
NEMOVITOST s.r.o. - ZNALECKÝ ÚSTAV

ZNALECKÉMU POSUDKU
244-052/2018

v katastrálním území Miroslav, obec Miroslav, okres Znojmo:
pozemku 2151 a

pozemku 2150 bez p/ jiná st.,

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

jako podklad  k prodeji povinného
v rámci  exekuce .j. 006 EX 630/05

14. srpna 2018

Datum, ke kterému je 
14. srpna 2018 – k datu 

Zvláštní požadavky
objednatele: nejsou

o
199/2014 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: 14. srpna 2018

Tento posudek obsahuje 19 1 vyhotovení
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0.

Dle usnesení Brno- 006 EX 630/05-202 stanovit
obvyklou cenu ve vlastnictví povinného pana Vlastimila Pitela. Obvyklá 
cena je stanovena k datu , t.j. k datu 14. srpna 2018.

obvyklou (= obecnou, tržní, 
dispozici je pouze odborná 

literatura respektive znalecké standardy. 

(jenž se ovšem vztahuje na výslov

stejné 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

vycházet z

vy

zájmu o ni, tj. na poptávce a nabídce v

(tržní) ceny použita následující 
metodika (v soulad

1. -

441/2013 Sb. používá 

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

2. - podle známých realizovaných resp. inzerovaných 

3. obvyklé ceny 
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1. Nález

1.1 Podklady pro vypracování posudku

sledující podklady:

1.1.1 Výpisy z katastru nemovitostí  
Výpis z katastru nemovitostí LV 1476 vyhotovený dne 5.12.2017 pro k.ú. Miroslav.

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

1.1.3 Místní
spojené s bylo 

provedeno dne 14.8.2018. a.
nemovitosti byla provedena dne 10.
obsílky s výzvou k

1.1.4 Ostatní 
- -
Hudcem. 
- Žádost exekutora -243 ze dne 29.6.2018

1.1.5
, v

,
, . . a 457/2017 Sb.

-
v - Ústav soudního inženýrství, 1998.

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

1.1.6
Prof Brno.

1.1.7 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    

jsou nemovitosti, obsahující následující objekty:

na pozemku 2150
2151

2151 – 809 m2

Nemovitost se nachází , v
území v nemovitosti po 

1.2.1 Obec a okolí nemovitosti
Status obce:

2906
Ano
Ano

Školy: MŠ, ZŠ
Obchod potravinami a služby: Supermarket

1.2.2 nemovitosti v obci
Poloha  k centru: jižním
Dopravní  podmínky: komunikaci
Konfigurace terénu: Terén svažitý, vlastní pozemek je rovinatý 

Zahrady, r , rodinné domy
Parkovací možnosti:

obci s možností Vodovod, elektro

1.2.3 Vlastní nemovitost
Typ stavby

venkovní úpravy, jímka odpadní, oplocení, plotová

Dostupnost jednotlivých podlaží 1.NP z pozemku
Ano

Technická hodnota Objekt je v -technickém stavu
s údržbou

1.2.4
inženýrským sítím nebylo možné 

Vodovod: Zaveden 
Kanalizace: Svedena do vlastní jímky s trativodem

Plyn: Nezaveden
Telefon: Nezaveden
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2. Posudek I -

2.1    

cenové 
úrovni k

obvyklé, je u staveb použito cen z cenového datu odhadu. 

2.2    chata

2.2.1 Popis celkový
v Miroslav, v k.ú. . Jedná se o chatu 

- vodovodní jímka, s 1 nadzemním podlažím a

chaty

Objekt ata 
Do tvaru obdélníku

Podsklepení
1 NP

Podkroví Ne
Základy Základové pasy
Izolace Izolace proti zemní vlhkosti
Nosná konstrukce

K sedlová v mírném spádu
Krytina Pozinkovaný plech

Pozinkovaný plech
Fasádní omítky

Kamenná podezdívka
Bleskosvod Není

2.2.2 Popis objektu
, vstup do 1.NP je ze západní strany z pozemku, chata 

má okna orientována na západ a na východ. Okolo chaty je zahrada. Chata se nachází na 
pozemku, který je rovinatého charakteru. mek je 
oplocen.

Chata
je a sedlovou . Krov je a

k jsou z pozinkovaného plechu. Okna a
jednoduchá s okenicemi .

ze 
šamotových cihel umyvadlo 
chybí. Podlahy místností jsou pokryty dlažbou. WC je suché. 
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2.2.3 S
Užívání od roku 1970 (dle )
Provedené úpravy -není známo
Celkový technický stav Objekt v -technickém stavu, s

údržbou.

2.2.4
o 1.PP délka výška ZP OP

m m m m2 m3

3,00 2,10 2,50 6,30 15,75

Celkem 1.PP 6,30 15,75

o Podezdívka délka výška ZP OP
m m m m2 m3

4,70 2,00 0,60 9,40 5,64
5,00 4,00 0,60 20,00 12,00

Podezdívka celkem 29,40 17,64

1.NP délka výška ZP OP
o m m m m2 m3

4,70 2,00 2,40 9,40 22,56
5,00 4,00 2,40 20,00 48,00

Celkem 1.NP 29,40 70,56

délka výška ZP OP

m m m m2 m3

- 4,70 2,00 9,40
          - 0,00 0,00

          - 1,30 6,11

- 5,00 4,00 20,00
          - 0,00 0,00

          - 1,30 13,00

19,11

Rekapitulace ZP OP

m2 m3

1. podzemní podlaží 6,30 15,75
podezdívka 17,64

1. nadzemní podlaží 29,40 70,56

19,11

Celkem 35,70 123,06
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Užitná plocha domu 

1. PP
celkem 

(m2)
sklad 3,55

Celkem 3,55
Redukce plochy 1.PP na  1/2 1,78

1. NP

jídelna 8,10
6,20

ložnice 3,30
ložnice 4,30
WC 0,80
sprcha 1,60

Celkem 26,08

2.2.5
montovanou, nepodsklepenou, se sedlovou s mírným 

sklonem G.

2.2.6

- program ABN18

typ G
montovaná    
podsklepená  
Sklonitá

Rok odhadu                       2018
1970

S 48
Základní cena               ZC/ 3 1 400,00
Koeficient využití podkroví                          ppod 1,00

= ZC/ x ppod ZC 3 1 400,00
OP m3 123,06

Koeficient polohový                   K5 - 0,90
-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 kamenná pode S 0,05800 100 0,05800 1,00 0,05800
2 Podezdívka S 0,03700 100 0,03700 1,00 0,03700
3 Svislé konstrukce S 0,25400 100 0,25400 1,00 0,25400
4 Stropy S 0,09300 100 0,09300 1,00 0,09300
5 sedlová S 0,09200 100 0,09200 1,00 0,09200
6 z pozink. Plechová S 0,04200 100 0,04200 1,00 0,04200
7 úplné, pozinkovaný plech S 0,00800 100 0,00800 1,00 0,00800
8 S 0,09300 100 0,09300 1,00 0,09300
9 S 0,02100 100 0,02100 1,00 0,02100
10 S 0,03200 100 0,03200 1,00 0,03200
11 Okna S 0,05200 100 0,05200 1,00 0,05200
12 Podlahy dlažba S 0,04000 100 0,04000 1,00 0,04000
13 krbem S 0,03300 100 0,03300 1,00 0,03300
14 Elektroinstalace chybí C 0,03100 100 0,03100 0,00 0,00000
15 Rozvod vody C 0,01800 100 0,01800 0,00 0,00000
16 Zdroj teplé vody neuvažuje se S 0,00000 100 0,00000 1,00 0,00000
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17 Rozvod propan - butanu chybí C 0,00300 100 0,00300 0,00 0,00000
18 Kanalizace do jímky C 0,01700 100 0,01700 0,00 0,00000
19 Záchod suchý P 0,00400 100 0,00400 0,46 0,00184
20 Okenice ano S 0,01900 100 0,01900 1,00 0,01900
21 sprchový kout S 0,02300 100 0,02300 1,00 0,02300
22 Ostatní standard S 0,03000 100 0,03000 1,00 0,03000
23 Neuvedené není 0,00000 100 0,00000 1,00 0,00000

Celkem 1,00000  0,92884
Koeficient vybavení K4 - 0,92884
Zákl. cena upravená ZC x K4 x K5 × Ki ZCU 3 2 565,38
Rok odhadu                                                 2018

1970
S 48

odhadem odhadem
Z 60
O % 60,00

Výchozí cena                                                   CN 315 695,66

D % 100,00
CND 315 695,66

60,00 %  O -189 417,40
Cena ke dni odhadu         CS 126 278,26

2.3    Venkovní úpravy  

Venkovní úpravy (oplocení, 

konci zahrady), cena je stanovena odborným odhadem jako procentuální podíl z ceny chaty.

Hlavní  objekt
Cena
Hlavní stavba 126 278,26

126 278,26

252 556,52

objektu
3,5 %

objektu
5,0 %

3,5 %  až  5 % 5,0 %

12 627,83

   Pozemky

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

www.sreality.cz – 05/2018.

Prodej zahrady 869



9

Celková cena:521 400 za nemovitost
Cena za m²:600
Aktualizace:21.04.2018
Plocha pozemku: 869 m2

nabídek ve srovnatelných lokalitách, které se pohybují 600 K 2, s 

pozemku a zahrady na 300 2.

Parcela 
Druh pozemku

m2
2

2150 plocha pod chatou 33 300,00 9 900,00 
2151 zahrada zahrada 809 300,00 242 700,00 

Celkem parcely 842 252 600,00 

2.4    

Objekt
126 278,26

Venkovní úpravy a vedlejší stavba - 12 627,83
Stavby celkem 138 906,09
Pozemky :   
2150 9 900,00
2151 242 700,00
Celkem 391 506,09
Celkem po zaokrouhlení 391 510,00

3. Posudek II -

novým porovnáním s obdobnými, k datu 

ého porovnání podle 
tom, že z databáze znalce o realizovaných resp. 
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Z

provedeno porovnání s podobnými objekty (chatami s pozemky)
v obdobných lokalitách nabízených v realitní inzerci www.sreality.cz – 8/2018.

3.1    Cenové porovnání      

Porovnávané objekty – realitní nabídky:

Prodej chaty 34 m², pozemek 393 m²Moravské Bránice, okres Brno-venkov

E k prodeji chata v 2 km od Moravských
Bránic. autem k v (dovoz materiálu), až k
plocha 17 m2, je možno Vstup ze které je vstup na WC
(svedeno do septiku) a poklopem do sklepa. Z se jde do místnosti s kamny, kde je
možné vybudovat Z se vystupuje po schodech do podkroví,
kde je spaní pro osob. Sezónní vodovod u chaty,

Celková cena:649 000 za nemovitost, 19 088 m²,
Aktualizace:10.05.2018
Stav objektu:Velmi dobrý
Typ domu:Patrový
Užitná plocha:34 m2

Plocha pozemku:393 m2

Prodej chaty 23 m², pozemek 1 318 m²Ostopovice, okres Brno-venkov
690 000
Nabízíme

vzdálenosti

u.

pouze zažádat na distribuci e-
Brno.
Celková cena: 690 000 za nemovitost, 30 000 2

Aktualizace:24.05.2018
Stav objektu:Dobrý
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Typ domu:
Užitná plocha:23 m2

Plocha pozemku:1318 m2

Prodej chaty 20 m², pozemek 294 m²Tasovice, okres Znojmo

cca 50 m2 od pozemku. Kousek od pozemku pramení studánka s pitnou vodou a zhruba 5 

RK
Celková cena: 690 000 za nemovitost, 34 500 2

Aktualizace:27.02.2018
Stav objektu:Dobrý
Typ domu:
Užitná plocha:23 m2

Plocha pozemku:1318 m2

Prodej chaty 40 m², pozemek 797 m²Dyjákovice, okres Znojmo

jež je vzdálena 20 km od 
Znojma a 2 km od hranic s Rakouskem. Chata je o dispozici 2+kk, náleží k ní garáž a 

Zahrada je oplocená, udržovaná s mladými ovocnými stromy. Chata byla postavena v roce 

š specialista na prohlídce.
Celková cena: 850 000
Aktualizace:27.02.2018
Stav objektu:Dobrý
Typ domu:Cihlová
Užitná plocha:40 m2
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Plocha pozemku:797 m2

Prodej chaty 60 m², pozemek 100 m²Kubšice, okres Znojmo
990 000

o
lesa.

moravských vín. 
Celková cena: 952 000 36 615
Aktualizace:11.08.2018
Stav objektu:Dobrý
Typ domu:Cihlová
Užitná plocha:60 m2

Plocha pozemku:100 m2

Stanovení porovnávací ceny
Tab. 1 - - list 1

Lokalita 
místností 
(pokoje 

+
Garáž

Pozemek 
m2

Jiné

objekt
Chata 
Miroslav

2+kk ne 842
- . 1PP+ 1NP+podkroví, 

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

1
Moravské 
Bránice

2+Kk ne 393
, 2 km od Moravských Bránic. 
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se jde do 

2 Ostopovice 1+kk ne 1318

3 Tasovice 1+kk ne 294

4 Dyjákovice 2+kk ano 797

5 Kubšice 2+kk ne 100

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 19 088 0,85 16 225 0,95 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 0,90 18 028
2 30 000 0,85 25 500 1,15 1,00 1,00 0,85 1,05 1,00 1,03 24 757
3 34 500 0,85 29 325 1,00 1,05 1,00 1,05 0,95 1,00 1,05 27 929
4 21 250 0,85 18 063 0,98 1,05 1,05 1,03 1,00 1,00 1,11 16 273
5 36 615 0,85 31 123 0,98 1,15 1,00 1,25 0,95 1,00 1,34 23 226

Jednotková porovnávací cena 22 043
Užitná plocha m2 26
Porovnávací cena 574 771
Porovnávací cena - zaokrouhleno 575 000

Koeficienty Je-li porovnávaná nemovitost 
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

4. Práva a závady

na nemovitost pohlíženo tak, jako by nebyla zatížena nájemním vztahem. Na výpisu z katastru 
nemovitostí LV 1476 movitostem, v 

.

smyslu ustanovení § .
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5.

Chata Miroslav
Cena 

391 510

575 000

Obvyklá (tržní) cena podle odborného odhadu znalce   580
Slovy: osm

V dne 14. srpna 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 jiné pro 

zakázky 244-052/2018.

V 14. srpna 2018 Ing. Tomáš Hudec

:
Fotodokumentace nemovitosti
Výpis z katastru nemovitostí  LV 1476

katastrální mapy
Mapa oblasti
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Fotodokumentace nemovitosti
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Miroslav
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Mapa oblasti


