
NEMOVITOST s.r.o. - ZNALECKÝ ÚSTAV

ZNALECKÝ POSUDEK
176-161/2017

v katastrálním území Žeretice, obec Žeretice, okres :
pozemk 300/4, 300/5, 302/2, 1439 z
337/6, 337/7, 337/8, 371/37, 371/38, 371/39, 371/40, 371/41, 503/17, 1061/29, 1309/37, 

1309/38, 1320/7, 1320/8, 1440/3 z

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

jako podklad k prodeji povinného
v rámci exekuce .j. 006 EX 187/16

Datum, ke kterému je 
– k ní

Zvláštní požadavky
objednatele:

, v .
o

, ve z ,
. a 457/2017 Sb.

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

Datum vyhotovení: 29. prosince 2017

Tento posudek obsahuje 21 1 vyhotovení.
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0.

Dle usnesení Brno- 006 EX 187/16-54 stanovit
obvyklou cenu podílu o velikosti id. 4/24 nictví povinného pana 
Františka Fejfara. Obvyklá cena je stanovena k , tj. k datu .

obvyklou (= obecnou, tržní, 
dispozici je pouze odborná 

literatura respektive znalecké standardy. 

ování majetku

stejného, p

v obvyklém obchodním styku v

u,

vé, rodinné 

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

osobního vztahu k nim.“ 

stnictví 

k nemovitosti je její obecná cena obvyklá v

vycházet z

zájmu o ni, tj. na poptávce a nabídce v

(tržní) ceny použita následující 

1. - podle známých realizovaných resp. inzerovaných 
obdobných 

nemovit .

2. obvyklé ceny 
všech okolností a stanovené porovnávací ceny.
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1. Nález

1.1    Podklady pro vypracování posudku

1.1.1 Výpis z katastru nemovitostí  
Výpis z katastru nemovitostí LV 440 ze dne 05.12.2017 pro k.ú. Žeretice:
A: Vlastník:

Podíl 4/24

B: Nemovitosti: Parcela: 300/4 – 62 m2 – zahrada
300/5 – 13 m2 – zahrada
302/2 – 452 m2 – zahrada
1439 – 294 m2 – zahrada

C: Omezení vlastnického práva:
Zahájení exekuce

prodeji nemovitosti
zení exekuce

Výpis z katastru nemovitostí LV 573 ze dne 05.12.2017 pro k.ú. Žeretice:
A: Vlastník:

Podíl 4/24

B: Nemovitosti: Parcela: 217/43 – 12138 m2 –
267/100 – 5974 m2 –
337/6 – 120 m2 –
337/7 – 12499 m2 –
337/8 – 8583 m2 –
331/37 – 2871 m2 –
371/38 – 2504 m2 –
371/39 – 9514 m2 –
371/40 – 3976 m2 –
371/41 – 1515 m2 –
503/17 – 4043 m2 – trvalý travní porost
1061/29 – 5125 m2 – trvalý travní porost
1309/37 – 55 m2 – ostatní plocha
1309/38 – 14 m2 – ostatní plocha
1320/7 – 90 m2 – ostatní plocha
1320/8 – 55 m2 – ostatní plocha
1440/3 – 76 m2 – ostatní plocha

C: Omezení vlastnického práva:
Zahájení exekuce

prodeji nemovitosti
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1.1.2 tastrální mapy
Vý katastrální mapy pro k. ú. Žeretice z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Ostatní
Platný územní plán obce Žeretice, dostupné na webo Žeretice.

1.1.4
spojené s prohlídkou a fotodokumentací nemovit bylo provedeno

v . Prohlídka nemovitostí byla provedena bez povinného.

1.1.5
, v

441/2013 Sb., k ,
., . a . a 457/2017 Sb.

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

1.1.6
Program or: Prof Brno.

1.1.7 Porovnávací databáze cen 
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 .
- Realitní internetové stránky: Pro porovnání nemovit byly použity nabízené prodeje 

podobného typu na internetových stránkách www.sreality.cz.

1.2   

sou následující nemovit , LV 440 

300/4 – 62 m2 – zahrada
300/5 – 13 m2 – zahrada
302/2 – 452 m2 – zahrada
1439 – 294 m2 – zahrada 

217/43 – 12138 m2 – ( na jih od obce)
267/100 – 5974 m2 – (na jih, jihozápad od obce)
337/6 – 120 m2 – (na západ od obce)
337/7 – 12499 m2 – (na západ od obce)
337/8 – 8583 m2 – da (na západ od obce)
331/37 – 2871 m2 – (na západ od obce)
371/38 – 2504 m2 – (na západ od obce)
371/39 – 9514 m2 – (na západ od obce)
371/40 – 3976 m2 – (na západ od obce)
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371/41 – 1515 m2 – (na západ od obce)
503/17 – 4043 m2 – trvalý travní porost (na sever od obce)
1061/29 – 5125 m2 – trvalý travní porost (na východ od obce)
1309/37 – 55 m2 – ostatní plocha (na západ od obce)
1309/38 – 14 m2 – ostatní plocha (na západ od obce)
1320/7 – 90 m2 – ostatní plocha (na západ od obce)
1320/8 – 55 m2 – ostatní plocha (na západ od obce)
1440/3 – 76 m2 – ostatní plocha

z LV 573 se nachází v okolí obce Žeretice v okrese , v katastrálním 
území Žeretice.

ny pozemky jsou v
Dle platbého územního plánu obce Žeretice jsou pozemky s -

217/43, 267/100, 337/6, 337/7, 337/8, 
331/37, 371/38, 371/39, 371/40, 371/41, 371/40)
js
1309/38, 1320/7, 1320/8 a 1440/3 jsou vedeny jako plochy dopravní infrastruktury-
Poslední pozemek z -soukromá a vyhrazená.

Pozemky z LV 440 ve stejném katastrálním území jsou vedeny jako zahrady. Zahrady se 
nacházejí v

jednom 

Pozemky jsou dle platného územního plánu obce Žeretice 
-soukromá a vyhrazená. 

Obec Žeretice je obec v okrese v Královehradeckém kraji. Obec má 
obchod, zastávku autobusu a žije zde 265 obyvatel. Obec leží

2. Posudek -

je provedeno cenovým porovnáním (komparací) na zák

novým porovnáním 
s obdobnými, k

Je provedeno porovnání s podobnými stavebními pozemky a trvalými travními porosty
ve srovnatelných lokalitách z realitní inzerce na www.sreality.cz (03/2018).

2.1    Cenové porovnání – orn

Porovnávané objekty – realitní inzerce:

Prodej pole 1 675

Vý
Celková cena: 22 900,-
Cena za m2: 14,-
Aktualizace: 13. 2. 2018
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Plocha pozemku: 1 675 m2

Prodej pole 13 061
653 050 (50

Celková cena:653 050,-
Cena za m2: 50,-
Aktualizace: 26. 10. 2017
Plocha pozemku: 13 061 m2

Prodej pole 29 260
Nabízíme vám k prodeji pozemky v k. ú. Vysoké Veselí o celkové v

Celková cena: 1 316 700,-
Cena za m2: 45,-
Aktualizace: 20. 2. 2018
Plocha pozemku: 29 260 m2

Prodej pole 3 893 - Soudná, o

dle katastru nemovitostí vedeny jako trvalý travní porost a vodní plocha. Pozemky jsou 

Celková cena: 155 700,-
Cena za m2: 40,-
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Aktualizace: 4. 2. 2018
Plocha pozemku: 3 893 m2

Prodej pole 92 736 -
3 060 288 (33

m2. Pozemky jsou 

Celková cena: 3 060 288,-
Cena za m2: 33,-
Aktualizace: 7. 3. 2018
Plocha pozemku: 92 736 m2

2.2

Ceny ve srovnatelných lokalitách v realitní inzerci se pohybují v 
rozmezí 14 – 50 2.

30 2 pro 
50 2 pro

ostatní plochy a komunikace stanovuji jednotkovou cenu 5 2.

Parcela 
Druh pozemku

Využití – ZC    Cena 

300/4 Zahrada Zahrada LV 440 62 50 3 100,00
300/5 Zahrada Zahrada LV 440 13 50 650,00
302/2 Zahrada Zahrada LV 440 452 50 22 600,00
1439 Zahrada Zahrada LV 440 294 50 14 700,00
217/43 12138 30 364 140,00
267/100 5974 30 179 220,00
337/6 120 30 3 600,00
337/7 12499 30 374 970,00
337/8 8583 30 257 490,00
371/37 2871 30 86 130,00
371/38 locha 2504 30 75 120,00
371/39 9514 30 285 420,00
371/40 3976 30 119 280,00
371/41 1515 30 45 450,00
503/17 Trvalý travní porost 4043 30 121 290,00
1061/29 Trvalý travní porost 5125 30 153 750,00
1309/37 Ostatní plocha 55 5 275,00
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1309/38 Ostatní plocha 14 5 70,00
1320/7 Ostatní plocha Polní cesta 90 5 450,00
1320/8 Ostatní plocha Polní cesta 55 5 275,00
1440/3 Ostatní plocha LV 440 76 5 380,00

Celkem 69 973 2 108 360,00

3. Práva a závady

Znalec nemá k dispozici informaci, zda je ý pozemek pronajímán. Povinný
nereagoval na dopis s najímá. Na výpisu z katastru 

k

smyslu ustanovení §
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4.

pro LV 573
Cena 

2 067 310,00,-

Obvyklá (tržní) cena dle odhadu znalce zaokrouhleno* 2 067 000,00,-

Ideální 4/24 z obvyklé ceny 344 552

Obvyklá (tržní) cena spoluvlastnického podílu 
o velikosti id. 4/24 - zaokrouhleno 275 600

Obvyklá cena - slovy: 
Obvyklá cena id. 4/24 - slovy: pade

Cena spoluvlastnického podílu o velikosti id. 4/24 ( tj. 344 552 celkové 
ceny obvyklé byla dále snížena koeficientem 0,8 vzhledem k horší prodejnosti ideálního 
spoluvlastnického podílu nemovitosti. 

pro LV 440
Cena 

41 050,00,-  

Obvyklá (tržní) cena dle odhadu znalce zaokrouhleno* 41 000,00,-

Ideální 4/24 z obvyklé ceny 4 842

Obvyklá (tržní) cena spoluvlastnického podílu 
o velikosti id. 4/24 - zaokrouhleno 5 500

Obvyklá cena - slovy: 
Obvyklá cena id. 4/24 - slovy: 

Cena spoluvlastnického podílu o velikosti id. 4/24 ( tj. 4 842 celkové 
ceny obvyklé byla dále snížena koeficientem 0,8 vzhledem k horší prodejnosti ideálního 
spoluvlastnického podílu nemovitosti. 

Rekapitulace celková
Cena 

LV 573 275 600,00,-

LV 440

Obvyklá (tržní) cena celkem 281 100

V 29. prosince 2017 Ing. Tomáš Hudec
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Znalecká doložka

Znalecký posudek je podán Znaleckým ústavem Nemovitost s.r.o. se sídlem v

v oborech ekonomika a stavebnictví s

176-161/2017.

V 29. prosince 2017 Ing. Tomáš Hudec

jednatel ZNALECKÉHO ÚSTAVU

:
Výpis z katastru nemovitostí  LV 573 str. 1, 10, 11
Výpis z katastru nemovitostí LV 440 str. 1, 6, 7

z z katastrální mapy 
aktuálního územního plánu

Fotodokumentace nemovitosti
Mapa oblasti
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Výpis z katastru nemovitostí, LV 573
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Výpis z katastru nemovitostí, LV 440
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Vý ez z katastrální mapy pro LV 573

371/39

371/37

371/38

371/40

1320/7

1320/8

371/41
337/7

337/8

337/7
1309/37

1309/38337/8

503/17

1061/29

217/43

267/100
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V ez z katastrální mapy pro LV 573 

LV 1573
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V aktuálního územního plánu obce Žeretice
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Fotodokumentace nemovitosti

503/17 1309/37, 337/7, 1320/7, 371/41, 371/39, 371/37

371/40, 371/38
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Mapa oblasti


