
NEMOVITOST s.r.o. - ZNALECKÝ ÚSTAV

ZNALECKÝ POSUDEK
279-087/2018

v katastrálním území Lelekovice, obec Lelekovice, okres Brno-venkov:
pozemk
1253/4, 1254/16, 1256/21, 1398/41, 1406/8, 1406/46, 1407/35, 1408/1, 1409/29, 1412/12, 

1547/32, 1563/1, 1564/1, 1567/2, 1567/3, 1567/4, 1568/4, 1734/42, 1768/12, 1769/12, 
1818/62, 1822/44, 1823/9

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

jako podklad  k prodeji povinného
v rámci exekuce . j. 006 EX 3794/16

15. srpna 2018

Datum, ke kterému je 
15. srpna 2018 – k

Zvláštní požadavky
objednatele: ocenit spoluvlastnický podíl o velikosti id. 1/3

, v .
Vyhláška o

,
. a 457/2017 Sb.

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

Datum vyhotovení: 17. 2018

Tento posudek obsahuje 25 1 vyhotovení.
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0.

Dle usnesení Brno- 006 EX 3794/16-170 stanovit
obvyklou cenu spoluvlastnického podílu o velikosti id. 1/3 ve vlastnictví 
povinného . Obvyklá cena je stanovena k , tj. k datu 15.
srpna 2018.

obvyklou (= obecnou, tržní, 
dispozici je pouze odborná 

literatura respektive znalecké standardy. 

v obvyklém obchodním styku v

které mají na cenu vliv, 

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

osobního vztahu k nim.“ 

Základem p

k nemovitosti je její obecná cena obvyklá v

vycházet z

zájmu o ni, tj. na poptávce a nabídce v daném míst

(tržní) ceny použita následující 

1. porovnávacím z - podle známých realizovaných resp. inzerovaných 

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 410 ze dne 5.12.2017 pro k.ú. Lelekovice:
A: Vlastník:

Podíl 1/3
Ostatní vlastníci dle LV 410 v
B: Nemovitosti: Parcela:

C: Omezení vlastnického práva: Zahájení exekuce

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

1.1.3
spojené s prohlídkou a fotodokumentací nemovitých bylo provedeno dne

15. srpna 2018. Prohlídka nemovitostí byla provedena bez povinného.

1.1.4
, v

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

-
v - Ústav soudního inženýrství, 1998.

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

1.1.5
Program Prof Brno.

1.1.6 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 nemovi .
- Realitní internetové stránky: Pro porovnání nemovit byly použity nabízené prodeje 

podobného typu v databázi znalce a na internetových stránkách 
www.sreality.cz.
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1.2     ované nemovitosti

sou následující pozemky:

– ostatní plocha
–

. –
– ostatní plocha
– or

parc. – ostatní plocha
parc. –

–
;0/46 – ostatní plocha

– ostatní plocha
– ostatní plocha
– ostatní plocha 

f – ostatní plocha
- ostatní plocha

- ostatní plocha
–
–
– trvalý travní porost
– vodní plocha

– lesní pozemek
–
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parc. – trvalý travní porost
– trvalý travní porost
– trvalý travní porost

par – trvalý travní porost
. – ostatní plocha

– vodní plocha
– vodní plocha
– trvalý travní porost

– vodní plocha

celém katastrálním území 

zemkem. Dle 
leží 

- 1407/35 

leží na 
Dl

je vedena jako plo
v

Tyto plochy jsou dle územního plánu vedeny jako zastavitelné plochy pro výrobu a 
skladování.
trvalý travní porost. 
a pozemek pod lesní chatou, která není – tato plocha je vedena jako plocha 
pro rekreaci. severu. 
jižním okraji katastrálního území a je .
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2. Posudek -

tu 

novým porovnáním 
s obdobnými, k

Je provedeno porovnání s podobnými stavebními pozemky a trvalými travními porosty
ve srovnatelných lokalitách z archivu realitní inzerce na www.sreality.cz (08/2018).

2.1    Cenové porovnání

Porovnávané objekty - – realizovaný prodej:

Lokalita Brno - venkov, O
Popis lokality

Základní popis rovinatý pozemek v lánu

Druh pozemku 
KN

Územní plán

nt. Není Záplavová oblast
nejsou

Omezení (rizika)
Kupní cena 248 150 2) 7090 Datum 

prodeje
09/2017 Prodávající Fyzická osoba

Cena za m2) 35
Poznámka

– 

 
  

Lokalita Brno -
Popis lokality

komunálního odpadu
Základní popis pozemek v

Druh pozemku 
KN

Územní plán

Není Záplavová oblast
nejsou

Omezení (rizika)
Kupní cena 163 664 2) 6 677 Datum 

prodeje
03/2018 Prodávající Fyzická osoba

Cena za m2) 25
Poznámka

–    
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Prodej zahrady 1 050 m²Lelekovice, okres Brno-venkov
840 000 (800

ce. Plocha pozemku je 

Celková cena: 840 000 za nemovitost
Cena za m²: 800
Aktualizace:23.07.2018
Plocha pozemku:1 050 m2

Prodej pole 26 024 m²Moravské Knínice - -
venkov

Brno –

Celková cena: 910 840 za nemovitost
Cena za m²: 35
Aktualizace:14.08.2018
Plocha pozemku:26 024 m2
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Porovnávané objekty – ostatní plocha – realizovaný prodej:

Lokalita Brno, ulice
Popis lokality Pozemek se n

.
Základní popis

KN evidována. 
Druh pozemku 
KN

Ost. plocha – jiná plocha Územní plán Stabilizované dopravní plochy

Není Záplavová oblast Ne 

Omezení (rizika) Bez omezení
Kupní cena 30 620 (m2) 27 Datum 

prodeje
03/16 Prodávající Fyzická osoba

Cena za m2) 1 134
Poznámka .   

Lokalita Brno, ulice Rozárka
Popis lokality se n

v Rozárka. 
Základní popis Jeden z

v prostoru mezi vozovkou a oplocením zahrady rodinného domu. Omezení vlastnických práv nejsou 
v KN evidována. 

Druh pozemku 
KN

Ost. plocha – jiná plocha Územní plán Stabilizované dopravní plochy

Není Záplavová oblast Ne 

Omezení (rizika) Bez omezení
Kupní cena 47 940 (m2) 39 Datum 

prodeje
12/16 Prodávající Fyzická osoba

Cena za m2) 1 229
Poznámka .   
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Porovnávané objekty – lesní pozemky – realitní inzerce:

Prodej lesa 928 m²Brno - -

Celková cena: 200 000 za nemovitost
Cena za m²: 216
Aktualizace:09.08.2018
Plocha pozemku:928 m2

Prodej lesa 4 044 m²Brno - -

rohlídku v této zajímavé 

Celková cena: 800 000 za nemovitost
Cena za m²: 198
Aktualizace:23.07.2018
Plocha pozemku:4 044 m2

Prodej lesa 2 935 m²Brno - -

Celková cena: 490 000 za nemovitost
Cena za m²: 167
Aktualizace:13.08.2018
Plocha pozemku:2 935 m2
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Porovnávané objekty – vodní plochy – realitní inzerce:

601 m²Lelekovice, okres Brno-venkov
ice. Pozemek 

Celková cena: 1 280 800 za nemovitost
Cena za m²: 800
Aktualizace:13.07.2018
Plocha pozemku:1601 m2

038 m²Lelekovice, okres Brno-venkov

délka 220 m, IS je mo
Celková cena: 2 430 400 za nemovitost
Cena za m²: 800
Aktualizace:13.07.2018
Plocha pozemku:1601 m2
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2.2

Ceny ve srovnatelných lokalitách v realitní inzerci se pohybují v rozmezí 
25 - 800 2.
okolí a možnosti využití pozemku, stanovuji jednotkovou cenu 30 2

cenu na 2.

Ceny ostatních ploch ve srovnatelných lokalitách v realitní inzerci se pohybují v rozmezí 
27 - 39 2.
a možnosti využití pozemku, stanovuji jednotkovou cenu 5- 2. Tato cena je stanovena
pod dolní hranicí intervalu z

Ceny ve srovnatelných lokalitách v realitní inzerci se pohybují v rozmezí 
167 - 216 2.
okolí a možnosti využití pozemku, stanovuji jednotkovou cenu 2

plochu pod lesní chatou jednotkovou cenu 2.

Ceny ve srovnatelných lokalitách v realitní inzerci se pohybují v 
rozmezí 800 2.
okolí a možnosti využití pozemku, stanovuji jednotkovou cenu 2 pro plochy orné 

Parcela 
Druh pozemku

celek m2
ZC     

2

1129/3 ostatní plocha zatravn 4 13 10,00 130,00 

1244/12 ostatní plocha zatravn 4 35 10,00 350,00 

1245/4 ostatní plocha zatravn 4 44 10,00 440,00 

1246/19 polní cesta 4 13 10,00 130,00 

1247/71 3 195 30,00 5 850,00 

1247/72 o
výstavbu)

4 1 215 800,00 972 000,00 

1250/46 ostatní plocha 3 23 10,00 230,00 

1253/4 ostatní plocha 3 17 10,00 170,00 

1254/16 ostatní plocha plocha pr 3 92 10,00 920,00 

1256/21 ostatní plocha 3 223 10,00 2 230,00 

1398/41 2 306 100,00 30 600,00 

1406/8 ostatní plocha polní cesta 1 97 10,00 970,00 

1406/46 ostatní plocha polní cesta 2 50 10,00 500,00 

1407/35 2 633 100,00 63 300,00 

1408/1 ostatní plocha polní cesta 2 591 10,00 5 910,00 

1409/29 2 412 100,00 41 200,00 

1412/12 1 1 993 30,00 59 790,00 

1547/32 trvalý travní porost 5 535 10,00 5 350,00 

1563/1 lesní pozemek 6 15 245 50,00 762 250,00 

1564/1 plocha pod lesní chatou 6 867 70,00 60 690,00 

1567/2 trvalý travní porost 6 424 50,00 21 200,00 

1567/3 trvalý travní porost 6 50 50,00 2 500,00 

1567/4 trvalý travní porost 6 49 50,00 2 450,00 

1568/4 trvalý travní porost ný pozemek 6 31 50,00 1 550,00 

1734/42 ostatní plocha 7 925 5,00 4 625,00 

1768/7 vodní plocha 8 143 10,00 1 430,00 



12

1769/12 trvalý travní porost 8 244 10,00 2 440,00 

181/62 vodní plocha koryto potoka 5 31 5,00 155,00 

1822/44 vodní plocha 7 55 5,00 275,00 

1823/9 vodní plocha 8 30 5,00 150,00 

Celkem parcely 24 581 2 049 785,00 

3. Práva a závady

Znalec nemá k dispozici informaci, zda je ý pozemek pronajímán. Povinný
nereagoval na dopis s
na pozemek pohlíženo tak, jako by nebyl zatížen nájemním vztahem. Na výpisu z katastru 
nemovitostí  LV 410 vo vztahující se k nemovitostem, v

není uvedeno žádné v .
a nemovitosti neváznou závad

smyslu ustanovení §
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4. REKAPITULACE O

Cena 

2 049 785,00,-

Obvyklá (tržní) cena dle odhadu znalce zaokrouhleno 2 050 000,00,-

Ideální 1/3 z obvyklé ceny 683 333,00,-

Obvyklá (tržní) cena spoluvlastnického podílu 
o velikosti id. 1/3- zaokrouhleno 615 0

Obvyklá cena - slovy: 
Obvyklá cena id. 1/2 - slovy: 

*Cena spoluvlastnického podílu o velikosti id. 1/3 ( tj. 683 333 celkové 
ceny obvyklé byla dále snížena koeficientem 0,9 vzhledem k horší prodejnosti ideálního 
spoluvlastnického podílu nemovitosti.

V dne 17. 2018 Ing. Tomáš Hudec

Znalecká doložka

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

ze dne 4.5.1998 do prvního oddílu seznamu ústa
v oborech ekonomika a stavebnictví s

zakázky 279-087/2018.

V 17. 2018 Ing. Tomáš Hudec

jednatel ZNALECKÉHO ÚSTAVU

:
Výpis z katastru nemovitostí  LV 410

z z katastrální mapy 
aktuálního územního plánu

Fotodokumentace nemovitosti
Mapa oblasti
Podací lístek
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Výpis z katastru nemovitostí LV 410
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Vý ez z katastrální mapy - kat. území Lelekovice
–

35, 1408/1, 1409/29 –

–
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–

–
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63/1, 1564/1, 1567/2, 1567/3, 1567/4, 1568/4 –

–
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–
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Fotodokumentace nemovitosti

–

–

–

– 4
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–

–

–
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–

Mapa oblasti
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Podací lístek


