
NEMOVITOST s.r.o. - ZNALECKÝ ÚSTAV

ZNALECKÝ POSUDEK
207-015/2018

v katastrálním území Bílovice nad Svitavou, obec Bílovice nad Svitavou Brno-venkov:
pozemku St. 343 Bílovice nad Svitavou

384 a pozemku 719/30

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

jako podklad  k
v rámci  exekuce  006 EX 1350/12

Datum, ke kterému je 

Zvláštní požadavky
objednatele:

pl. 
o

,
. 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: 7. 2018

Tento posudek obsahuje 20 1 vyhotovení.
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0.

Dle usnesení Brno- 006 EX 1350/12-170 stanovit
obvyklou cenu podílu o velikosti id. 1/4 nemovit ve vlastnictví povinné paní 
Zdenky Procházkové. Obvyklá cena je stanovena k datu , t.j. k datu 
2018.

obvyklou (= obecnou, tržní, 
obchodovatelnou) cenou. Pro její stanovení n dispozici je pouze odborná 
literatura respektive znalecké standardy.

v obvyklém obchodním styku v

osobních p

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

vycházet z . V

zájmu o ni, tj. na poptávce a nabídce v

(tržní) ceny použita následující 

1. vou cenou -

441/2013 Sb. používá 
koeficienty zm

úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.

2. - podle známých realizovaných resp. inzerovaných 

3. obvyklé ceny 
všech okolností
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1. Nález

1.1   Podklady pro vypracování posudku

1.1.1 Výpis z katastru nemovitostí  
Výpis z katastru nemovitostí LV 1295 vyhotovený dne 10.01.2017 pro k.ú. Bílovice nad 
Svitavou:
A: Vlastník:

Podíl 1/4
Podíl 3/4

B: Nemovitosti: Parcela: St. 343 - 200 m2

RD: Bílovice nad Svitavou 384,
bydlení

Stavba: Bílovice nad Svitavou 384 , na pozemku St.    
343 LV 1295:

Omezení vlastnického práva: 

posudku.

1.1.2
Vý katastrální mapy pro k.ú. Bílovice nad Svitavou z  http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Místní
spojené s bylo provedeno 

dne 1.3.2018. Obhlídka , protože povinn
Procházková nebyla

1.1.4
, v

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

-
v - Ústav soudního inženýrství, 1998.

- -
Ústav soudního inženýrství, 1998.
Znalecké standardy AZO, – v pl. 

(www.azoposn.cz).

1.1.5 my 
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.
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- 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:

343 Bílovice nad Svitavou 384

Rodinný Bílovice nad Svitavou 384
fotomapy)

Nemovitost se nachází v obci Bílovice nad Svitavou popisné 384, v katastrálním 
území Bílovice nad Svitavou. Obec Bílovice nad Svitavou se nachází v Jihomoravském 
kraji, v okrese Brno- . Ostatní zástavba v
zástavbou rodin v
v prudkém kopci vedlejší cesty ve vlastnictví obce Bílovice nad Svitavou.

charakteru, jihovýchodu. 

1.2.1 Obec a okolí nemovitosti
Status obce: Obec

3 646
Poloha obce:

od Brna v kopcovitém terénu, obklopena lesy.
: Ano

Ano
Škola: ZŠ, MŠ, ZUŠ
Obchod potravinami a služby: Supermarket

Sportovní areál, sokolovna, kurty
Poptávka nemovitostí: Poptávka v daném segmentu je 

v rovnováze s nabídkou

1.2.2 obci
Poloha  k centru: Centrum obce, 
Dopravní  podmínky: vedlejší komunikaci
Konfigurace terénu: Terén kopcovitý

tarší rodinné domy, nová zástavba
Parkovací možnosti: Na 

obci s možností Elektro, vodovod, kanalizace, plyn

1.2.3 Vlastní nemovitost
Typ stavby D 1.NP a

Venkovní úpravy, vedlejší stavba
Dostupnost jednotlivých podlaží 1.NP– z ulice

ano
Technická hodnota Podle posouzení objektu je objekt v

pod -technickém stavu
zanedbanou údržbou.
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1.2.4 P
inženýrským sítím nebylo možné 

Vodovod: vodovod
Kanalizace: P

Ano, vzdušné vedení
Plyn: Ano,
Telefon: ne

2. Posudek I -

2.1    

cenové 
úrovni k

obvyklé, je u staveb použito cen z cenového datu odhadu. 
Pro porovnání byly použity ceny 

srovnatelných lokalitách z realitní inzerce. 

2.2    

2.2.1 Popis celkový
v obci . Obhlídka nemovitosti byla 

jednopatrový, nepodsklepený,

M í domu , obhlídkou 
z katastrální mapy, fotomapy nebo 

odborným odhadem.

Objekt
Pravidelný, 

Podsklepení
1 NP

Podkroví Ne
Základy
Izolace
Nosná konstrukce

Sklonitá
Krytina Pálená taška

Pozinkovaný plech,
Fasádní omítky Chybí

Chybí
Bleskosvod Chybí

2.2.2 Popis objektu
, k jihozápadní . Vchod je z

z pozemku. Za domem, z levé strany je vedlejší stavba, navazující na jeho 
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. Kolem domu jsou zpev a je oplocen.

, sklonitou hou. Krytina je z pálených tašek. Fasáda chybí,
k pozinkovaného plechu . Okna jsou , dvojitá., ve 

. plynem, na WAW. u,
, kanalizaci a plyn. -

2.2.3 S
Užívání od roku 1920 (dle odborného ),

-
-
-trhliny v obvodovém zdivu

Celkový technický stav Podle posouzení objektu je objekt v pod
-technickém stavu se zanedbanou údržbou

2.2.4
jen z ulice, byly 

katastrální mapy, fotomapy nebo odborným odhadem.

1.NP délka výška ZP OP
o m m m m2 m3

9,78 6,24 3,00 61,03 183,08
5,22 2,81 3,00 14,67 44,00

Celkem 1.NP 75,70 227,08

délka výška ZP OP

m m m m2 m3

- 9,78 6,24 61,03
          - 0,00 0,00
          - 3,50 106,80

- 5,22 2,81 14,67

          - 0,00 0,00

          - 3,50 25,67

132,47

Rekapitulace ZP OP
m2 m3

1. nadzemní podlaží 75,70 227,08
132,47

Celkem 75,70 359,55

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

(m2)
koeficient

Užitná plocha 
(m2)

1.NP - 75,70 0,80 60,56
Celkem 60,60
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2.2.5
13 odst. 2 441/2013 Sb.:

,
samostatné byty,

, jedno podzemní podlaží a podkroví,
, jedná se o A.

-

- program ABN18

typ A  nepodsklepený  

bez podkroví  

Základní cena ZC/ 2 290,00

Koeficient využití podkroví                      ppod 1,000

= ZC/ x ppod ZC 2 290,00

Obestav OP m3 359,55
Koeficient polohový                           K5 - 0,90

-CC ) Ki - CZ-CC: 111 2,157

Konstrukce a vybavení Provedení Stand
Podíl 

% Koef. Uprav. podíl

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

1 Základy bez izolace P 0,08200  100 0,08200 0,46 0,03772
2 Zdivo cihelné tl. 45 cm S 0,21200 100 0,21200 1,00 0,21200
3 Stropy s rovným podhledem jakékoliv S 0,07900 100 0,07900 1,00 0,07900
4 S 0,07300 100 0,07300 1,00 0,07300
5 Krytina pálená S 0,03400 100 0,03400 1,00 0,03400
6 úplné z pozink. S 0,00900 100 0,00900 1,00 0,00900
7 vápenné štukové S 0,05800 100 0,05800 1,00 0,05800
8 Fasádní omítky chybí C 0,02800 100 0,02800 0,00 0,00000
9 chybí C 0,00500 100 0,00500 0,00 0,00000
10 S 0,02300 100 0,02300 1,00 0,02300
11 Schody betonové S 0,01000 100 0,01000 1,00 0,01000
12 S 0,03200 100 0,03200 1,00 0,03200
13 Okna S 0,05200 100 0,05200 1,00 0,05200
14 Podlahy obytných místn. pvc, vlýsky S 0,02200 100 0,02200 1,00 0,02200
15 Podlahy ostatních místn. keramická dlažba, PVC, teraco S 0,01000 100 0,01000 1,00 0,01000
16 WAW P 0,05200 100 0,05200 0,46 0,02392
17 Elektroinstalace 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 rozvod studené a teplé vody S 0,03200 100 0,03200 1,00 0,03200
20 Zdroj teplé vody S 0,01900 100 0,01900 1,00 0,01900
21 Instalace plynu zaveden zemní plyn S 0,00500 100 0,00500 1,00 0,00500
22 Kanalizace S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100
23 Vybavení kuchyní plynový sporák S 0,00500 100 0,00500 1,00 0,00500
24 umývadla, vana ocelová S 0,04100 100 0,04100 1,00 0,04100
25 Záchod standardní splachovací 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  0,85464
Koeficient vybavení K4 - 0,85464
Zákl. cena upravená ZC x K4 x K5 × Ki × pp ZCU 3 3 799,37
Rok odhadu                                                 2018

1920
S 98

Z 100

O % 85,00
Výchozí cena                                                   CN 1 366 063,48

D % 100,00
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CND 1 366 063,48

85,00 %  O -1 161 153,96

Cena ke dni odhadu CS 204 909,52

2.3 Venkovní úpravy 

Venkovní úpravy 
. Jedná se o oplocení a zp

plochy.

Hlavní  objekt
Cena
Hlavní stavba 204 909,52

0,00
0,00

204 909,52

odst. 2 pro daný typ objektu
3,5 %

2 pro daný typ objektu
10,0 %

3,5 %  až  10 % 9,0 %

18 441,86

2.4    Pozemky stavební

Pozemky . Cenové porovnání je provedeno s cenami 
srovnatelných lokalitách z databáze archivu znalce.

Realizovaný prodej – stavební pozemky:

Lokalita Brno-venkov – Kanice
Popis lokality
Základní popis , obdélníkový tvar
Druh pozemku 
KN

Územní plán Rodinné domy 

Záplavová oblast Ne
komunikace

Omezení (rizika)
Kupní cena 2 952 500 (m2) 1643 Datum 

prodeje
10/17 Prodávající Fyzická osoba

Cena za m2) 1 930
Poznámka

Jedná se o 1413 m2 pozemku pro výstavbu a 221 m2 pozemku se 

 

- -  

Zdroj KC BKS 
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Lokalita Okres Brno-
Popis lokality - poslední pozemek u lesa na okraji obce
Základní popis

Stavba ZCH je neobyvatelná a není 
inženýrských sítí. Stavba ZCH nemá vliv na cenu pozemku. Vedle pozemku je 

druhé strany pozemku je les.
Druh pozemku 
KN

Územní plán PLOCHA BYDLENÍ  a PLOCHA 

Není k dispozici Záplavová oblast Ne
Kanalizace, vodovod, elektro, plyn

Omezení (rizika)
Kupní cena 2 094 750 (m2) 855 Datum 

prodeje
05/2017 Prodávající Soukromá osoba

Cena za m2) 2 450

Poznámka
 pozemku je vhodný a to po 

procházející obcí 
Zdroj KC KS-  

Autor Ing. Dan Vrbka, 607 971 810, dan.vrbka@seznam.cz GPS 49.2431461N, 16.7636564E

bydlení ve srovnatelných 
lokalitách, které se pohybují v rozmezí 1930 – 2 450 2

stavebního pozemku na 2 000 2,

Parcela 
Druh pozemku

a 
m2

2

St. 343
plocha pod rodinným 
domem a dvorem

200 2 000,00 400 000,00 

719/30 zahrada plocha za domem 185 2 000,00 370 000,00 

   Celkem parcely 385 770 000,00 



10

2.5    

2.6

   Objekt

204 909,52
Venkovní úpravy 18 441,86
Stavby celkem 223 351,38

Pozemek:  
St. 343 400 000,00
719/30 370 000,00

Celkem 993 351,38

Celkem po zaokrouhlení 993 350,00

3. Posudek II -

stejným nebo 
novým porovnáním s obdobnými, k datu 

tom, že z databáze znalce o realizovaných resp. 

Z

Je provedeno porovnání s podobnými objekty v obdobných lokalitách z vlastní databáze 
inzerce na www.sreality.cz – 03/2018.

3.1    Cenové porovnání
     

Porovnávané objekty – realizovaný prodej:
Lokalita Okres Blansko, obec Sebranice
Podlaží 1.PP/1.NP Typ 3+1
Tech. stav -

 

Vybavení  

 

 

 

Zastav. pl. RD 
(m2)

127 Podl. plocha celková 
(m2)

160,35 Obest. prostor 
(m3)

746 Cena za m3 o.p 1 743

Pozemek (m2) 616
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1 300 000 cena za m2 podl. plochy 8 107 Datum prodeje 12/2017

Poznámka Zdroj KC KS-PU

Lokalita Okres Blansko,  

     

   

 – 

 
2) 2  138,1 3   Cena za m3  

2) 316     

– 2  
 850 000 cena za m2 6 155 Datum prodeje 11/2017 

  –  
Zdroj KC KS 

  

Lokalita Okres Brno-

– –

vana s  – 

2)  2  73,26 3   
2) 2 233    

 -  

1 150 000 cena za m2  15 697 Datum prodeje 1/2018 

 
2  

 

Zdroj KC KS 
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Lokalita Okres Brno-venkov, obec Hluboké Dvory
Podlaží 1.PP/1.NP Typ 2+1
Tech. stav - 

-

 

Vybavení  

Dispozice RD: stávající stav 
1.PP: sklad, býv. chlév, chodba, sklep, sklep, beton. schody 

prkna+PVC), pokoj 2 (beton, PVC, plyn. kamna WAW). 
Zastav. pl. RD
(m2)

116 Podl. plocha celková (m2) 131,6 Obest. prostor (m3) 839

Pozemek (m2) 806

 

 

1 160 000 cena za m2 8 815 Datum prodeje 5/2017

Poznámka Zdroj KC KS-PU
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Stanovení porovnávací ceny
Užitná plocha domu je 60,60 m2 – viz str. 6

Tab. 1 - - list 1

Lokalita 
místností 
(pokoje + 

Garáž
Pozemek 

m2 Jiné

objekt

Bílovice 
nad 

Svitavou
asi 2+1 ne 385

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

1 Sebranice 3+1 ne 616
1936. Prošel modernizací v 60.-70.letech min. 

2 4+1 ne 316
modernizace , 1960 ÚT,  2000 zaveden plyn, smíšené zdivo

3
šumice

3+1 ne 2233

4
Hluboké 
Dvory

2+1 ne 806
RD - -kamna WAW 

Chybí koupelna.

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

veli-
kost

garáž
stav a 
vyba-
vení

pozemek
úvaha 
znalce

K1×  … 

× K6

ze 
srovnávacího  

(1) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17)
1 1 300 000 1,00 1 300 000 0,80 1,07 1,00 1,07 1,05 1,00 0,96 1 354 167
2 850 000 1,00 850 000 0,80 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 0,84 1 011 905
3 1 150 000 1,00 1 150 000 1,00 1,00 1,00 0,97 1,10 1,00 1,07 1 074 766
4 1 160 000 1,00 1 160 000 0,90 1,05 1,00 0,92 1,07 1,00 0,93 1 247 312

1 172 038

Koeficienty Je-
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu                                                                                          
K2 Koeficient úpravy na velikost objektu                                                                                                                      
K3 Koeficient úpravy na garáž v objektu nebo v areálu                                                                
K4 Koeficient úpravy na celkový stav a vybavení
K5 Koeficient úpravy na velikost pozemku 
K6 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce

4. Práva a závady

Povinný , zda je nemovitost zatížena nájemním vztahem. 
nemovitost pohlíženo tak, jako by nebyla zatížena nájemním vztahem. Na výpisu z katastru 
nemovitostí  LV 1295

není 

smyslu ustanovení §
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5.

Cena 

933 350

  1 172 040

Obvyklá (tržní) cena podle odborného odhadu znalce   1 170

Ideální 1/4 z obvyklé ceny 292 500

Obvyklá (tržní) cena spoluvlastnického podílu 
o velikosti id. 1/4 - zaokrouhleno 205 0

Obvyklá cena - slovy: 
Obvyklá cena id. 1/4 - slovy: 

Cena spoluvlastnického podílu o velikosti id. 1/4 ( tj. 292 500 celkové 
ceny obvyklé byla dále snížena koeficientem 0,7 vzhledem k horší prodejnosti ideálního 
spoluvlastnického podílu nemovitosti. 

V dne 7. 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

zakázky 207-015/2018.

V 7. 2018 Ing. Tomáš Hudec

:
Fotodokumentace nemovitosti
Výpis z katastru nemovitostí  LV 1295

katastrální mapy

Mapa oblasti
Podací lístek
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Fotodokumentace nemovitosti
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Bílovice nad Svitavou
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Mapa oblasti
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