
NEMOVITOST s.r.o. - ZNALECKÝ ÚSTAV

ZNALECKÝ POSUDEK
. 201-009/2018

v katastrálním území Ivanovice, obec Brno, okres Brno- :
pozemku 554/6 a

pozemku 569 239, rod. rekr., a pozemku 

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

jako podklad  k prodeji povinného
v rámci  exekuce .j. 006 EX 1151/17

25. ledna 2018

Datum, ke kterému je 
25. ledna 2018– k datu 

Zvláštní požadavky
objednatele: nejsou

o
9/2014 Sb.,

. 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb. 

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

Datum vyhotovení: 28. února 2017

Tento posudek obsahuje 20 a 1 vyhotovení
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0.

Dle usnesení Brno- to 006 EX1151/17-47 stanovit
obvyklou cenu ve vlastnictví povinného pana Miroslava Holického. Obvyklá 
cena je stanovena k datu , t.j. k datu 25. ledna 2018.

nemovit obvyklou (= obecnou, tržní, 
dispozici je pouze odborná 

literatura respektive znalecké standardy. 

vyjm

nebo obdobné služby 

v obvyklém obchodním styku v

nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní 

osobního vztahu k nim.“ 

k nemovitosti je její obecná cena obvyklá v d

vycházet z

zájmu o ni, tj. na poptávce a nabídce v

(tržní) ceny použita následující 
metodika (v souladu se Zn

1. -

441/2013 Sb. používá 

této vyhlášky, bez koeficientu 
úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.

2. - podle známých realizovaných resp. inzerovaných 

3. rný odhad obvyklé ceny 
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1. Nález

1.1   Podklady pro vypracování posudku

lady:

1.1.1 Výpisy z katastru nemovitostí  
Výpis z katastru nemovitostí LV 761 vyhotovený dne 5.12.2017 pro k.ú. Ivanovice.

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

1.1.3 Místní
spojené s bylo provedeno 

dne 25.1.2018. , protože povinný 

1.1.4
, v

,
, . . a 457/2017 Sb.

Znale -
v - Ústav soudního inženýrství, 1998.

- -
Ústav soudního inženýrství, 1998.
Znalecké standardy AZO, .

1.1.5
Prof Brno.

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.



4

1.2    

jsou nemovitosti, obsahující následující objekty:

239 na pozemku par 569
570

554/6 – 9 m2

569 – 33 m2

Nemovitost se nachází v Ivanovice,
, , v . Zástavba 

v a zahradami. je po

Ch 569.

1.2.1 Obec a okolí nemovitosti
Status obce:

377 028
: Ano

Ano
Školy:
Obchod potravinami a služby:

1.2.2 itosti v obci
Poloha  k centru:
Dopravní  podmínky: komunikaci
Konfigurace terénu: Terén kopcovitý, vlastní pozemek je sklonitý k západu

Parkovací možnosti:
obci s možností 

1.2.3 Vlastní nemovitost
Typ stavby

venkovní úpravy
Dostupnost jednotlivých podlaží 1.NP, 1.PP – ze zahrady

Není
Technická hodnota Objekt je v -

technickém stavu, 

1.2.4
inženýrským sítím nebylo možné 

Vodovod:
vlastní studny)

Kanalizace:
230 V

Plyn: zaveden
Telefon:
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2. Posudek I -

2.1    Me

cenové 
úrovni k

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

2.2    chata

2.2.1 Popis celkový
v Ivanovice, ev. 239.

Obhlídka nemovitosti obhlídky 
Jedná , s 1 nadzemním 

podlažím

chaty
projektové dokumentace, katastrální 

mapy, fotomapy nebo odborným odhadem.

Objekt
Do tvaru obdélníku

Podsklepení
dzemních podlaží 1 NP

Podkroví Ne
Základy Základové pasy
Izolace Izolace proti zemní vlhkosti
Nosná konstrukce cihel pálených tl. 30 cm

sedlová 
Krytina Pozinkovaný vlnitý plech

kce Pozinkovaný plech
Fasádní omítky Vápenné

chybí
Bleskosvod Není

2.2.2 Popis objektu
, vstup do 1.NP je ze severní strany, chata má okna 

orientována na západ. Okolo chaty je zahrada. Chata se nachází v
v

Chata je cihel pálených, je a sedlovou . Krov je asi 
a k jsou z pozinkovaného plechu, fasáda vápenná. Okna 

. V je
lokální – kamny na tuhá paliva.
Z inženýrských sítí je zavedena jen 
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2.2.3 S a technický stav objektu
Užívání od roku 1960 (dle )
Provedené úpravy -není známo
Celkový technický stav Objekt v -technickém stavu,

2.2.4
ezdové cesty

katastrální mapy, fotomapy nebo odborným 
odhadem.

1.NP délka výška ZP OP
o m m m m2 m3

6,70 4,80 3,00 32,16 96,48

Celkem 1.NP 32,16 96,48

délka výška ZP OP
m m m m2 m3

- 6,70 4,80 32,16
          - 0,00 0,00
          - 0,50 8,04

8,04

Rekapitulace ZP OP
m2 m3

1. nadzemní podlaží 32,16 96,48
8,04

Celkem 32,16 104,52

Odhad užitné plochy domu 
1.NP vynásobením koeficientem 0,8.

(m2)
koeficient

Užitná plocha 
(m2)

1.NP - 32,16 0,90 28,95
Celkem 28,95

2.2.5
Jedná se o , nepodsklepenou, se sedlovou s mírným sklonem

B. Chata byla 

2.2.6

- program ABN18
typ B nepodsklepená  

sedlová bez podkroví  
Rok odhadu                       2018

1960
S 58
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Základní cena               ZC/ 3 1 750,00
Koeficient využití podkroví                          ppod 1,00

= ZC/ x ppod ZC 3 1 750,00
OP m3 104,52

Koeficient polohový                   K5 - 1,20
-CC ) Ki - CZ-CC 111 2,192

Koeficient vybavení stavby
Pol. 

Konstrukce a vybavení Provedení Stand.
Podíl 

% Koef. Uprav. podíl

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

1 Betonové pasy s izolací S 0,07300 100 0,07300 1,00 0,07300
2 Podezdívka S 0,03800 100 0,03800 1,00 0,03800
3 Svislé konstrukce S 0,27300 100 0,27300 1,00 0,27300
4 Stropy S 0,10100 100 0,10100 1,00 0,10100
5 S 0,06200 100 0,06200 1,00 0,06200
6 ch plechová ocelová S 0,04100 100 0,04100 1,00 0,04100
7 úplné, pozinkovaný plech S 0,00800 100 0,00800 1,00 0,00800
8 S 0,09200 100 0,09200 1,00 0,09200
9 upnicemi S 0,01200 100 0,01200 1,00 0,01200
10 S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100
11 Okna S 0,05200 100 0,05200 1,00 0,05200
12 Podlahy palubky, keramická dlažba S 0,04100 100 0,04100 1,00 0,04100
13 lokální na tuhá paliva S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100
14 Elektroinstalace S 0,03000 100 0,03000 1,00 0,03000
15 Rozvod vody chybí C 0,02100 100 0,02100 0,00 0,00000
16 Zdroj teplé vody chybí C 0,00900 100 0,00900 0,00 0,00000
17 Rozvod propan - butanu chybí C 0,00200 100 0,00200 0,00 0,00000
18 Kanalizace chybí C 0,02000 100 0,02000 0,00 0,00000
19 Záchod suchý P 0,00400 100 0,00400 0,46 0,00184
20 Okenice není C 0,01900 100 0,01900 0,00 0,00000
21 umývadlo, sprcha S 0,02200 100 0,02200 1,00 0,02200
22 Ostatní chybí C 0,01800 100 0,01800 0,00 0,00000
23 Neuvedené není 0,00000 100 0,00000 1,00 0,00000

Celkem 1,00000  0,90884
Koeficient vybavení K4 - 0,90884
Zákl. cena upravená ZC x K4 x K5 × Ki × ZCU 3 3 834,94
Rok odhadu                                                 2018

1960
                                 S 58

Z 80
O % 72,50

Výchozí cena                                                   CN 400 827,93

D % 100,00
CND 400 827,93

72,50 %  O -290 600,25
Cena ke dni odhadu CS 110 227,68

2.3    Venkovní úpravy  

Venkovní úpravy (oplocení, 
, fóliovník), cena je stanovena odborným odhadem jako procentuální 

podíl z ceny chaty.

Hlavní  objekt

Cena

Hlavní stavba 110 227,68

110 227,68

Zvolené procento 3,5 %

3 857,97
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2.4    Pozemky

Pozemky . Cenové porovnání je provedeno s cenami 
obdobných pozem srovnatelných lokalitách z realitní inzerce na internetových stránkách  
www.sreality.cz – 02/2018.

m²Hradecká, Brno

Pozemek leží v blízkosti silnice Hradecká, možné využití pro autobazar.
Celková cena:153 300 za nemovitost
Cena za m²:700
Aktualizace:07.02.2018
Plocha pozemku: 219 m2

m²Hradecká, Brno Panorama
182 700 (700

jinou 
stavbu.

Pozemek leží v blízkosti silnice Hradecká.
Celková cena:182 700 za nemovitost
Cena za m²:700
Aktualizace:07.02.2018
Plocha pozemku: 261 m2

ve srovnatelných lokalitách, které se pohybují v rozmezí 
700 K 2

pozemku na 600 2.
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Parcela 
Druh pozemku

m2
2

554/6 zahrada 9 600,00 5 400,00 
569 plocha pod chatou 33 600,00 19 800,00 
570 plocha kolem chaty 570 600,00 342 000,00 

Celkem parcely 612 367 200,00 

2.5    

   Objekt
110 227,68

Venkovní úpravy a vedlejší stavba - 3 857,97
Stavby celkem 114 085,65
Pozemky :   
554/6 5 400,00 
569 19 800,00 
570 342 000,00 
Celkem 481 285,65
Celkem po zaokrouhlení 481 290,00

3. Posudek II -

tedy novým porovnáním s obdobnými, k datu 

v tom, že z databáze znalce o realizovaných resp. 

respektují jejich rozdíl o

Z

provedeno porovnání s podobnými objekty (chatami s pozemky)
v obdobných lokalitách nabízených v realitní inzerci www.sreality.cz – 2/2018.

3.1    Cenové porovnání      

Porovnávané objekty – realizovaný prodej:
Lokalita Brno, k.ú. 
Popis lokality a á chata se nachází v rovaném svahu, 

Základní popis -
2 2

-
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(m2)
21,32 Podl.pl. celková (m2) 19,63

obest. 
pr. (m3)

60,74 Pozemek (m2) 559

Napojení na sí
Za chatou je vedlejší stavba – a  zemní sklep, suchý záchod

Kupní cena 480 000,00 cena za m2 24 452 Datum prodeje 09/2016
Poznámka –

Zdroj KC KS-smlouva

Lokalita Brno, k.ú. Jundrov
Popis lokality a V -

Základní popis z roku 1986 ý - , nacházející se na 
pozemku parcele .
jezírk

S (id. 1/12). Dále byl prodán id. 
spoluvlastnický podíl ve výši 1/26 na dvou pozemcích, které

plocha pro ukládání o

znám. 25,89 m2, s nízkou 

ata

(m2)
25,89 Podl.pl. celková (m2) 26,19

obest. 
pr. (m3)

80,26 Pozemek (m2) 340

zahradní vodovod na pozemku, jímka.

Kupní cena 700 000,00 cena za m2 užitné plochy ( 26 728 Datum prodeje 05/2017
Poznámka

– na jednom z
– viz poslední foto

Zdroj KC KS
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Porovnávané objekty – realitní nabídky:

Prodej chaty 27 m², pozemek 27 m²Brno - okres Brno-

Nabízíme k prodeji chatu v žádané Brna - poblíž
k nemovitosti je obec Rozdrojovice. cesta je obecní, která pak vede

soukromé pozemky a lze zaparkovat u chaty. Nemovitost prošla rekonstrukcí a lze
ji využívat. Je zde zavedena na 220 V. Pro zavedení vody je nutné
vybudovat na vlastní náklady vrt. osobní prohlídku. Pro více informací volejte
RK. Zajistíme financování i nemovitosti.

Celková cena:560 000 za nemovitost, 20 740 2

Aktualizace:15.01.2018
Stav objektu:Dobrý
Typ domu:Smíšený
Užitná plocha:27 m2

Plocha pozemku:27 m2

Prodej chaty 15 m², pozemek 843 m²Skoumalova, Brno - Mokrá Hora

-

-
Celková cena: 490 000 za nemovitost, 20 740 2

Aktualizace:24.05.2017
Stav objektu:Dobrý
Typ domu:
Užitná plocha:15 m2

Plocha pozemku:843 m2

Stanovení porovnávací ceny
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Tab. 1 - - list 1

Lokalita Velikost Garáž
Pozemek 

m2 Jiné

objekt
Brno-
Ivanovice

28,95 ne 612

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

1
Brno- 21,32 ne 559

- 1.nadzemní podlaží: veranda 5,07m2, pobytová místnost 
14,56m2;  konstru - eternitové šablony na 

2
Brno-
Jundrov

25,89 ne 340
u provedeny dvouvrstvé vápenné 

3
Brno-

27 ne 27

-

zavedení vody je 
nutné vybudovat na vlastní náklady vrt

4
Brno-
Mokrá 
Hora

15 ne 843
Brno -
neupraven
žádná 

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 24 452 1,00 24 452 1,03 1,00 1,00 1,05 1,00 1,05 1,14 21 449
2 26 728 1,00 26 728 1,04 1,07 1,00 1,10 0,95 1,05 1,22 21 908
3 20 740 0,90 18 666 1,04 1,07 1,00 1,05 1,15 1,05 1,41 13 238
4 32 666 0,90 29 399 1,00 0,90 1,00 0,95 1,00 1,05 0,90 32 666

Jednotková porovnávací cena 22 315
Užitná plocha m2 29
Porovnávací cena 647 142
Porovnávací cena - zaokrouhleno 647 000

Koeficienty Je-li porovnávan
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu                                                                                                                                 
K2 Koeficient úpravy na objektu a IS
K3 Koeficient úpravy na garáž u objektu
K4 Koeficient úpravy na celkový stav a vybavení objektu                                                                                                                      
K5 Koeficient úpravy na velikost pozemku                                                                                        
K6 Koeficient úpravy – úvaha znalce: tosti

4. Práva a závady

na nemovitost pohlíženo tak, jako by nebyla zatížena nájemním vztahem. Na výpisu z katastru 
nemovitostí LV 761 vo vztahující se k nemovitostem, v 

.

smyslu ustanovení § .
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5. REKAPITULACE

Cena 

481 290

647 000

Obvyklá (tržní) cena podle odborného odhadu znalce   600
Slovy: šest

V dne 28. února 2018 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.

66/98 

v oborech ekonomika a stavebnictví s rozsahem znaleckého 

zakázky 201-009/2018.

V 28. února 2018 Ing. Tomáš Hudec

:
Fotodokumentace nemovitosti
Výpis z katastru nemovitostí  LV 761

katastrální mapy
Mapa oblasti
Doru enka
Podací lístek
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Fotodokumentace nemovitosti
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Ivanovice

Mapa oblasti
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