území 
nemovitosti je po .

Ostatní zástavba v staršími rodinnými domy.

1.2.1 Obec a okolí nemovitosti
Status obce: Obec

744
Poloha obce: Obec se nachází asi 10

Bydžova v Královehradeckém kraji. 
V

Obecní Ano
Ano

Školy: MŠ, ZŠ
Obchod potravinami a služby: Základní nabídka

Sportovní areál, knihovna
Poptávka nemovitostí: Poptávka v segmentu je nižší než nabídka 

1.2.2 obci
Poloha  k centru:
Dopravní  podmínky: hlavní komunikaci 
Konfigurace terénu: Rovinatý, vlastní pozemek rovinatý 

Starší rodinné domy
Parkovací možnosti:

obci s možností Elektro, vodovod, kanalizace zemní plyn, 
telefon

1.2.3 Vlastní nemovitost
Typ stavby D

Venkovní úpravy
Dostupnost jednotlivých podlaží 1.NP- z ulice a ze dvora

– stropním poklopem
Ano

Technická hodnota Objekt je v ném stav.-tech.stavu,
s
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1.2.4
Vodovod: V ý vodovod
Kanalizace:

220V
Plyn: Odpojen
Telefon: Ne

2. Posudek I -

2.1

cenové 
úrovni k

ána pro následné stanovení ceny 
obvyklé, je u staveb použito cen z cenového datu odhadu. 

Pro porovnání byly použity ceny 
srovnatelných lokalitách z realitní inzerce.

2.2R

2.2.1 Popis celkový
v obci Hlušice, pop. 94. Jde o d

nepodsklepený, s 1 nadzemním podlažím, se

materiálové 

Objekt
Pravidelný obdélníkový

Podsklepení Ne
1 NP

Podkroví Ne
Základy Základové pasy
Izolace Ne
Nosná konstrukce

sedlová 
Krytina Pálené tašky

Pozinkovaný plech
Fasádní omítky Nezateplené

bklady Keramické pásky okolo oken
Bleskosvod Není

2.2.2 Popis objektu
je orientována k východu. Vstup do domu je z ulice 

do , odtud do dalších místností. Rodinný má 1 bytovou jednotku 2+1, 
1.NP – chodba, obývací pokoj, k WC, ložnice

, za .
, krov je klonitá, krytá pálenými taškami. K

konstrukce z pozinkovaného plechu. Okna jsou . Stropy jsou rovné, 
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omítky štukové, obklady jsou v koupeln chybí. Objekt je odpojen 
od rozvodu vody i plynu. Sporák j
kanalizaci.

2.2.3 S
Užívání od roku 19

-
- izolace chybí, vlhké zdivo

Celkový technický stav Objekt je v pod -technickém stavu,

2.2.4

1.NP délka výška ZP OP

o m m m m2 m3

Základní 10,47 8,20 3,10 85,85 266,15

Celkem 1.NP 85,85 266,15

délka výška ZP OP

m m m m2 m3

- 10,47 8,20 85,85
- 0,00 0,00
- nadezdívkou 2,80 120,19

120,19

Rekapitulace ZP OP

m2 m3

1. nadzemní podlaží 85,85 266,15
120,19

Celkem 85,85 386,34

Užitná plocha domu
1. NP
Chodba 3,50
Ob. Pokoj 22,40

11,15

ložnice 10,90

koupelna+WC 7,50

Celkem 55,45

2.2.5
13 odst. 2 441/2013 Sb.:

nadpol ,
samostatné byty,

, jedno podzemní podlaží a podkroví,
, jedná se o m typu A.
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2.2.6

-
- program ABN16

                          typ A  nepodsklepený  
sklonitá  Bez podkroví  

Základní cena ZC/ 3 2 290,00
Koeficient využití podkroví                      ppod 1,000

Z = ZC/ x ppod ZC 3 2 290,00

OP m3 386,34

Koeficient polohový                         K5 - 0,80

Koeficient z -CC ) Ki - CZ-CC: 111 2,163

Koeficient vybavení stavby

Konstrukce a vybavení Provedení Stand % Koef. Uprav. podíl

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)

1 Základy betonové bez izolace S 0,08200  100 0,08200 1,00 0,08200
2 Zdivo S 0,21200 100 0,21200 1,00 0,21200
3 Stropy rovné S 0,07900 100 0,07900 1,00 0,07900
4 sklonitá S 0,07300 100 0,07300 1,00 0,07300
5 Krytina pálené tašky S 0,03400 100 0,03400 1,00 0,03400
6 úplné z poz. S 0,00900 100 0,00900 1,00 0,00900
7 štukové S 0,05800 100 0,05800 1,00 0,05800
8 Fasádní omítky P 0,02800 100 0,02800 0,46 0,01288
9 ší obklady keramické pásky S 0,00500 100 0,00500 1,00 0,00500
10 S 0,02300 100 0,02300 1,00 0,02300
11 Schody chybí C 0,01000 100 0,01000 0,00 0,00000
12 S 0,03200 100 0,03200 1,00 0,03200
13 Okna dvojitá S 0,05200 100 0,05200 1,00 0,05200
14 Podlahy obytných místn. pvc, dlažba S 0,02200 100 0,02200 1,00 0,02200
15 Podlahy ostatních místn. pvc S 0,01000 100 0,01000 1,00 0,01000
16 kamna na TP S 0,05200 100 0,05200 1,00 0,05200
17 Elektroinstalace 220V S 0,04300 100 0,04300 1,00 0,04300
18 Bleskosvod chybí C 0,00600 100 0,00600 0,00 0,00000
19 Rozvod vody studená P 0,03200 100 0,03200 0,46 0,01472
20 Zdroj teplé vody chybí C 0,01900 100 0,01900 0,00 0,00000
21 Instalace plynu chybí C 0,00500 100 0,00500 0,00 0,00000
22 Kanalizace S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100
23 Vybavení kuchyní plynový sporák na PB bombu S 0,00500 100 0,00500 1,00 0,00500
24 plechová vana S 0,04100 100 0,04100 1,00 0,04100
25 Záchod WC kombi S 0,00300 100 0,00300 1,00 0,00300
26 Ostatní chybí C 0,03400 100 0,03400 0,00 0,00000
27 Konstrukce neuvedené není 0,00000 100 0,00000 1,00 0,00000

Celkem 1,00000  0,89360
Koeficient vybavení K4 - 0,89360
Zákl. cena upravená ZC x K4 x K5 × Ki ZCU 3 3 540,99

Rok odhadu                                                 2017
1930

S 87
odhadem odhadem

Z 120
- odborný odhad O % 70,00

Výchozí cena                                   CN 1 368 026,08

D % 100,00
CND 1 368 026,08

70,00 %  O -957 618,26
Cena ke dni odhadu CS 410 407,82
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2.3Venkovní úpravy  

Venkovní úpravy (Oplocení poze
plochy, zahradní altánek).

atné od 1.1.2013

Hlavní  objekt
Cena bez pp
Hlavní stavba 410 407,82

0,00
0,00

m 410 407,82

objektu
3,5 %

objektu
5,0 %

3,5 %  až  5 % 3,5 %

12 312,23

2.4 Pozemky stavební

Pozemky . Cenové porovnání je provedeno s cenami 
srovnatelných lokalitách z realitní inzerce na internetových stránkách  

www.sreality.cz – 09/20017.

Porovnávané nemovitosti – stavební pozemky:

Prodej stavebního pozemku 6 798 m² Hlušice, okres Hradec Králové

komunikace. Koupí parcel lze vyhodnotit jako zajímavou investici. Krásné slunné a klidné místo na 
ožení sadu, 

Celková cena: 654 000
Cena za m²: 96
Datum aktualizace: 14.09.2017
Plocha pozemku: 6 798 m2
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Prodej stavebního pozemku 2 413 m² Hlušice -
Prodej stavební parce -

Celková cena: 620 000
Cena za m²: 257
Datum aktualizace: 12.09.2017
Plocha pozemku: 2413 m2

pro bydlení ve srovnatelných lokalitách, které se 
pohybují v rozmezí 100 - 257 2

stanovuji cenu stavebního pozemku na 200 2.

Parcela 
Druh pozemku

m2
2

100
plocha pod rodinným 
domem

92 200,00 18 400,00 

62/3 zahrada za domem 59 200,00 11 800,00 
   Celkem parcely 151 30 200,00 

2.5
  

Objekt

410 407,82

12 312,23

Stavby celkem 422 720,05

Pozemek St. 100 18 400,00

Pozemek 62/3 11 800,00

Celkem 452 920,05

Celkem po zaokrouhlení 452 920,00
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3. Posudek II -

3.1cenovým porovnáním

vychází z

novým porovnáním s obdobnými, k datu 
y hledisek.

tom, že z databáze znalce o realizovaných resp. 

Z

Je provedeno porovnání s podobnými objekty v obdobných lokalitách u kterých byl 
z realitní inzerce na www.sreality.cz – 09/2017.

3.2    Cenové porovnání
     

Porovnávané objekty – realitní inzerce:

Prodej rodinného domu 85 m², pozemek 2 065 m²
RD Vršce vhodný k rekreaci i trvalému bydlení,3+1,WC,koupelna,3x studna, elektrika, 
septik, chlívek. K
okna b topení na tuhá paliva, velká zahrada 2065m2 vhodná pro chov 

Menší rekonstrukce nutná.

Celková cena: m²
Datum aktualizace: 24.09.2017
Stav objektu: Dobrý
Bu

obce 
Typ domu: Patrový

m2

Plocha užitná: 85 m2

Plocha pozemku: 2 065 m2
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Prodej rodinného domu 80 m², pozemek 2 400
strukci sítí,

Vodvod, studna, plyn u pozemku, elektrika. Pozemek 2400m2- rovina,
možnost stavby RD. Venkovní sklípek. Bus.

Celková cena: 1 m²
Datum aktualizace: 24.09.2017
Stav objektu: velmi dobrý
Budova: Cihlová

obce 
Typ domu: Patrový

m2

Plocha užitná: 80 m2

Plocha pozemku: 2 400 m2

Prodej rodinného domu 185 m², pozemek 633
K prodeji RD/chalupa v obci Osek-
nebo i k trvalému bydlení. RD/Chalupa je na pozemku ( 633 m2). Nemovitost má prostornou 

- Chodba, WC, koupelna, dvakrát pokoj. Na 
nemovitost

Celková cena: 1 m²
Datum aktualizace: 22.09.2017
Stav objektu: Dobrý
Budova: Cihlová

obce 

m2

Plocha užitná: 185 m2

Plocha pozemku: 633 m2
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Prodej rodinného domu 75 m², pozemek 1 584 m²Slavhostic

ytkem. Rá

jsou k dispozici dva komíny.

Celková cena: m²
Datum aktualizace: 18.09.2017
Stav objektu: Dobrý
Budova: Cihlová

obce 

m2

Plocha užitná: 75 m2

Plocha pozemku: 1584 m2
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Prodej rodinného domu 70 m², pozemek 779
Prodej RD - n v 80. 

kanalizaci, el. 220/380 V, plynové topení WAV, krbová kamna. Obec se nachází nedaleko 

Celková cena: 1 m²
Datum aktualizace: 14.07.2017
Stav objektu: Velmi dobrý
Budova: Cihlová

m2

Plocha užitná: 70 m2

Plocha pozemku: 779 m2

Tab. 1 - porovnáním nemovitostí jako celku - list 1

Lokalita 
místností 
(pokoje 

+
Garáž

Pozemek 
m2 Jiné

objekt
Hlušice 2+1 ne 151

-technickém stavu, odpojen od 
vody a plynu. Vlhké zdivo. Základní vybevení-

(1) (2) (3) (4) (5) (6)

1 Vršce 3+1 ne 2065

RD  vhodný k rekreaci i trvalému bydlení,3+1,WC,koupelna,3x 

á paliva,velká zahrada 2065m2 vhodná pro chov 

2 Kozojedy 2+1 ne 2400 okna.Vodvod,studna,plyn u pozemku,elektrika.Pozemek 2400m2-

3 2+1 ne 633
Dispozice- Chodba, WC, koupelna, dvakrát pokoj. Na nemovitost je 

4 Slavhostice 3+1 ano 1584
koupelnu s vanou. Obytná plocha 63 m2, užitná plocha 75 m2, 

nábytkem.
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5 2+1 ne 779

RD -
postaven v 80
obecní vodovod, možnost napojení na kanalizaci, el. 220/380 V, 
plynové topení WAV, krbová kamna

Tab. 1 - - list 2
Cena 

požadovaná 
resp. 

zaplacená

Koef. 
re-dukce 

na

Cena po 
redukci na 

pramen 
ceny

K1 K2 K3 K4 K5 K6 I

Cena 

objektu 
odvozená

pramen 
ceny

polo-
ha

garáž

stav 
a

vyba-
vení

jiné - vliv 
pozemku

úvaha 
znalce

K1×  

… × 

K6

ze
srovnávacího  

(1) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17)
1 9 353 0,90 8 418 1,01 1,00 1,00 1,05 1,05 1,02 1,14 7 384
2 18 388 0,90 16 549 1,01 1,02 1,00 1,12 1,05 1,02 1,24 13 346
3 6 551 0,90 5 896 1,00 1,05 1,00 1,02 1,07 1,00 1,15 5 127
4 12 693 0,90 11 424 1,03 1,10 1,10 1,03 1,06 1,00 1,36 8 400
5 16 533 0,90 14 880 1,02 1,02 1,00 1,12 1,07 1,01 1,26 11 810

Jednotková porovnávací cena 8 564
Užitná plocha m2 55
Porovnávací cena 474 874
Porovnávací cena - zaokrouhleno 475 000

Koeficienty Je-

K1 Koeficient úpravy na polohu objektu                                   

K2 Koeficient úpravy na objektu                                                                                                                   

K3 Koeficient úpravy na garáž v objektu nebo v areálu                                                                           

K4 Koeficient úpravy na technický stav a vybavení 

K5 Koeficient úpravy na velikost vlastnosti pozemku

K6 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce s ohledem na užitnou plochu domu

4. Práva a závady

výpisu z katastru nemovitostí  LV 328

smyslu ustanovení § 336 ho
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5.

Cena 

452 920

475 000,00 

Obvyklá (tržní) cena podle odborného odhadu znalce 475

Ideální 1/2 z obvyklé ceny 237 5

Obvyklá (tržní) cena spoluvlastnického podílu o vel. 1/2 –zaokrouhleno* 190

Obvyklá cena po snížení - slovy: 
Obvyklá cena po snížení z horší prodejnosti ských

*Cena spoluvlastnického podílu o velikosti id. 1/2 ( tj. 237 500 celkové 
ceny obvyklé byla dále snížena koeficientem 0,8 vzhledem k horší prodejnosti ideálního 
spoluvlastnického podílu nemovitosti. 

V dne 26. 2017 Ing. Tomáš Hudec

Znalecká doložka

Znalecký posudek je podán Znaleckým ústavem Nemovitost s.r.o. se sídlem v ,
Brno, zapsaným podle § 21, odst. 3 zák. 6 odst. 1 vyhl.

3 66/98 

oborech ekonomika a stavebnictví s
pro 

zakázky 128-113/2017.

¨

V 26. 2017 Ing. Tomáš Hudec

:
Fotodokumentace nemovitosti
Výpis z katastru nemovitostí  LV 328, str. 1,11,12

katastrální mapy
Mapa oblasti
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Fotodokumentace nemovitosti
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Hlušice

Mapa oblasti
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