
NEMOVITOST s.r.o. - ZNALECKÝ ÚSTAV

ZNALECKÝ POSUDEK
260-068/2018

v katastrálním území Rudoltice u Lanškrouna, obci Rudoltice a okresu Ústí nad Orlicí:
445/1 a 445/2

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

nám. 2, 611 18 Brno

jako podklad  k povinného
v rámci  exekuce .j. 006 EX 2107/13

26. na 2018

Datum, ke kterému je 
– k

Zvláštní požadavky
objednatele: spoluvlastnického podílu o velikosti id. 1/10

o
,

/2015 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: 19. 2018

Tento posudek obsahuje 16 1 vyhotovení
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0.

Dle usnesení Brno- 006 EX 2107/13-92 stanovit
obvyklou cenu nemovit - spoluvlastnického podílu o velikosti id. 1/10 ve vlastnictví 
povinného pana Miroslava Loskota. Obvyklá cena je stanovena k datu místního šet , t.j. 
k datu 26. na 2018.

obvyklou (= obecnou, tržní, 
dispozici je pouze odborná 

literatura respektive znalecké standardy.

v obvyklém obchodním styku v

které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromíta

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

obecná cena vyja

zájmu o ni, tj. na poptávce a nabídce v

ného je pro stanovení obvyklé (tržní) ceny použita následující 

1. - staveb v

441/2013 Sb. používá 

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

Pro vypracování

1.1.1 Výpis z katastru nemovitostí  
Výpis z katastru nemovitostí LV 245 vyhotovený dne 17.04.2018 pro k.ú. Rudoltice u 
Lanškrouna:
A: Vlastník:

Loskot Miroslav, Podíl 1/10
Ostatní vlastníci dle LV 245 v

B: Nemovitosti: Parcela St. 445/1 – 15m2

St. 445/2 – 15m2

C: Omezení vlastnického práva: bez zápisu

1.1.2
katastrální mapy pro k.ú. Rudoltice u Lanškrouna z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Místní
í spojené s prohlídkou, bylo provedeno 

dne 26.6.201

1.1.4
, v

441/2013 Sb., ,
., . a 443/2016 Sb.

-
v - Ústav soudního inženýrství, 1998.
Znalecký s - -
Ústav soudního inženýrství, 1998.
Znalecké standardy AZO, www.azoposn.cz)
v .

1.1.5
N.Autor: 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.
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1.2    S

:

st. 445/1 - 15 m2

- 15 m2

Garáž , která t. 445/1 a 445/2

Garáž je a
- , který není ve vlastnictví 

3 a 3451/5, které jsou ve 

Garáž se nachází v obci Rudoltice hlavní komunikaci v
Nejbližší zástavba v rodinnými domy.

1.2.1 Obec a okolí nemovitosti
Status obce: Obec

1879
Poloha obce: Rudoltice jsou obec v okrese Ústí nad Orlicí v 

Pardubickém kraji. Nacházejí se v Po
-moravské 

zemské hranice
Obecní Ano

Ne
Škola: ZŠ, MŠ
Obchod potravinami a služby: Základní nabídka obchodu a služeb

Knihovna, kulturní sál, , restaurace
Poptávka nemovitostí: Poptávka je nižší než nabídka

1.2.2 obci
Poloha  k centru: Asi 1 km
Dopravní  podmínky: hlavní komunikaci 
Konfigurace terénu: Rovinatý

zástavba:
obci s možností Elektro, vodovod

1.2.3 Vlastní nemovitost
Typ stavby samostatná

Není 
Technická hodnota Objekt je v -technickém stavu, se 

zanedbanou údržbou
Možnost ohrožení Garáž se nachází v ploše, kter

jako 3. .
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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 Garáž (§ 15)

2.2.1 Popis celkový

Garáž je a vedle rodi

Nosná konstrukce: , pálené bloky tl. 30 cm
Izolace

omítka hrubá
: plochá             

: plechová
Oplechování: pozinkovaný plech
Bleskosvod: chybí
Vrata:
Podlahy:
Okna:
Elektro: chybí
Rozvod vody: chybí
Kanalizace: chybí

2.2.2

6,00 x 5,00 = 30,00 m2

30,00 x 2,00 = 60,00 m3

Podlahová plocha: 24,00 m2

2.2.3
dispozici. Dle provedení a stavu konstrukcí byl objekt garáže 

vybudován v roce 1975 odborným odhadem 43
k elektrickému vedení. poškozenou fasádou. Údržba 
zanedbaná.
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2.2.4

Garáž

- program ABN13

typ B á nepodsklepená  
plochá bez podkroví  

Rok odhadu                       2018

kolaudace                       1975
S 43

Základní cena               ZC/ 3 1 375,00
Koeficient využití podkroví              Kpod 1,00

Základní ce / x Kpod ZC 3 1 375,00

OP m3 69,00

Koeficient polohový                   K5 - 1,00

                 -CC) Ki - CZ-CC     1274 2,142

Koeficient vybavení stavby

Pol. 
Konstrukce a vybavení Provedení Stand.

Podíl 
% Koef. Uprav. podíl

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

1 Základy základové  pasy, izolované S 0,06200 100 0,06200 1,00 0,06200
2 - 30 cm S 0,30100 100 0,30100 1,00 0,30100
3 Stropy rovné S 0,26200 100 0,26200 1,00 0,26200
4 Krov S 0,00000 100 0,00000 1,00 0,00000
5 Krytina asfaltové pásy S 0,05700 100 0,05700 1,00 0,05700
6 žlaby a svody z pozinkovaného plechu S 0,02900 100 0,02900 1,00 0,02900
7 omítky vápenné S 0,04800 100 0,04800 1,00 0,04800
8 chybí C 0,02700 100 0,02700 0,00 0,00000
9 Okna S 0,01400 100 0,01400 1,00 0,01400
10 Vrata S 0,06800 100 0,06800 1,00 0,06800
11 Podlahy S 0,07200 100 0,07200 1,00 0,07200
12 Elektroinstalace S 0,06000 100 0,06000 1,00 0,06000
13 Neuvedené 0,00000 100 0,00000 1,00 0,00000

Celkem 1,00000  0,97300

Koeficient vybavení K4 - 0,97300

Zákl. cena upravená ZC x K4 x K5 × Ki × Kp ZCU 3 2 865,73

Rok odhadu                                                 2018

1975

S 43

Z 80

O % 50,00

Výchozí cena                                                   CN 197 735,37

D % 100,00

CND 197 735,37

50,00 %  O -98 867,69

K 98 867,68
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2.3 Pozemky stavební  

Vzhledem k poloze a využitelnosti pozemku stanovuji jednotkovou cenu stavebního pozemku 
na 300 2.

Parcela 
Druh pozemku

m2
ZC     

2

St. 445/1 plocha pod garáží 15 300,00 4 500,00

St. 445/2 plocha pod garáží 15 300,00 4 500,00

Celkem parcely 9 000,00

2.4    

Objekt

Garáž 98 867,00
Stavby celkem 98 867,00
Pozemky :   

Pozemky celkem 9 000,00
Celkem 107 867,00
Celkem po zaokrouhlení 108 000,00

3. Posudek II -

srovnávací ceny. Poro

novým porovnáním s obdobnými, k datu 

tom, že z databáze znalce o realizovaných resp. 
inzerovaných prodejích podobných nemovitostí je pom jednotlivých 

Z

Je provedeno porovnání s podobnými objekty v obdobných lokalitách v okrese Hodonín
stránkách  www.sreality.cz (srpen 2017).  V realitní inzerci se 

nacházely nabídky prodeje ga Hod
nabízené v 1 .
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3.1    Cenové porovnání – garáže

Prodej garáže 18 m²Pod - Parník
185 000
Naše realitní Directreal SPOLU Vám nabízí ke koupi garáž na Parníku v

(Pod
Garáž v osobním vlastnictví má 18 m2. Je zde zaveden elektrický proud (230/400 V).
Lokalita je dostupná ze Lhotka.
Celková cena:185 000 za nemovitost
ID zakázky:41089
Aktualizace:02.07.2018
Stavba: Cihlová
Stav objektu: Dobrý

18 m2

230/400 V
Komunikace: Neupravená

Prodej garáže 19 m²Ústí nad Orlicí - Hylváty, okres Ústí nad Orlicí
190 000
K prodeji nabízí
nad Orlicí -
z ytongu.
Celková cena: 190
ID zakázky: SZ180014
Aktualizace 14.06.2018
Stavba: Cihlová
Stav objektu dobrý
Užitná plocha: 19 m2

230 V



9

Prodej garáže 19 Lanškroun - Žichlínské
210 000

garáž na ul. v CP 19m2. garáž
nedaleko centra na ulici ( za Penny marketem) v Garáž má

5,46 x 2,90m, výška 2m u vjezdu a 1,73m v zadní plocha je 19m2.
Podlaha betonová, vrata plechová s novým po komunikaci. Není
zavedena ani voda.
Celková cena: 210 000 za nemovitost, provize
ID zakázky: 592439
Aktualizace: 07.07.2017
Stavba: Smíšená
Stav objektu: Dobrý

objektu: Klidná obce
Typ domu:
Plocha 9 m2

Užitná plocha:17 m2

Komunikace:

Prodej garáže 19 m²Ústí nad Orlicí - Hylváty, okres Ústí nad Orlicí
230 000
Nabízíme k prodeji garáž o CP 19 m2 v Ústí nad Orlicí - Hylváty. Garáž je po rekonstrukci

výmalby, izolace, nové podlahy a opravy garážových vrat. Do garáže je také zavedena
230V. Více informací u

Celková cena: 230 000 za nemovitost
ID zakázky:2954
Aktualizace:26.06.2018
Stavba: smíšená
Stav objektu: Dobrý
Typ domu:
Plocha 19 m2

Užitná plocha: 19 m2

230V
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Tab. 1 - - list 1

Lokalita Pozemek m2 Jiné

objekt
Rudoltice 30

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

1 18

2 Ústí nad Orlicí 19

3 Lanškroun 19

4 Ústí nad Orlicí 19
a výmalba

Tab. 1 - eny porovnáním nemovitostí jako celku  - 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

velikost techn.stav vybavení pozemek
úvaha
znalce

K1×  

… × 

K6

ze 
srovnávacího  

(1) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17)
1 185 000 0,90 166 500 1,20 1,15 1,10 1,15 1,00 1,00 1,75 95 143
2 190 000 0,90 171 000 1,20 1,15 1,10 1,00 1,00 1,00 1,52 112 500
3 210 000 0,90 189 000 1,20 1,15 1,15 1,00 1,00 1,00 1,59 118 868

4 230 000 0,90 207 000 1,20 1,15 1,20 1,15 1,00 1,00 1,90 108 947

108 865

4. Práva a závady

tosti.  
Na výpisu z katastru nemovitostí  LV 245
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5.

Cena 

91 950

108 865

Obvyklá (tržní) cena podle odborného odhadu znalce   100 000

Ideální 1/10 z obvyklé ceny 10 000

Obvyklá (tržní) cena spoluvlastnického podílu 
o velikosti id. 1/10 - zaokrouhleno 8

Obvyklá cena id. 1/10 - slovy: 

Cena spoluvlastnického podílu o velikosti id. 1/10 ( tj. 10 000 celkové 
ceny obvyklé byla dále snížena koeficientem 0,8 vzhledem k horší prodejnosti ideálního 
spoluvlastnického podílu nemovitosti. 

V dne 19. 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 
ze
v oborech ekonomika a stavebnictví s

zakázky 260-068/2018.

V 19. 2018 Ing. Tomáš Hudec

jednatel ZNALECKÉHO ÚSTAVU

:
Výpis z katastru nemovitostí  LV 245
Fotodokumentace nemovitosti

katastrální mapy
Mapa oblasti
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Fotodokumentace nemovitosti
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Rudoltice u Lanškrouna

Mapa oblasti
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