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ZNALECKÝ POSUDEK 

o cenì nemovitých vìcí 

è. 8026-490/2019 

 

Objednatel znaleckého posudku: JUDr. Ondøej Mare�, LL.M.  
Exekutorský úøad Litomìøice  
Masarykova 679/33  
412 01 Litomìøice 

 

Úèel znaleckého posudku: Stanovení obvyklé ceny podílu na nemovitých 
vìcech pro potøeby exekuèního øízení � è. j. 124 
EX 15443/11-162. 

 

Adresa pøedmìtu ocenìní: Pulice è. p. 66, Dobru�ka, okres Rychnov nad 
Knì�nou 

 

Prohlídka pøedmìtu ocenìní 
provedena dne: 

04.03.2019 

 

Zpracováno ke dni: 04.03.2019 

 

Zhotovitel: XP invest, s. r. o., Ing. Jitka Ma�ínová 
Mánesova 1374/53, 12000 Praha 
Tel.: +420737858334 
Email: jitka.masinova@xpinvest.cz 

 

Znalecký posudek obsahuje 13 stran textu vèetnì titulního listu a 17 stran pøíloh. Objednateli 
se pøedává ve 2 vyhotoveních. 

 

Místo a datum vyhotovení: V Praze, dne 08.03.2019 
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A. Nález 

1. Znalecký úkol 

Stanovení obvyklé ceny podílu ve vý�i 1/8 na bytovém domì è. p. 66 vè. pøíslu�enství a 
pozemku parc. è. st. 54/2 v obci Dobru�ka, okres Rychnov nad Knì�nou, katastrální území 
Pulice, pro potøeby exekuèního øízení. 

2. Základní informace 

Název pøedmìtu ocenìní: Bytový dùm è. p. 66, obec Dobru�ka 

Adresa pøedmìtu ocenìní: Pulice è. p. 66, Dobru�ka, okres Rychnov nad Knì�nou 

Kraj: Královéhradecký kraj 

Okres: Rychnov nad Knì�nou 

Obec: Dobru�ka 

Katastrální území: Pulice 

3. Prohlídka a zamìøení 

Prohlídka spoleènì se zamìøením nemovitosti byla provedena dne 04.03.2019. Prohlídka 
byla za pøítomnosti: Pavel Maèo. 

4. Podklady pro vypracování znaleckého posudku 

Pro vypracování posudku byly pou�ity tyto zdroje: informace zji�tìné pøi prohlídce, výpis z 
katastru nemovitostí, výpis z elektronické verze katastru nemovitostí, snímek katastrální 
mapy, povodòová mapa, informace realitních kanceláøí, informace z katastru nemovitostí o 
realizovaných prodejích, nabývací titul, star�í znalecký posudek (è. 7865/35-2018 ze dne 
13.2.2018, vypracovaný znalcem Jiøím Karlíèkem), územní plán, technické øe�ení systému 
INEM. 

5. Vlastnické a evidenèní údaje 

Vlastnické právo 

SJM Balogh Jan a Baloghová Jolana, Pulice 66, 51801 Dobru�ka � podíl 1/8  
Kába Michal, Pulice 66, 51801 Dobru�ka � podíl 1/8  
Kábová Renata, Pulice 66, 51801 Dobru�ka � podíl 1/8  
Maèo Pavel, Pulice 66, 51801 Dobru�ka � podíl 1/8  
Petrová Lenka, Pulice 66, 51801 Dobru�ka � podíl 1/8  
Ungrád Josef, Pulice 66, 51801 Dobru�ka � podíl 1/8 
Ungrád Rudolf, Pulice 66, 51801 Dobru�ka � podíl 1/8  
�alský Jaromír, Pulice 66, 51801 Dobru�ka � podíl 1/8 

Oceòován je spoluvlastnický podíl p. Pavla Maèo. 
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Nemovitosti: 

Bytový dùm è. p. 66 vè. pøíslu�enství a pozemku parc. è. st. 54/2 v obci Dobru�ka, okres 
Rychnov nad Knì�nou, katastrální území Pulice. 

6. Dokumentace a skuteènost 

Dokumentace neodpovídá skuteènému stavu. Zákres stavby v katastrální mapì se li�í � na 
úrovni pøízemí jsou provedeny pøístavby, které se ji� nacházejí na pozemku jiného vlastníka.  

Dále neodpovídá zpùsob vyu�ití stavby. Stavba je v KN zapsána jako rodinný dùm, je v�ak 
vnitønì èlenìna na celkem 8 bytových jednotek (nevymezených dle zákona) a jedná se o 
bytový dùm.  

Pøi prohlídce byl zpøístupnìn pouze 1 byt, obývaný p. Pavlem Maèo. Stav a vybavení 
zbývající èásti domu byl popsán p. Pavlem Maèo. Zpracovatel znaleckého posudku 
pøedpokládá, �e v�echna data sdìlená osobami pøi prohlídce nemovitosti jsou úplná a 
pravdivá. 

7. Celkový popis nemovitosti 

Oceòovaný bytový dùm byl postaven jako samostatný objekt a má celkem 2 nadzemní 
podla�í. Dùm je celkovì podsklepený, je zde pùda a obytné podkroví není vybudované. 
Osoba pøítomná bìhem prohlídky uvedla, �e objekt byl postaven minimálnì pøed 100 lety, 
mo�ná i døíve, tedy odhadnuto na rok 1900.  

Základy jsou kamenné, objekt je smí�ené konstrukce, stropy jsou døevìné trámové. Støe�ní 
krytinu tvoøí pálená ta�ka a eternitové �ablony a klempíøské prvky jsou plechové. Vnìj�í 
omítky objektu: vápenocementové, v èásti chybí, a zateplení plá�tì není provedeno. 

Oceòovaný objekt je dispoziènì rozdìlen na 8 bytových jednotek, pøevá�nì dispozice 2+1. 
Na místním �etøení byla provedena prohlídka bytové jednotky obývané p. Maèo. Jedná se o 
byt 2+1: kuchynì 14,8 m2, obývací pokoj 17,8 m2, pokoj 21,5 m2, chodba 3,5 m2, koupelna 
5,8 m2, WC 1,0 m2, zádveøí 3,8 m2. Celková podlahová plocha bytu je 68,2 m2.  V domì se 
nachází dal�ích 7 jednotek, z nich� 6 má stejnou dispozici a výmìru, 1 je men�í (dispozice 
1+1, výmìra nezji�tìna). Podlahová plocha domu èiní odhadem 530 m2.  

Vnitøní omítky jsou pøevá�nì �tukové, v èásti s døevìným oblo�ením. Okna jsou v objektu 
pøevá�nì pùvodní døevìná, v èásti plastová. Zárubnì dveøí jsou ocelové. Vybavení koupelen 
tvoøí pøevá�nì klasické vany, pøípadnì sprchový kout, a WC jsou vybavena klasickou 
toaletou. V kuchyních jsou instalovány kuchyòské linky bez vestavìných spotøebièù. 
Podlahy jsou pøevá�nì øe�eny: laminátová plovoucí podlaha, keramická dla�ba, koberce, 
lino, v chodbách je teraco. 

Do objektu je zavedena elektøina o napìtí 230V, v 1 jednotce i 400V. Zdroj vody je ze studny 
pøilehlého zemìdìlského dru�stva � pro dlouhodobé problémy s placením vodného v�ak 
bude objekt pravdìpodobnì od 1.5.2019 odpojen a jiný zdroj není k dispozici. Odpady jsou 
øe�eny odvodem do jímky, av�ak vnitøní kanalizaèní rozvody jsou po�kozeny a dle sdìlení 
na místním �etøení spla�ky prosakují do sklepu domu. Zemní plyn zde není zaveden. Øe�ení 
vytápìní v domì: elektrické pøímotopy, kamna. V bytech jsou pro ohøev vody instalovány 
bojlery. 
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Bytový dùm je ve �patném stavu. Dùm v minulosti nebyl rekonstruován, probíhaly pouze 
men�í úpravy bytù jednotlivými vlastníky, av�ak spí�e svépomocí a v hor�í kvalitì. V domì 
jsou naru�eny i nosné konstrukce � svislé (pokles jednoho z rohù budovy z dùvodu 
dlouhodobého podmáèení) i vodorovné (v minulosti v pùdním prostoru hoøelo). Ve �patném 
stavu je støecha, omítky, podlahy, okna, ve�keré vnitøní vybavení je zastaralé nebo 
nekvalitní. Významnou vadou je havarijní stav kanalizace vedoucí k významnému 
hygienickému riziku (zatékání spla�ek do sklepa). Dùm je na hranici obyvatelnosti, dojde-li 
k odpojení zdroje vody, bude mo�né jej prohlásit za neobyvatelný. 

Pozemek, který nále�í k objektu, je bez porostù a bez oplocení. Sklon pozemku je mírnì 
sva�itý. Pøístup k objektu je pøes soukromý pozemek cizího subjektu - vìcné bøemeno ve 
prospìch majitele oceòovaného objektu není zøízeno. Jsou zde omezené parkovací mo�nosti 
pøímo u objektu. V severní èásti pozemku se nacházejí kùlny/gará�e ve �patném stavu, 
pøevá�nì postavené svépomocí, bez pozitivního vlivu na cenu obvyklou. 

Dùm je situovaný v èásti obce, která je stavebnì nesrostlá se sídelní èástí obce, jedná se o 
oddìlenou lokalitu zemìdìlské výroby. Dostupnost obchodù v hlavní èásti obce je 
dostaèující � vybavenost obchodními støedisky a specializovanými obchody. V mìstì jsou 
dostupné základní a støední �koly vèetnì specializovaných zaøízení a je zde �ir�í vybavenost 
z hlediska kulturních zaøízení a sportovního vy�ití. Jsou zde nejdùle�itìj�í úøady, ostatní 
úøady jsou v dojezdové vzdálenosti a v obci je poboèka Èeské po�ty. 

Dùm je postaven z hlediska �ivotního prostøedí v nepøíznivé lokalitì (zemìdìlská výroba) a 
v bezprostøední blízkosti objektu je zeleò v podobì lesù a luk. Je zde zanedbatelné nebezpeèí 
výskytu záplav. 

V místì je zastávka autobusových spojù, v centru obce i vlakových spojù. 

Nebyly zji�tìny problémové sousedské vztahy ani zvý�ená kriminalita, av�ak celkovì místo 
pùsobí jako sociálnì vylouèená lokalita.  

Oceòované nemovitosti nejsou zatí�eny vìcnými bøemeny. Bytový dùm je zatí�en 
víceèetnými exekutorskými zástavními právy � exekucí je zatí�eno 5 z celkových 8 
spoluvlastníkù. Zástavní práva nejsou v ocenìní zohlednìna, av�ak do ocenìní je nutné 
promítnout fakt, �e vzhledem k uspoøádání vlastnických práv a omezené mo�nosti nakládání 
s nemovitostí nyní není mo�né efektivnì øe�it technický stav a budoucí vyu�ití stavby. 

 

Tabulkový popis 

Popis bytového domu 

Typ bytového domu samostatný objekt 

Poèet nadzemních podla�í 2 

Podsklepení celkové 

Podkroví ne 

Pùda ano 

Dùm byl postaven v roce cca 1900 

Zdroj informace o dobì 
výstavby na základì sdìlení pøítomné osoby 
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Rozsah rekonstrukce domu �ádný 

Základy kamenné 

Konstrukce smí�ená 

Stropy døevìné trámové 

Støecha sedlová 

Krytina støechy pálená ta�ka, eternitové �ablony 

Klempíøské prvky plechové 

Vnìj�í omítky vápenocementové, chybí 

Vnitøní omítky �tukové, døevìné oblo�ení 

Typ oken v domì pøevá�nì pùvodní døevìná, v èásti plastová 

Koupelna(y) klasická vana, sprchový kout, umyvadlo 

Toaleta(y) klasická toaleta 

Typ zárubní ocelové 

Kuchynì kuchyòská linka bez vestavìných spotøebièù 

Popis místností a rozmìry v 
m2 

Celkem 8 jednotek, pøevá�nì dispozice 2+1. 
Prohlídka umo�nìna pouze u 1 jednotky (výmìra 
68,2 m

2
). Podlahová plocha domu èiní cca 530 m

2
.  

Elektøina 230V a 400V 

Vodovod pøipojení ke studni jiného vlastníka � pravdìpodobnì 
bude odpojeno 

Svod spla�ek odvod do jímky, rozvody po�kozeny, dle sdìlení na 
místním �etøení spla�ky prosakují do sklepu domu 

Plynovod ne 

Øe�ení vytápìní v domì elektrické pøímotopy, kamna 

Øe�ení ohøevu vody bojler 

Podlahy v domì laminátová plovoucí podlaha, keramická dla�ba, 
koberce, lino, na chodbách teraco 

Popis stavu bytového domu �patný 

Vady bytového domu 

- naru�eny nosné konstrukce � svislé (pokles jednoho 
z rohù budovy z dùvodu dlouhodobého podmáèení) i 
vodorovné (v minulosti v pùdním prostoru hoøelo) 
- ve �patném stavu je støecha, omítky, podlahy, okna, 
ve�keré vnitøní vybavení je zastaralé  
- významnou vadou je havarijní stav kanalizace 
vedoucí k významnému hygienickému riziku 
(zatékání spla�ek do sklepa) 
- dùm je na hranici obyvatelnosti, dojde-li k odpojení 
zdroje vody, bude mo�né jej prohlásit za 
neobyvatelný 

Popis pozemku  

Trvalé porosty  bez porostù 

Venkovní stavby kùlny/gará�e bez vlivu na cenu obvyklou 

Sklon pozemku mírnì sva�itý 

Oplocení neoploceno 

Pøístupová cesta k objektu 
pøístup pøes soukromý pozemek cizího subjektu - 
vìcné bøemeno ve prospìch majitele oceòovaného 
objektu není zøízeno 
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Popis okolí 

Popis okolí oblast zemìdìlské výroby 

Poloha v obci v èásti obce stavebnì nesrostlé se sídelní èástí obce 

Vybavenost 

v obci dostaèující vybavenost obchodními støedisky 
a specializovanými obchody, v mìstì jsou dostupné 
základní a støední �koly vèetnì specializovaných 
zaøízení, �ir�í vybavenost z hlediska kulturních 
zaøízení a sportovního vy�ití, nejdùle�itìj�í 
úøad/úøady v místì, ostatní úøady v dojezdové 
vzdálenosti, v obci je poboèka Èeské po�ty 

�ivotní prostøedí 
z hlediska �ivotního prostøedí nepøíznivá lokalita � 
zemìdìlská výroba, zeleò v podobì lesù a luk v 
bezprostøední blízkosti, lokalita se zanedbatelným 
nebezpeèím výskytu záplav 

Spojení a parkovací mo�nosti zastávka vlakových a autobusových spojù, omezené 
parkovací mo�nosti pøímo u objektu 

Sousedé a kriminalita 
nebyly zji�tìny problémové sousedské vztahy ani 
zvý�ená kriminalita, av�ak celkovì místo pùsobí jako 
sociálnì vylouèená lokalita 

Vìcná bøemena oceòované nemovitosti nejsou zatí�eny vìcnými bøemeny 

Dal�í informace 

Bytový dùm je zatí�en víceèetnými exekutorskými zástavními právy � exekucí je 
zatí�eno 5 z celkových 8 spoluvlastníkù. Zástavní práva nejsou v ocenìní zohlednìna, 
av�ak do ocenìní je nutné promítnout fakt, �e vzhledem k uspoøádání vlastnických práv 
a omezené mo�nosti nakládání s nemovitostí nyní není mo�né efektivnì øe�it technický 
stav a budoucí vyu�ití stavby. 

 

8. Metoda ocenìní 

Pro úèely stanovení obvyklé ceny k datu ocenìní 04.03.2019 jsou pou�ity v�eobecnì 
uznávané a vy�adované oceòovací postupy.  

Vymezení pojmu obvyklá cena: 

ZÁKON è. 151/1997 Sb., o oceòování majetku a o zmìnì nìkterých zákonù (zákon o 
oceòování majetku) 

ÈÁST PRVNÍ, Hlava první, § 2, Zpùsoby oceòování majetku a slu�eb, odst. 1: 

�Majetek a slu�ba se oceòují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný zpùsob 
oceòování. Obvyklou cenou se pro úèely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosa�ena 
pøi prodejích stejného, popøípadì obdobného majetku nebo pøi poskytování stejné nebo 
obdobné slu�by v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenìní. Pøitom se zva�ují 
v�echny okolnosti, které mají na cenu vliv, av�ak do její vý�e se nepromítají vlivy 
mimoøádných okolností trhu, osobních pomìrù prodávajícího nebo kupujícího ani vliv 
zvlá�tní obliby. Mimoøádnými okolnostmi trhu se rozumìjí napøíklad stav tísnì 
prodávajícího nebo kupujícího, dùsledky pøírodních èi jiných kalamit. Osobními pomìry se 
rozumìjí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a 
kupujícím. Zvlá�tní oblibou se rozumí zvlá�tní hodnota pøikládaná majetku nebo slu�bì 
vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadøuje hodnotu vìci a urèí se 
porovnáním.� 
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Volba metody: 

Za úèelem stanovení obvyklé ceny dané nemovitosti vyu�íváme postup v podobì tr�ního 
porovnání. Základní metodika, která je v rámci tr�ního porovnání pou�ívána, je klasická 
metoda porovnání pomocí indexù uvedená v publikaci Teorie oceòování nemovitostí, 
nakladatelství CERM.  

Metoda tr�ního porovnání je zalo�ena na porovnání nemovitosti s obdobnými nemovitostmi 
nabízenými k prodeji nebo prodanými v blízké lokalitì. Metoda tak poskytuje relevantní 
informaci o tr�ní hodnotì, za kterou by nemovitost mohla být smìnìna. Pøi porovnávání se 
u porovnávaných nemovitostí uva�uje s mnoha faktory (napø. lokalita, velikost, stav èi 
pøíslu�enství). Tyto faktory jsou zohlednìny korekèními koeficienty. Na základì porovnání 
tìchto parametrù a vyhodnocením jejich vlivu lze stanovit hodnotu oceòované nemovitosti. 

Srovnávané nemovitosti jsou uvedeny v pøíloze. 
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B. ZNALECKÝ POSUDEK 

U nemovitosti byly shledány následující vady, které mají významný vliv na jeho 
obchodovatelnost, a tudí� i na cenu obvyklou: 

1. technický stav 
- naru�ené nosné konstrukce (svislé i vodorovné) 
- nedostateèná rekonstrukce a údr�ba, zastaralé vybavení 
- omezené napojení na in�enýrské sítì 
- havarijní stav kanalizaèního vedení 

2. lokalita 
- lokace mimo mìsto s omezenou dostupností obèanské vybavenosti 
- umístìní v areálu zemìdìlské výroby (areál v celkovì zhor�eném stavu) 
- celkový charakter sociálnì vylouèené lokality 

3. právní vady 
- právnì nezaji�tìný pøístup 
- nevymezené jednotky 
- významné zatí�ení více spoluvlastnických podílu exekucemi s vlivem na mo�nosti øe�ení 
technického stavu a dal�ího vyu�ití nemovitosti 
- dle územního plánu se jedná o plochy zemìdìlské výroby � nejistota ohlednì mo�ností 
dal�ího vyu�ití pro bydlení 
- neodpovídá zákres v katastrální mapì ani zpùsob vyu�ití nemovitosti zapsaný v KN 

Jako pozitivní faktory byly shledány: 
- lokace blízko Dobru�ky (mìsto se �ir�í vybaveností) 
- pracovní pøíle�itosti v regionu (Kvasiny 15 km) 
- autobusová zastávka v místì 

Spoluvlastnický podíl dlu�níka p. Pavla Maèo odpovídá u�itnì bytové jednotce, po právní 
stránce se v�ak jedná o spoluvlastnický podíl na bytovém domì. Charakter nemovitosti je 
specifický, porovnání se standardními nemovitostmi je omezené. Dle souèasného stavu se 
jeví vhodnìj�í ocenìní nemovitosti jako podílu na bytovém domì, z praxe realitního trhu je 
v�ak zøejmé, �e uvedený podíl mù�e být na trhu nabízen a zobchodován jako byt a tuto 
skuteènost je nutné v ocenìní zohlednit. 

Bude proto provedeno ocenìní pro obì situace, tedy jako bytovou jednotku a jako podíl na 
bytovém domì. 
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I) Ocenìní � podíl na bytovém domì 

Bytový dùm è.p. 66, obec Dobru�ka 

Bytový dùm Pulice è.p. 66 obec Dobru�ka 
  

è. K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - 
konstrukce K5 - dal�í vlastnosti 

  

Oceòovaný 
objekt 

Dobru�ka, okres Rychnov 
nad Knì�nou 

550 m
2
, 8 bytových jednotek, 

pøevá�nì dispozice 2+kk, 
podsklepený: celkové 

�patný Smí�ená 
bez pøíslu�enství s 
významnìj�ím vlivem 
na cenu 

  

1 
námìstí T. G. Masaryka, 
Èervený Kostelec, okres 
Náchod 

517 m
2
, Patrový Pøed 

rekonstrukcí Smí�ená bez pøíslu�enství 

2 
�amberecká, Vamberk, 
okres Rychnov nad 
Knì�nou 

489 m
2
, Patrový Dobrý Smí�ená kùlny ve dvoøe 

3 Jungmannova, Hronov, 
okres Náchod 270 m

2
, Patrový Velmi dobrý Cihlová bez pøíslu�enství 

4 Hro�ka, Bílý Újezd, okres 
Rychnov nad Knì�nou 301 m

2
, Pøízemní Pøed 

rekonstrukcí Cihlová stodola, chlévy 

 

è 

Cena 
po�adovaná 

resp. 
zaplacená 

za 1 m
2
 

u�itné 
plochy 

Koef. 
redukce 

na 
pramen 

Cena 
po 

redukci 
na 

pramen 

K1 - 
poloha 

K2 - 
velikost 

K3 
- 

stav 
K4 - 

konstrukce 
K5 - 
dal�í 

vlastnosti 

K6 - 
úvaha 

odhadce 
K1 x. 
x K6 

Cena 
oceòovaného 

objektu 
odvozená ze 

srovnání 

1 9.669,25 Kè 0.9 8.702,32 
Kè 1.20 1.00 1.30 1.00 1.00 1.20 1.8720 4.648,68 Kè 

2 9.611,45 Kè Nepou�it 9.611,45 
Kè 1.20 1.00 1.30 1.00 1.00 1.20 1.8720 5.134,32 Kè 

3 7.962,96 Kè 0.9 7.166,67 
Kè 1.20 1.00 1.30 1.00 1.00 1.20 1.8720 3.828,35 Kè 

4 5.249,17 Kè 0.9 4.724,25 
Kè 1.00 1.00 1.20 1.00 1.05 1.20 1.5120 3.124,51 Kè 

    
Celkem prùmìr 4.183,96 Kè 
Minimum 3.124,51 Kè 
Maximum 5.134,32 Kè 
Smìrodatná odchylka - s 888,45 Kè 
Pravdìpodobná spodní hranice - prùmìr - s 3.295,51 Kè 
Pravdìpodobná horní hranice - prùmìr + s 5.072,41 Kè 
K1 - Koeficient úpravy na polohu objektu 
K2 - Koeficient úpravy na velikost objektu 
K3 - Koeficient úpravy na celkový stav 
K4 - Koeficient úpravy na velikost pozemku 
K5 - Koeficient úpravy na ev. dal�í vlastnosti 
K6 - Koeficient úpravy dle odborné úvahy odhadce 
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pøimìøenì ni��í 

Komentáø: Jedná se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou té� srovnatelné. 

Oceòovaná nemovitost je posouzena jako urèená k celkové rekonstrukci, nejsou zohlednìny 
provedené úpravy (zdánlivì zachovatelné), nebo� vzhledem k nutnosti rekonstrukce 
nosných konstrukcí a kompletních rozvodù bude nutná výmìna i vnitøního vybavení. 
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Srovnávací hodnota nemovitostí celkem: 

Na základì vý�e uvedených údajù a uvedených srovnávacích nemovitostí stanovujeme 
srovnávací hodnotu pøedmìtné nemovitosti na 

4.183,96 Kè/m2 

* 

______________550,00 m2 

= 2.301.180 Kè 

Celková cena po zaokrouhlení: 

2.300.000,-- Kè 

 

Oceòován je v�ak pouze spoluvlastnický podíl ve vý�i 1/8. Takovýto podíl je hùøe 
obchodovatelný, vlastnická práva jsou omezena. Okruh kupujících je limitovaný. 
Spoluvlastnický podíl je minoritní, av�ak u této nemovitosti je výhodou fyzické rozdìlení 
domu na jednotky, které by v budoucnu mohly být Prohlá�ením vlastníka vymezeny. Vý�e 
srá�ky je zde proto zvolena v ni��í vý�i � 10%. 

Návrh ceny obvyklé za podíl 1/8 po srá�ce 

260.000,-- Kè 

 

 

 

II) Ocenìní � bytová jednotka 

Oceòovaný byt nemù�e být porovnáván s bytovými jednotkami v Dobru�ce. Dobru�ka je 
dobrá lokalita se �ir�í obèanskou vybaveností, nabízené bytové jednotky jsou standardní, 
vymezené dle zákona, v bì�ných bytových domech v udr�ovaném nebo dobrém stavu. 
Oproti domu oceòovaný byt má døíve zmínìné technické i právní vady, je v nevhodné 
lokalitì a okruh kupujících je zde výraznì omezený. 

V tém�e domì, ve kterém se nachází oceòovaná jednotka, byl v dubnu 2018 prodán v rámci 
insolvenèního øízení jiný spoluvlastnický podíl (ve stejné vý�i) za 185.000 Kè (kupní 
smlouva ze dne 12.4.2018, èíslo vkladu V-2472/2018-607). Uvedený vzorek nemù�e být 
vzhledem k prodeji v insolvenèním øízení pou�it pro porovnání, av�ak je zøejmé, �e cenová 
hladina mo�né kupní ceny oceòované jednotky je zcela odli�ná ne� u bì�nì obchodovaných 
bytù pøímo v Dobru�ce (které jsou pøi porovnatelné výmìøe a dispozici nabízeny za ceny 
pøesahující 1,5 mil. Kè). 
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Pro porovnání jsou proto vybrány bytové jednotky v hor�ích lokalitách, ve �patném stavu, 
tak aby podobnost s oceòovanou jednotkou byla v rámci dostupných vzorkù maximální. 
V porovnání jsou pak zohlednìny pøedev�ím: hor�í lokalita (zemìdìlské stavby, mimo 
obec), �patný technický stav (statické vady, problém s kanalizací, nedostupnost 
in�enýrských sítí) a právní vady (men�í váha ne� u ocenìní celého bytového domu, nebo� 
vzorky 1-3 jsou rovnì� v domech s nevymezenými jednotkami, a vzorek è. 4 musí být 
rekolaudován na byt). 

Bytová jednotka v domì è. p. 66 

Bytová jednotka v domì è. p. 66, Pulice, obec Dobru�ka 
  

è. K1 - poloha K2 - 
velikost K3 - stav K4 - 

konstrukce K5 - dal�í vlastnosti 

  
Oceòovaný 

objekt 
Dobru�ka, okres Rychnov nad 
Knì�nou 

2+1, 68.2 
m

2 �patný Smí�ená bez pøíslu�enství s významnìj�ím 
vlivem na cenu 

  

1 Josefov, Jaromìø, okres 
Náchod 2+1, 44 m

2 Pøed 
rekonstrukcí Cihlová bez pøíslu�enství 

2 Bo�eny Nìmcové, Jaromìø, 
okres Náchod 2+1, 56 m

2 Dobrý Cihlová bez pøíslu�enství 

3 Na Veselce, Úpice, okres 
Trutnov 2+1, 64 m

2 Velmi dobrý Cihlová bez pøíslu�enství 

4 Dr. Teuchmanna, Úpice, okres 
Trutnov 

2+kk, 68 
m

2 Dobrý Cihlová bez pøíslu�enství 

 

è 
Cena 

po�adovaná 
resp. 

zaplacená 

Koef. 
redukce 

na 
pramen 

Cena po 
redukci 

na 
pramen 

K1 - 
poloha 

K2 - 
velikost 

K3 
- 

stav 
K4 - 

konstrukce 
K5 - 
dal�í 

vlastnosti 

K6 - 
úvaha 

odhadce 
K1 x. 
x K6 

Cena 
oceòovaného 

objektu 
odvozená ze 

srovnání 

1 540.000 Kè 0.8 432.000,00 
Kè 1.10 0.80 1.15 1.10 1.00 1.15 1.2802 337.447 Kè 

2 700.000 Kè 0.9 630.000,00 
Kè 1.10 0.95 1.15 1.10 1.00 1.15 1.5202 414.419 Kè 

3 690.000 Kè 0.9 621.000,00 
Kè 1.10 1.00 1.30 1.10 1.00 1.15 1.8090 343.284 Kè 

4 499.000 Kè Nepou�it 499.000,00 
Kè 1.10 1.00 1.30 1.10 1.00 1.10 1.7303 288.389 Kè 

    

Celkem prùmìr 345.884,75 
Kè 

Minimum 288.389,00 
Kè 

Maximum 414.419,00 
Kè 

Smìrodatná odchylka - s 51.899,47 Kè 

Pravdìpodobná spodní hranice - prùmìr - s 293.985,28 
Kè 

Pravdìpodobná horní hranice - prùmìr + s 397.784,22 
Kè 

K1 - Koeficient úpravy na polohu objektu 
K2 - Koeficient úpravy na velikost objektu 
K3 - Koeficient úpravy na celkový stav 
K4 - Koeficient úpravy na konstrukci stavby 
K5 - Koeficient úpravy na ev. dal�í vlastnosti 
K6 - Koeficient úpravy dle odborné úvahy odhadce 
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pøimìøenì ni��í 

Komentáø: Jedná se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou té� srovnatelné. 
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Srovnávací hodnota nemovitostí celkem: 

Na základì vý�e uvedených údajù a uvedených srovnávacích nemovitostí stanovujeme 
srovnávací hodnotu pøedmìtné nemovitosti na 

 

= 345.885 Kè 

Celková cena po zaokrouhlení: 

350.000 Kè  

 

 

C. REKAPITULACE: 

I. Výsledek � podíl na bytovém domì 

260.000,- Kè 

II. Výsledek � bytová jednotka 

350.000,- Kè 

 

Nelze s jistotou øíct, zda u oceòované nemovitosti bude trh akceptovat prodej podílu jako 
bytové jednotky. Z analýzy trhu pøi ocenìní je v�ak zøejmé, �e podíly na bytových domech 
(nevymezené bytové jednotky) jsou takto prezentovány a obchodovány (vzorky 1-3 u 
porovnání bytù). Vzhledem k úèelu znaleckého posudku se proto v závìreèném výroku 
pøikláníme k hodnotì stanovené porovnáním bytù. 
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ZÁVÌR: 

Na základì vý�e uvedených zji�tìní a s pøihlédnutím ke stavu a k místním podmínkám 
polohy nemovitostí je obvyklá cena podílu na pøedmìtné nemovitosti v daném místì a 
èase stanovena po zaokrouhlení na 

350.000 Kè 

Slovy: tøistapadesáttisíc korun 

Vypracoval: 

XP invest, s. r. o., Ing. Jitka Ma�ínová 
Mánesova 1374/53, 12000 Praha 
Tel.: +420737858334 
Email: jitka.masinova@xpinvest.cz 

 

V Praze, dne 08.03.2019 

 

D. Znalecká dolo�ka 

Znalecký posudek jsme podali jako ústav kvalifikovaný pro výkon znalecké èinnosti, 
jmenovaný podle ustanovení § 21 zákona è. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumoènících, ve znìní 
pozdìj�ích pøedpisù, a ustanovením § 6 odst. 1 vyhlá�ky è. 37/1967 Sb., k provedení zákona 
o znalcích a tlumoènících, ve znìní pozdìj�ích pøedpisù, Ministerstvem spravedlnosti Èeské 
republiky, è. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvního oddílu seznamu ústavù 
kvalifikovaných pro znaleckou èinnost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého 
oprávnìní pro ceny a odhady nemovitostí.  

Znalecký posudek je zapsán pod poøadovým èíslem 8026-490/2019 znaleckého deníku. 

Znalec si je vìdom následkù vìdomì nepravdivého znaleckého posudku podle ustanovení 
§127a zákona è. 99/1963 Sb., obèanský soudní øád, v platném znìní. 
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E. Pøílohy 

Výpis z katastru nemovitostí a vyobrazení v katastrální mapì 
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Zakreslení v mapì 
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Poøízená fotodokumentace 
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Srovnávané nemovitosti � bytové domy 

Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 1  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Bytový dùm, 517 m
2
, námìstí T. 

G. Masaryka, Èervený Kostelec, okres 
Náchod 

Celková cena:  4.999.000 Kè  

Adresa: námìstí T. G. Masaryka, Èervený 
Kostelec, okres Náchod  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci) 

 Adresa   námìstí T. G. Masaryka, Èervený Kostelec, 
okres Náchod  

 Stav objektu   Pøed 
rekonstrukcí  

 Cena   4 999 000 Kè   Zastavìná plocha 
(m2)  

 270  

 Typ domu   Patrový   Plocha u�itná   517  
 Konstrukce budovy   Smí�ená   Podlahová plocha   517  

Slovní popis 

 Dovolte mi nabídnout Vám bytový dùm v atraktivním centru Èerveného Kostelce. 
Momentální dispozice v bytovém domì o 3.patrech a 4 bytových jednotkách nabízí v 
pøízemí dva byty 3+1 ( 72 m2 ) a 1+kk ( 37 m2 ) oba jsou bezbariérové a to je zajímavý 
potencionál i pro vybudování kanceláøí, ordinací, rehabilitaèní a relaxaèní centrum nebo 
chránìné dílny. Ve druhém podla�í jsou také dva byty 2+1 ( 54 m2) a velký byt 3+1 ( 75 
m2). Velice zajímavý potencionál nabízí tøetí podla�í kde je velký pùdní prostor s mo�ností 
vystavìt dal�í 3 byty a dle projektu výstavby je mo�né pøistavìt dal�í patro a tím zvý�it 
poèet bytù v domì a� na 9 bytù. Vzhledem k nedostatkù bytù a pronájmu v dané lokalitì se 
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tento zámìr s cela logicky nabízí. Výhodou je i parkovací stání na vlastním pozemku a lze 
vyu�ít budovu, která v souèasné dobì slou�í jako kolárna a mù�e slou�it jako sklepní kóje, 
gará�e nebo skladový prostor. Pojïme se na to teï podívat, rád Vám se v�ím pomohu.  

 4. Fotodokumentace  
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 2  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Bytový dùm, 489 m
2
, 

�amberecká, Vamberk, okres Rychnov 
nad Knì�nou 

Celková cena:  4.700.000 Kè  

Adresa: �amberecká, Vamberk, okres 
Rychnov nad Knì�nou  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci a v kupní smlouvì)) 

 Adresa   �amberecká, Vamberk, okres Rychnov nad 
Knì�nou  

 Poèet nadzemních 
podla�í  

 2  

 Cena dle kupní 
smlouvy  

 4 700 000 Kè   Stav objektu   Dobrý  

 Kupní smlouva 
podepsaná dne  

 28.12.2018   Zastavìná plocha 
(m2)  

 418  

 Èíslo øízení   V-75/2019-607   Plocha u�itná   489  
 Typ domu   Patrový   Podlahová plocha   489  
 Konstrukce budovy   Smí�ená    

Slovní popis 

 Dovolte mì nabídnout Vám bytový dùm v atraktivní centru Vamberka. Bytový dùm se 
nachází v horní èásti námìstí a pøímo u domu je vìt�í parkovi�tì. Samotný dùm pro�el 
èásteènou rekonstrukcí, pøedev�ím fasáda, plastová okna a z èásti i elektroinstalace. V 
pøízemí domu jsou na plo�e 142 m2 komerèní prostory, nyní vyu�ívaný jako obchod 
smí�eného zbo�í. V patøe jsou dvì bytové jednotky o dispozici 2+kk a 3+kk na plo�e 163 
m2 a zajímavý potencionál pro dva mezonetové byty nabízí pùdní prostor na plo�e 130 m2. 
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Dùm je z èásti podsklepený na plo�e 53 m2, zde je mo�nost topit ústøednì kotlem na tuhá 
paliva, ale v domu se individuálnì pou�ívají lokální elektrické zdroje tepla. K domu patøí 
je�tì men�í zahrada s kùlny na kterou je samostatný uzavíratelný vjezd. Urèitì by tento 
dùm byl vhodný pro poèetnìj�í rodinu s mo�nosti vyu�ití prostoru v pøízemí k podnikání, 
ale skuteènì zajímavý pohled na dùm je z investièního zámìru. V domì je mo�no 
realizovat dal�í byty, v pøízemí dva bezbariérové, v patøe ji� dva byty jsou a v pùdním 
prostoru dva mezonetové byty s nádherným výhledem na námìstí Vamberka. Pojïme se 
na to teï podívat, rád Vám se v�ím pomohu.  

 4. Fotodokumentace  
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 3  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Bytový dùm, 270 m
2
, 

Jungmannova, Hronov, okres Náchod 

Celková cena:  2.150.000 Kè  

Adresa: Jungmannova, Hronov, okres 
Náchod  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci) 

 Adresa   Jungmannova, Hronov, okres Náchod   Poèet nadzemních 
podla�í  

 4  

 Cena   2 150 000 Kè   Stav objektu   Velmi dobrý  
 Typ domu   Patrový   Zastavìná plocha 

(m2)  
 120  

 Konstrukce budovy   Cihlová   Plocha u�itná   270  

Slovní popis 

 Ve výhradním zastoupení klienta si Vám dovolujeme nabídnout ke koupi bytový dùm o 
tøech bytových jednotkách v okrajové èásti mìsta Hronov, ulice Jungmannova. V prvním 
nadzemním podla�í se nacházejí dva byty 1+1, ve druhém prostorný byt 3+1 s lod�ií. Tøetí 
nadzemní podla�í tvoøí prostorná pùda s mo�ností vybudování jedné a� dvou bytových 
jednotek. Nemovitost je èásteènì podsklepená. Dùm prochází celkovou rekonstrukcí, v 
souèasné dobì jsou hotové izolace, elektroinstalace, voda, plastová okna, odpady, èásteènì 
vnitøní omítky, pøíèky a podlahy. V�echny jednotky mají samostatné mìøièe energií. 
Pøipraveno na podlahové vytápìní. Parkování za domem, èásteènì na pronajatém pozemku 
od ÈD. Vlastní studna na u�itkovou vodu. Cena za nemovitost se mù�e rùznit dle 
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jednotlivých fází dokonèovacích prací. Po dohodì se souèasným majitelem je mo�né dùm 
zcela dorekonstruovat. Skvìlá investice s rychlou návratností. Doporuèujeme.  

 4. Fotodokumentace  

  

  

 

  



23 

Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 4  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Bytový dùm, 301 m
2
, Hro�ka, 

Bílý Újezd, okres Rychnov nad Knì�nou 

Celková cena:  1.580.000 Kè  

Adresa: Hro�ka, Bílý Újezd, okres 
Rychnov nad Knì�nou  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci) 

 Adresa   Hro�ka, Bílý Újezd, okres Rychnov nad 
Knì�nou  

 Stav objektu   Pøed 
rekonstrukcí  

 Cena   1 580 000 Kè   Zastavìná plocha 
(m2)  

 301  

 Typ domu   Pøízemní   Plocha u�itná   331  
 Konstrukce budovy   Cihlová   Podlahová plocha   301  

Slovní popis 

 Exkluzivnì Vám nabízíme dùm, který se nachází v obci Hro�ka, s dobrou dostupností do 
Kvasin (6 km). Dùm je po èásteèné rekonstrukci (okna, elektro instalace, vodárna), 
výhodou jsou klenbové stropy � betonové podlahy v patøe. Dále zpùsob vytápìní, stejnì 
tak to, jak bude dùm vypadat, bude zcela zále�et na novém majiteli. Za obytnou èástí 
navazují chlévy a stodola. Zavedena elektøina, voda z vlastní studny, na hranici pozemku 
pøípojka na obecní vodovod. Vhodné k trvalému bydlení s mo�ností pùdní vestavby, je zde 
mo�nost pøestavby na byty s následným pronajímáním. Parkování je mo�né ve velké 
stodole. Dùm obklopuje zahrada o velikosti 463 m2. Pro bli��í informace a prohlídku 
domu jsem kdykoli k dispozici. S výhodným financováním pomù�eme.  
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 4. Fotodokumentace  
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Srovnávané nemovitosti - byty 

 Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 1  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Byt, 44 m
2
, Josefov, Jaromìø, 

okres Náchod 

Celková cena:  540.000 Kè  

Adresa: Josefov, Jaromìø, okres Náchod  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci) 

 Adresa   Josefov, Jaromìø, okres Náchod   Stav objektu   Pøed 
rekonstrukcí  

 Cena   540 000 Kè   Podlahová plocha   44  
 Konstrukce budovy   Cihlová   Plocha u�itná   44  
 Dispozice   2+1    

Slovní popis 

 Nabízím k prodeji byt 2+1 v Jaromìøi-Josefovì. Bytový dùm le�í v blízkosti námìstí 
Bo�eny Nìmcové. Byt se nachází v pøízemí pavlaèového domu, který disponuje tøinácti 
bytovými jednotkami. Byt má výmìru 44 m2 podlahové plochy a je ve stavu pøed 
rekonstrukcí. Po dohodì volný ihned. Více informací na telefonu makléøe.  
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 4. Fotodokumentace  

  

 

 

 

Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 2  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Byt, 56 m
2
, Bo�eny Nìmcové, 

Jaromìø, okres Náchod 

Celková cena:  700.000 Kè  

Adresa: Bo�eny Nìmcové, Jaromìø, okres 
Náchod  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 
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 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci) 

 Adresa   Bo�eny Nìmcové, Jaromìø, okres Náchod   Dispozice   2+1  
 Cena   700 000 Kè   Stav objektu   Dobrý  
 Konstrukce budovy   Cihlová   Plocha u�itná   56  

Slovní popis 

 Byt pøímo od majitele - neplatíte provizi RK. Nabízíme prodej bytu v osobním vlastnictví, 
2+1 o výmìøe 56 m2 v Jaromìøi - Josefov, nám. Bo�eny Nìmcové. Byt se nachází ve 2. 
nadzemním podla�í cihlového domu. Parkování je mo�né u domu. Klidná èást obce. 
Prozatím nebyla stanovena energetická tøída PENB, v souladu s novelou zákona 78/2013 
Sb. je udávána nejni��í mo�ná �G�.  

 4. Fotodokumentace  
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 3  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Byt, 64 m
2
, Na Veselce, Úpice, 

okres Trutnov 

Celková cena:  690.000 Kè  

Adresa: Na Veselce, Úpice, okres Trutnov  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci) 

 Adresa   Na Veselce, Úpice, okres Trutnov   Stav objektu   Velmi dobrý  
 Cena   690 000 Kè   Podlahová plocha   64  
 Konstrukce budovy   Cihlová   Plocha u�itná   94  
 Dispozice   2+1    

Slovní popis 

 Nabízíme k prodeji byt o dispozici 2+1, nacházející se v pøízemí zdìného bytového domu 
na okraji Úpice. Jedná se o spoluvlastnický podíl 1/5 k celku. Bytová jednotka je po 
èásteèné rekonstrukci (topení, rozvody elektøiny, koupelna, toaleta). Dispozice: vstupní 
chodba, kuchynì, dva pokoje, koupelna a WC. Topení zaji�tìno elektrokotlem. Dal�í 
prostory: su�árna, kùlna a pùda. Mo�nost dokoupení zahrady vedle bytového domu.  

  

 

 



29 

4. Fotodokumentace  

  

 

 

 

Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 4  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Byt, 68 m
2
, Dr. Teuchmanna, 

Úpice, okres Trutnov 

Celková cena:  499.000 Kè  

Adresa: Dr. Teuchmanna, Úpice, okres 
Trutnov  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 
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 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci a v kupní smlouvì)) 

 Adresa   Dr. Teuchmanna, Úpice, okres Trutnov   Dispozice   2+kk  
 Cena dle kupní 
smlouvy  

 499 000 Kè   Stav objektu   Dobrý  

 Kupní smlouva 
podepsaná dne  

 09.05.2018   Podlahová plocha   68  

 Èíslo øízení   V-3882/2018-610   Plocha u�itná   68  
 Konstrukce budovy   Cihlová    

Slovní popis 

 Prodej bytu 2+kk o celkové plo�e 68 m2 v klidné èásti Úpice poblí� centra. Byt je v 
pøízemí, s mo�ností jednoduché úpravy na bezbariérový. Byt pro�el v roce 2015 
rekonstrukcí rozvodù vody, elektøiny, topení, nové podlahy a nová koupelna. Vchodové 
dveøe jsou bezpeènostní. Parkování na dvoøe na vlastním pozemku. K dispozici je dìtské 
høi�tì v tìsné blízkosti domu patøící k bytovému domu. Topení a teplá u�itková voda je 
napojené na parovod s vlastními mìøièi - nízké náklady na energie. Byt je na listu 
vlastnictví vedený jako nebytový prostor, lze jej k bydlení vyu�ívat, popø. rekolaudovat na 
bytovou jednotku. Ihned volný.  

 4. Fotodokumentace  

  

 



Ověřovací doložka konverze do dokumentu obsaženého v datové zprávě
 

Ověřuji pod pořadovým číslem 118703823-28769-190516102922, že tento dokument, který vznikl

převedením vstupu v listinné podobě do podoby elektronické, se shoduje s obsahem dokumentu, jehož

převedením vznikl.

Vstup v listinné podobě se skládá z 30 listů (stránek textu).

Zjišťovací prvek: bez zjišťovacího prvku

Tato doložka byla vyhotovena aplikací zákona č. 300/2008 Sb. a dle vyhlášky č. 193/2009 Sb.

prostřednictvím elektronické aplikace systému kontaktních míst veřejné správy.
 

Ověřující osoba: 

Soudní exekutor JUDr. Ondřej Mareš, LL.M. dne 16.05.2019

 

Tuto skutečnost můžete ověřit v úložišti ověřovacích doložek

( https://www.czechpoint.cz/overovacidolozky )

Autorizovanou konverzí dokumentu se nepotvrzuje správnost a pravdivost údajů obsažených v dokumentu a jejich soulad s právními předpisy.
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