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1. ZADANI ZNATECKEHo PoSUDKU

1.1. OdbornC ot6zka zadavatele:

Na zikladd usneseni, ze dne 10. lL. 2025, vydan6 Exekutorskfm riiadem Tdbor, i.j. 152 EX

lL4l2S-73, byla ustanovena znaleckd kancel5i a to k ocenEni nemovidch vEci sestiivajici z

pozemku p.a. St. 374 - zastavEnii plocha a niidvoii o vfmEie 225 m2, jehoi souiiistije stavba:
Hradec nad Svitavou, i.p.469, rod. dim (stavba stoji na pozemku p.a. St.374), pozemku p.6.

5221L - zahrada o vfmEie 1.353 m2 a pozemku p.i. 52212 - zahrada o vfmEie 219 m2, vie v
k.ti. Hradec nad Svitavou, obec Hradec nad Svitavou, okres Svitavy.

Okolem znalce je stanovit obvyklou cenu podle zvlSitniho piedpisu vf5e uvedenfch
nemovidch v6ci {d6le jen ,,nemovitosti"l, a jejich plisluienstva, dSle movidch vEci, kter6
Woii piislulenstvi vfSe uvedenfch nemovitosti, a v neposlednl lad6 t6i prdv a zSvad

spojenfch s vf5e uvedenfmi nemovitostmi, iakoi i iidnE urait WIet plislulcnstvi

nemovitosti.

1.2. 0lel znaleck6ho posudku:

ZjiSt6ni obvykld ceny nemovitvch vEci v souladu s 9336, o.s.i., pro potiebu exekuiniho iizeni
a.j. 152 EX 110125-73. VfslednS hodnota stanovend timto znalecktm posudkem je pouze

uichodiskem pro to, aby mohlo bft stanoveno nejniiSi poddni pii draib6 (5336e, odst. t
o.s.i.).

1.3. Skuteinosti sdElen6 zadavatelem maiici vliv na oiesnost z5vEru posudku:

Zadavatel znaleck6ho posudku nesdElil znaleck6 kanceldii i5dnou skuteinost, majici vliv na

piesnost z6vdrrl, krom6 skuteinosti ziejmtch ze zadavatelem piedloienfch podkladov'ich

materiiihl.
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2. WCET PoDKTADO

2.1. Popis postuou znalce pli Wb€ru zdroii dat:

Pouiit6 zdroje dat a data ve vztahu k zadan6 odborn6 ot5zce byly zisk6ny z veiejnich zdroji,
z dostupnvch informaEnich datab6zi, z listin, z informaci ziskanfch pii prohlidce na mist6
samdm a z podkladr), informaci a dat poskytnudch zadavatelem.

Data, charakterizujici ocefiovan6 nemovite vEci, byla ziskCna z veiejntich databizi napi:
teskV riiad zemEmEiickf a katastr;iln[, Lexikon mEst a obci lR, RIS (region5lni informaini
servis), ePusa (e-portSl rizemnich samospr6v), eesk,i statistickf 0iad a dal5i.

V piipadE zdroj0 dat poskytnutich zadavatelem a dalSimi osobami byla akceptace piedanfch

zdrojri provedena kvalifikovanE, tj. byla odborn6 zv6iena vhodnost a v€rohodnost tEchto

dat.

\' 
Pii zkoumdni bylo obecn6 postupovCno za dodrieni platn6 privni 0pravy (z6kon €. 151/1997

Sb., o oceioviini majetku v aktudlnim znEni, vyhl6Ska i.44tl20ll Sb. k provedeni zikona o
oceiovSni majetku v aktu6lnim znEni) a za vyuiiti aktuSlnich metod a prostiedk0 s

piihl6dnutim i k Mezindrodnim oceiovacim standard0m (IVSC).

2.2. v{aet wbranvch zdroit dat a ieiich popis:

Vypis z katastru nemovitosti E. 308, pro k.ri. Hradec nad Svitavou, obec Hradec nad Svitavou,

okres Svitavy, vyhotovent objednavatelem, dne 10.11'2025.

Niihled katastrilni mapy, pro k.rl. Hradec nad Svitavou, obec Hradec nad Svitavou, okres

Svitavy, Whotovenf znaleckou kanceliiii, dne 25. 11. 2025.

Grafickd v'istupy - vistfiiky z vyhodnocen6ho povodiov6ho pldnu eesk6 republiky a

mapov,ich podkladir dkajici se oceiovan6 lokality, uveiejnEnd na adresich

https://dpp.hydrosoft .czl a https://mapy.czl.

lnformace a skuteanosti sdElen6 objednavatelem.

lnternetov6 strinky eesk6ho statistick6ho riiadu https://www.czso.cz/.

program Delta-NEM vietnE syst6mu monitorov6ni trhu MoniT - program od spoleinosti

Diotima, s.r.o., Piemyslovskii 14, 130 00 Praha 3-Vinohrady.

Dile byly vyuiity poznatky z odborne literatury, obecnE piijimanVch standard0 oceiov5ni a

platn6 legislatiw.

strdnka i. 3
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3. NAtEz

3.1. Popis postuou pii sbEru li worbE dat:

Prohlidka a zamEieni nemovidch v6ci byly provedeny dne 25. 11. 2025 za pfitomnosti
pracovnika znaleck6 kanceldie lng. Radka Mikul63e.

Povinni se pies plsemnou vfzvu mistniho Setieni nez(iastnili a nebyla pracovnikovi znaleck6

kanceliiie umoinEna prohlidka piedmEtu ocen6ni. Pro potieby tohoto znaleck6ho posudku

bylo provedeno ohled5ni a zamdieni nemovitfch vEci zvenii.

NEkter6 prvky zejm6na vnitiniho vybavenl objektu nebyly zjiStdny, pro potfeby tohoto
znaleck6ho posudku jsou uvaiov6ny jako standardni, jejich stav, st6ii a dalSi iivotnost je

odhadnuta odborn'im odhadem zpracovatele.

Data realizovanr!'ch prodeji, obsahujici 0daje o dosaien'ich ceniich nemovitosti, byla zisk5na

znaleckou kanceliii ddlkoWm piistupem do katastru nemovitosti prostiednictvim
piislulndho webovdho rozhrani. Data byla doplnEna o informace ziskan6 ze syst6mu

monitorovdni trhu, mapov6 aplikace, realitnlho trhu atd.

V piipadE zdroj0 dat poskytnudch dal5imi osobami byla akceptace piedanfch zdroji
provedena kvalifikovan6, tj. byla odborn6 zv5iena vhodnost a vErohodnost tEchto dat.

3.2. Popis postupu pii zoracov6ni dat:

Data budou zpracovina zprisobem, kterf odpovid6 analfze dat. Bude zpracov6n a vytvofen

souhrn dat a uvedena veskeri zjistEni ze sesbiran,ich a vytvoienfch dat a z proveden6ho

mistniho Setieni, na ziiklad6 kterfch bude dospEno k Wsledkirm. Zii5tEna a zpracovina

budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvoiena a zpracovdna data z mistniho Setieni

a bude provedena analfza trhu. visledky analvzy trhu budou odbornE setiizeny, analyzovSny

a vyhodnoceny.

Vlastni vripoEtov6 i6st posudku bude vyhotovena s podporou programu Delta-NEM -

program od spoleinosti Diotima, s.r.o., kdy podp0rn6 rnipoitov6 i5sti a fin5lni editace

v'istupnich textr: budou vyhotoveny prostiednicwim souboru aplikaci a sluieb Microsoft

Office.

v piipadE potieby bude rovnEi upravena porizene fotodokumentace piedmEtu ocen6ni, a to

z d0vodu ochrany osobnich rjdajrl tietich osob.

3.3. Vfiet zpracovanfch dat:

Cenov6 ridaje zjisten6 prostiednictvim diilkov€ho pfistupu do katastru nemovitosti,

prostfednictvim internetov6 aplikace www.cuzk'cz.

Skuteanosti a vf m€ry zjistEnd na mist6 samdm pfi mistnim Setfeni.

lnformace uveiejn6n6 na realitnich serverech https://www.sreality.cz,

https://www.reality.cz, https://www.realitycechy.cz a https://www'realitymorava'cz'

strdnka a. 4
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Objednavatelem, povinnimi, ii riiastnikem mistniho Setieni nebyla ke dni zpracovdni tohoto
znaleck6ho posudku piedloiena iidni n6jemni, ii jinii smlouva, na ziikladE kter6 by byl

piedmdt ocen€ni uiiviin. OcenEni je provedeno pro pfedmEt ocenEni volnf, neobsazenf,

nepronalad.

Dle dostupn'ich rldaji z databSze eesk6ho riiadu zemEm6iiiskeho a katastr6lniho jsou ke dni

Wpracoviini tohoto znaleck6ho posudku evidov6ny tyto vlastnick6 (daje:

Kraj

Okres

Obec

Pardubickt
Svitavy
Hradec nad Svitavou

KatastrSlni Uzemi Hradec nad Svitavou (6,4.7233l.

eislo popisn6 409

PSe s69 01

Poiet obyvatel L687

List vlastnictvi tislo 308

Vlastnici:
1. BuEko Radek lng.

i. 9.7O2,75604 Novf Hrozenkov

2. KoiiJindiich
Lidick6 698/15, Veveii, 60200 Brno

3. Lesni Bietislav

podil 1/ 3

podil 1/ 3

podll l / 3
U libeisk6ho pivovaru 1139/15, Libei, 18000 Praha 8

Celkovf ooois oiedmEtu ocenEni:

JednS se o piizemni, zdEnf rodinnf dim bez wuiit€ho podkrovi pod sedlovou a z i5sti
pultovou stfechou krytou ta5kou p6lenou a standardni krytinou. Objekt je situovanf do

nepravideln6ho tvaru, nachSzi se v zastavEn6, okrajov€ iiisti obce Hradec nad svitavou, v

iadov6 zistavbE jako samostatnE stojici. Piedm6t ocenEni se nachizi na adrese: Hradec nad

Svitavou 409,569 01 Hradec nad Svitavou. Parkov6nije moin6 ve vlastni gar6ii a na vlastnim

pozemku. Pozemky leii v rovinn€m ter6nu, tvoii jednotnf funkini celek a jsou pilstupn6 po

veiejn€, zpevn6n6 komunikaci, na pozemku p.d. 3355/1 a diile pies nezpevnEn'i pozemek

p.i. 52213, kter6 jsou ve vlastnictvi obce Hradec nad svitavou. Zpevn6n6 komunikace se

nachiizi ve vzdilenosti cca 5 m od piedm6tu ocenEni.

Dle informaci eSU v obci Hradec nad Svitavou se nachSzi tyto inienfrskd sit€: elektro,

hloubkovii kanalizace, obecni vodovod a plynov6 vedeni'

vnitini dispozice objektu nebyla zji5t6na, nebo{ pies pisemnou vfzvu nebyl povinnfm

piedm6t ocenEni zPiistuPnEn.

strinka i. 5
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ZSklady: smiiend i6steand izolace

Zdivo: zdEn6r

Stropy:

Stiecha: sedlovS

Krytana: taSka p6lene

Klemplirskd konstrukce: ilaby - svody - parapety pozinkovand

Vnitini omitky:

Fas6dni omitky: stiikand omitky

VnEjii obklady soklu: z kabiince

vnitini obklady:

Schody:

Dvele:

Okna: dlevEni zdvojend

Podlahy obytnf ch mlstnostf:

Podlahy ostatnich mlstnosti:

VytdpEnl:

Elektroinstatace:

Bleskosvod: NE

Rozvod vody:

zdroj tepl6 vody:

lnstalace plynu:

Kanallzace:

Vybaveni kuchyn6:

Vnitln, Wbaveni:
Zdchod:

ostatna:
* prvky vybaveni objektu nebyly piesn€ zjistany, pro potieby tohoto znaleck€ho posudku jsou uvaiov6nyjako

standardni, ieiich stav, stdli a dalsi iivotnost je odhadnuta odbornfm odhadem zpracovatele

P0vodni stiii objektu je dle dostupnfch podkladovfch materiiil0, mistniho 5etieni a dle

odborndho odhadu zpracovatele pies 60 rokrl. V pr0b6hu sv6 celkov6 iivotnosti objekt

pravd6podobnE prochiizel jen bEinou ridribou prvkrl kretkodobich iivotnosti, kteri byla v

poslednich letech znaanE zanedban6. Dle sdEleni souseda z domu E.p. 608 je oce ovanf

rodinnf dom neobfvanf. Celkov'i technickf stav a ridribu lze ke dni ocen6n, uvaiovat jako

stavba ve Spatnem stavu.

strdnka t. 6
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Pii mistnim Setieni bylo zji5tEno toto piisluienswi stavby hlavnl:
a) vedleisi stavby:

Za rodinn'/m domem, vpravo (pohled z piistupov6 komunikace), je situov6na piizemni,
kovov5 kilna pod sedlovou stiechou krytou standardni krytinou.

b) piisluienstvi, kter6 je tvoieno tEmito venkovnimi f pravami:
- oploceni
- zpevn6n6 plocha dliid€nii
- piipojky lS

Piipadnd dalsi piislulenstvl nebyla z divodu neposkytnuti souiinnosti ze strany
povinnich zjiltEna.

Dle mistniho ietieni, informaci objednavatele a dle dal3ich dostupnfch podkladovich
materiCl0 nejsou s draienfmi nemovidmi vEcmi spoieny i6dnd prdva 6i zdvady.

r, Movitd v6ci, kter6 by tvoiily piisluSenstvi k piedmEtu ocen6ni, nejsou a nebyly zjiStEny pii
mistnim Setieni zpracovatele.

Kadn6 strdnky oceiovanfch nemovitostii
- moinost parkovSni na vlastnim pozemku a ve vlastni gariiii
- dopravni dostupnost obce je zaji5t6na autobusovou i vlakovou dopravou
- v obci se nachiizi kompletni lS

- obiansk6 vybavenost obce na dobrd Urovni

ZSporn6 strCnky oceiovanfch nemovitosti:
- piistup k objektu je po zpevn6n6 komunikaci a diile pies nezpevnEn'/ pozemek

- horii dochizkov5 vzd6lenost do centra obce

- ddriba a stavebn6 technickf stav na 5patn6 0rovni
- nebyla umoin6na kompletni prohlidka oceiovan'ich nemovitosti

strdnka i. 7
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4. POSUDEK

Vvmezeni poimi dle legislatiw:

Definice dle zCkona E. 151/1997 Sb.:

92, odst. 1, zdkona titlt997 Sb. v platn6m zn6ni zni: ,,Pokud tento zdkon nestonovi jinrj,

zplsob ocefiovdni, ocefiuji se mojetek o sluibo obvyklou cenou".

52, odst. 2, zflkona LSLlt997 Sb. v platn6m znEnl zni: ,,Obvyklou cenou se pro iely tohoto
zdkono rozumi ceno, kterd by bylo dosaieno pii prodejich stejniho, popiipodi obdobniho
mojetku nebo pii poskytovdni stejne nebo obdobni sluZby v obvyklim obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenEni. Piitom se zvoiuji viechny okolnosti, kteri moji no cenu vliv, oviok
do jeji viie se nepromitoji vlivy mimoiddnf,ch okolnosti trhu, osobnich pominl proddvojiciho
nebo kupujiciho oni vliv zvlditni obliby. Mimoi6dni,mi okolnostmi trhu se rozumiji nopiiklod
stov tisni proddvojiciho nebo kupujiciho, dtsledky piirodnich ei jinich kolomit. osobnimi
pomiry se rozumEji zejmino vztohy mojetkovi, rodinni nebo jine osobni vztohy mezi
proddvojicim o kupujicim. Zvlditni oblibou se rozumi zvlditni hodnoto piikl6dond mojetku
nebo sluibd vyplivajici z osobniho vztohu k nim. Obwkld ceno wiadluie hodnotu moietku
nebo sluibv o urdi se ze siednonlch cen oorovndnim,"

92, odst. 3, z6kona 15U1997 Sb. v platn6m znEni znit ,,V odivodnini,ch piipodech, kdy nelze

obvyklou cenu uriit, ocefiuje se majetek o sluibo trini hodnotou, pokud zvlditni prdvni
piedpis nestonovi jinok. PFitom se zvoiuji viechny okolnosti, kteri moji no trini hodnotu vliv.

Dfivody pro neurieni obvykl€ ceny museji b'!t v ocenini uvedeny".

52, odst. 4, zCkona l9r,lLg,7 Sb. v platn6m znEnl zn,: ,,Trini hodnotou se pro Ately tohoto
zdkono rozumi odhodovond idstko, zo kterou by mily bit mojetek nebo sluibo smininy ke

dni ocenini mezi ochotni,m kupujicim a ochotni,m proddvoiicim, o to v obchodnim styku

uskutetnCnCm v soulodu s principem triniho odstupu, po ndleiitCm marketingu, kdy kaidd ze

stron jednolo informovoni, uvdilivi o nikoli v tisni. Principem triniho odstupu se pro teely
tohoto zdkono rozumi, ie iiostnlci sminy jsou osobomi, kteri mezi sebou nemoii iddn'i
zvlditni vzdjemni, vztoh a jednoji vz6jemni nezdvisle.

02, odst. 5, zSkona 151/1997 Sb. v platn6m znEni zni: ,,Urieni obvykli ceny a trini hodnoty o
postup pii tomto urieni museji bit z ocenini zieimi, jeiich pouiiti, veetna pouiilich idoii,
musi bit oddvodnino o odpovidot druhu piedmitu ocenini, teefu ocenini o dostupnosti

objektivnich dot vyuiitelnich pro ocenEni. Podrobnosti k urieni obvykli ceny o tini hodnoty

stonovi vyhldiko."

Definice dle vyhldSky a U2013 Sb.:

O1a, odst. 1, vyhldSky 4/.1.lz0Ll Sb. v platn6m znEni zni: ,,Obwkld ceno se uriuie
porovndnim sjednanl,ch cen stejni,ch, popiipodi obdobn!'ch piedmitfr ocenini v ohvyklim

obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenini. Do porovndni se nezohrnuii ceny siednoni za

vlivu mimoiddntj,ch okolnosti trhu, osobnich pomiri proddvojiciho o kupujiciho ani vlivu

zvlditni obliby."

g1b, odst. 1, WhlSiky 44tl20,,3 sb. v platn6m znEni zn,: ,,Trini hodnotou piedmdtu

ocendni ie odhodovand edstko, kterd se uriuie zprovidlo na zdklodi vi'bCru z vice zpisobit
ocefiovdni, o to zejmeno zpisobu porovndvaciho, vi'nosoviho nebo ndklodoveho' Pii urieni
trini hodnoty ptedmitu ocenCni se zohledfiuji trini riziko o piedpoklddoni, viuoi no diltim ii
mistnim trhu, no kterdm by byl obchodovdn."

str6nka a. 8
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4.1. Popis postupu pii analrize dat:

Pied vlastni analrf'zou dat byl proveden jejich sbEr, kteni spoiival ve studiu podkladi
poskytnut'ich zadavatelem a opatienfch znaleckou kancelSii, dSle bylo provedeno doplnEni
podkladir formou obstareni zdrojri cenov'l'ch informaci (kupni smlouvy k nemovit'f'm vEcem v

blizkdm ii vzdiilenEj5im okoli, rovn6i byla provedena kontrola realitnich nabidek na

realitnich serverech), n6sledn6 byla provedena analry'za takto ziskanrl'ch vstupri, vyhodnoceni

ziskan'ich dat a poznatk0 a jejich zailen6ni do textu posudku, jak je uvedeno d6le.

4.2. Vfsledkv analfzy dat:

L obvykl6 cena piedmEtu ocenEni

Problematika Porovndvaci hodnoty nemovitosti je v soudasn6 dob6 nejl6pe ucelenE

pops6na v publikaci ,,Porovn6vaci hodnota nemovitosti" vydanii nakladatelstvim EKOPRESS

autor ZbynEk Zazvonil.

Jednotky porovndni, porovn6ni nemovitosti jako celku:
Jednotky porovnSni jsou veliiiny, jejichi prostiednictvim se porovn6vini prov5di' Ve

v6t5in6 piipadri jsou zniim6 ceny vzorkri vyj5dieny jako dosaien6, dohodnut6 di navrhovan6

finanini Edstky za porovndvan6 nemovitosti jako za celky, tedy ve form6 Ka/ks. Protoie i

hledand porovn5vaci hodnota posuzovan'i,ch nemovitosti je poiadov5na jako cena za celek,

je nejjednoduSSim ieienim za jednotku porovn6ni zvolit pr6v6 Ki/celek, resp. Ki/ks, a

piipadn6 cenov6 0pravy vzhledem k jednotliwm rozdilnostem, eventu6ln6 kvalitativni

hierarchick6 uspoiidiini vzorkri, provSd6t v t6chto jednotkiich. Vvhody tohoto zptisobu

spoEivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a snadn6 srozumitelnosti pro vSechny

ritastniky trhu.

Kvantitativni porovndvacl analfza:
Pro kvantitativnl porovnSvacl anal'l'zu je typick6, ie jednotliv6 diference mezi vybran,imi

vzorky a oceriovan'i'm subjektem se snaii kvantifikovat, resp. shledan6 rozdily se pokouSi

ocenit, najit smEr jejich piedpokl6dan6 kontribuce a niislednE je vyuiit pro cenov6 ipravy ve

form6 srSiek a piir5iek s cilem, aby takto upraveni v,isledek reflektoval zatim nezn6mou

porovn5vaci hodnotu oceiovan6ho subjektu. Za upravovant ziiklad jsou zvoleny znim6 ceny

vzorkir, a 0pravy maji relativni formu ve vztahu ke zvolen6mu ziikladu.

Tyto cenov6 [pravy lze charakterizovat jako vziijemn6 piizp0soboviini cen, jejich

vyrovndv6n[, ,,seiizovdni" ii ,,vyladov5ni", proto v odborn6 literatufe je pro tento proces

obvykle pouiiv6n termin adjustace (odiustment).

Adjustace je zaloiena na ndsledujicich piedpokladech:

- jsou-li porovn6van6 nemovitosti, u nichi je prodejni cena zn5ma, horii nei nemovitosti

ocefrovan{,lze piedpokl6dat, ie oceiovan6 nemovitosti maji vy55i cenu nei nemovitosti

porovn6van6 (nei vzorek),
- jsou-li porovndvan6 nemovitosti, u nichije prodejni cena zn6ma, lepii nei nemovkosti

oceiovond,lze piedpokl6dat, ie oceiovan6 nemovitosti maii niiSi cenu nei nemovitosti

porovnSvan6 (nei vzorek).

strinka i. 9
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Vib6r porovnatelnfch vzork0:
Pii v,ibEru vzork& pro porovn6ni je potieba vymezit trinl segmentu trhu coi by mElo

zajistit, aby nemovitosti byly podobn6 piedeviim v niisledujicich charakteristikich:
- ve velikosti sidla a vr/znamu polohy pro 0iastniky trhu (samota, vesnice, sp5dov6 sidlo,

piedmEsti, mEsto, centrum, region, pfihraniai, vnitrozemi, mEstskd aglomerace, apod.),
- typu nemovitosti zejm6na ve vazbE na (ielovou vhodnost pouiiti jednotlivfmi tiastniky

trhu (bydleni, administrativa, sluiby, rekreace, vri roba, speciiilni zam€ieni apod.),
- velikosti ve vazbE na piim6ienost potieb co do rozsahu vyuiitl Uiastniky trhu (napi.

jednobytov6, vicebytov6, kombinovan6 s provoznlmi prostory, vhodn6 pro drobnd
iivnosti, pro vEtii spoleinosti apod.),

- stavu ve vazbE na operativni moinosti vyuiiti [iastnlky trhu (okamiit6 ii podmin6nE

vyuiiteln6, voln6, obsazen6, s omezen'i'm Wuiitim, s moinosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbE na zpisob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu

k pledstavim jednotliWch 0iastnik0 trhu (napi. podiadnC, bEin€ kvality, exkluzivni, zcela
jedineEn6),

r- - rozsahu p0sobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potenciiilnich popt6vajicich (lokiilnl
regioniilni, celostitni, nadniirodni),

- iadov6 kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoEtov,im omezenlm poptivajicich a
piedstavim nabizejicich (napliklad 1 mil. Ki, do 3 mil. Ki, do 10 mil Ka atd),

- Wbdr porovnatelnych vzorkri je realizovSn prostiednictvim veiejnE dostupnich dat a
Udajn.

Pouiit6 koeficienty:
- koeficient oolohv vyjadiuje rozdilnost polohy kombinujici vlivy velikosti obce a atraktivity

dan6 lokality porovnateln€ho vzorku,
- koeficient wbaveni vyjadiuje rozdilnost vnitin[ho vybaveni porovnateln6ho vzorku,

- koeficient konstrukce vyjadiuje rozdilnost pouiitd hlavni svisl6 konstrukce
porovnateln6ho vzorku (zdEn6, d ievEn6, smiSenii),

- koeficient technick6ho stavu vyjadiuje rozdilnost stavebnE technickdho stavu

porovnatelndho vzorku,
- koeficient oozemku vyjadiuje vliv rozdilnd celkov6 v'imEry pozemkr) ve funkinim celku

\z porovnateln6ho vzorku,
- koeficient datum realizace vyjadiuje vrivoj cen staveb od realizace prodeje (kalendiiini

itvrtleti priivnich 0iink0 ziipisu) porovnateln6ho vzorku do doby aktuiilni cenov6 0rovn€,

a to za vyuiiti tzv. tsoB indexu bydleni od esoB Hypoteini banky, kterf sleduje v'ivoj cen

rodinnfch dom0 v iase.

strenka a. 10
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Srovnateln6 nemovit6 vEci

1. Rodinnf drim, k.U. Hradec nad Svitavou, okres Svitavy

Fozonorc St :l:l5rl, LVl,atT So.rdds{/.re dat/t€- Hradcc nad Svlavou, a+. ieo, r!d.d0m
Cena za nefiovitos/skutiou D?r'r]otftosdi t.r0olm,00 c:a(

UslirE, tdodje plrhzerre hl<o podh4ad z{lisu pto s@inu neau]v ostl Clsro fi.onl
Smbuv. kup.ri zs dlr. 03rra.r25. Privrf {ainty dd.ll k ob.rEitu 03.0i12025 ll:Ot:16, Zapl. V-2305r:1025{O
p.!v.d.i dn 2t.04n 45.
Nonl.,ri.o.9,i, u Heddt doalo #rt k ,Jlldod na!,ni*hlp pt va, @ ddw k aLsr'.n iku .4*t! No ns[ry

pozemky: St $6fi, Lv latz souddglro srar6a. H.rd.c n.d avft.rc.r, a,p. ifi10, rcd.dom: d!ul, Lv
'1117i G;Y2A,LV ll1f: 63iU5, LV lial,

2. Rodinnf dim, k.ri. Hradec nad Svitavou, okres Svitavy

tuzerDk' SL t20f!, LV 2al So.rCdsrrre star,ba-' Hradac ntd Svtlvoo, ap. i(lt, rod.dfi[
Cena ze ,'e/,rorilosl^/ri,4iau nentovitostl 1.31t1r.000,00 CZ(

Lislitl€., L&/d je Nlazr,ta l .o N fd ,&isu pro skqiru De/,r]ribls Cbfo fiz@l
sltiouv. h4.tl z. dlr 06-041023. Privti 

'lahfy 
t+a.u k oa(.nll (| 215.U,mi23 12:to:o1,. Zrpl' V-2900r204{0e

pr!v.d.n dt. it 0520113.
.rnovit srl u *lb.id, do3o Wd ke zn Arrd nannbkSt7p prrva, @ #w * *dn8<u 26l*r, Na l*nw
,,,zo,/,,l!: 3t 3i20t2, LV 2al: Et 3iI0B, LV2al So./dCgilb sravbo: llr.d.c.!.d Srit you, ep.43t,

rod.d6n: 566,2. LY Zl; 566r+ Lv2itl

3. Rodinnf d0m, k.U. Hradec nad Svitavou, okres Svitaw
Pozolnet St 471, LV 19 So.rddsl/i, si,r6ar Hr.d.c n d Svltlvou, a.p. 2lr, rod.dom

C,ano zo /,er',7o,fi,st/*ultinu nedroviloA{i 2.454,.1m,00 Czl(
Lislioa, tfe/d ja ptltaz'I,E j.l@ Ndd z&is,r No sklqi,u rre/,r]yios,t Cl!& flzdtt
nnblr. fupil t6/im:B t dn 1t.09.2023. Prat nl 

'riahky 
dpa.u k ofrnElu 05.102023 V{eeer20a60e

l0:5ik15. Z6pb Fovtd.n drr 31.10523-
, orTtovibsi, u *ia.yd, doso qpobd/rd *€ rndr$ ,la*niddrro Neve, @ s,elr'u k a*arn iku zgisr @ kliny

Nzafiky: Sf. 't71, LVt9 &.rdrsdro drr,6s. H.rd.c n d Svlt vou, a.p.2l?, roit- nm; 25911, LV l0

Stanoveni obvykl6 ceny

1. Rodinnf drim, k.ri. Hradec nad Svitavou, okres Svitaw
Cena nemovit6 v6ci (CN) 1700 000,- KE

Kpaony 1,00 srovnatelni
Kvyboveni 1,00 srovnateln6
Kkon***r" 1,00 srovnatelnd
Krcchnickeho stovu 1,00 srovnatelni
Kpozemku 1,00 1.758 m2 - srovnateln6 pozemkove

z1zemi

1,00 3.4.2025
Upravend cena (UC) 1700 000,- Ki

strdnka t- 11



ZNALECKV POSUDEK i. 27549 I m25

2. Rodinnf dtm, k,ri. Hradec nad Svitavou, okres Svitaw
Cena nemovit6 v€ci ICN] 1350 000,- Ki
Kwbhy 1,00 srovnateln6
Kvyboveni 1,00 srovnateln6
K*on't*tu 1,00 srovnateln6
Ktechnickeho stovu 1,05 mirn6 lep5i, neZ ocefiovani nemovitost
Kpozen*u 0,90 779 mZ - hor5i pozemkov6 z6zemi

K?rotun rcotizace 0,89 26.4.2023
Upraveni cena (UC) 1505 136,44 Ki

3. Rodinnf drlm, k.ri. Hradec nad Svitavou, okres Svitaw
Cena nemovitd vEci (CN) 2450000,- KE

Koolohy 1,10 lepil, nei ocefiovan6 nemovitost
Kwboveni 1,00 srovnateln6
Kkonrtrukr" 1,00 srovnatelnd
Ktechnickcho stavu L,20 lepii, nei oceiovan6 nemovitost
Kpazenku 0,90 982 m2 - hor!1 pozemkovd z6zemi

kotum reotizoce 0,90 6.10.2023

Upravend cena (UC) 2291412,85Ke
kde UC = CN / (Kp otohy x Kyy66ypnl x K*onstrukce x Ktechnickcho srovu x Kpozen*u x kotun reotizocel

MinimSlni cena
PrimErn5 cena

Maximilni cena

Obvykl5 cena

ObvyklC cena

Zuc l3
1 505 136,44 Ka

1855 523,10 Ka

2297 432,85 Ki

1865 000,- Kt

1865 0(x),- Ki

strdnka f. 12
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s. oD0voDNENi

5.1. lnterpretace Wsledk0 anal{zv:

Ve znaleck6m posudku bylo vyuiito z6kladnich obecnE uzndvanfch metod ocenEni, kdy
v'isledky jsou pro piehlednost zrekapituloviny v ndsledujici tabulce.

'Konstatov5no na ziiklad6 podklad0 dostupnich ke dni zpracovSni tohoto znaleck6ho
posudku.

5.2. Kontrola oostuou:

V t6to fSzi znaleck6ho posudku byla provedena celkov5 a podrobni kontrola postupu, a to
zejm6na kontrola jednotliwch zdrojri dat vietnE jejich popisu, kontrola postupu pii sb6ru,
tvorb6 a zpracov5ni dat vietn6 uiEtu tEchto dat, kontrola postupu pii analfze dat a dilEich
vfsledki analfzy dat a zdv6rem byla takd provedena kontrola interpretovan,ich vfsledko
anal'/zy dat.

REKAPITUI.ACE

Obvykl6 cena urdeni ze sjednanfch cen
1855 q)0,- Ki

Movit6 vEci

O,- KE

Pr6va vdznouci (ndjemni smlouva, pachtl nebyla ziiStEna, nejsou.r
K z6stavnim pr6vrlm znalec nepiihllii. 0,- Kc

Z6vady vSznouci (v6cnd biemena) nebyly zji5tEny, nejsou.t
O,- KE

str6nka a. 13
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e. zAvEn

6.1. Citace zadan6 odborn6 otdzkv:

Na ziikladE usneseni, ze dne 10. 17.2025, vydand Exekutorskfm (iadem T5bor, a.j. 152 EX

tl4l25-73, byla ustanovena znaleckii kancelii a to k ocenEni nemovit'/ch v6ci sest5vajicl z

pozemku p,i. St. 374 - zastav€n6 plocha a nSdvoii o v'i m6ie 225 m2, jehoi soutiistije stavba:
Hradec nad Svhavou, i.p. rO9, rod. dtm (stavba stoji na pozemku p.i. St. 374), pozemku p.i.
5221L - zahrada o v'i m6ie 1.353 m2 a pozemku p.i. 52212 - zahrada o v'i m6ie 219 m2, v5e v
k.rj. Hradec nad Svitavou, obec Hradec nad Svitavou, okres Svitavy.

likolem znalce je stanovit obvyklou cenu podle zvlCstntho piedpisu vf5e uvedenfch
nemovidch v6ci (d5le jen ,,nemovitosti"), a jejich piisluienstvi, dSle movidch vEci, kter6
woFi plislulenswi vf5e uvedenfch nemovitosti, a v neposledni iad6 t6i priv a zdvad
spojenfch s vfse uvedenfmi nemovitostmi, jakoi i iddn6 g!!!_Ui!e!_@i
nemovitosti.

6.2. OdoovEd:

Po zvSieni v5ech dostupnich informaci a zji5tdnVch skuteanosti a s pfihl6dnutim k v,isledkrlm
anal'izy dat, konstatujeme, ie niie uvedenS obvykl5 cena nejl6pe odpovidd aktu6lni situaci
na trhu s nemovitvmi vEcmi.

ObWk!6 cena Wiadiuiici hodnotu pfedmEtu ocenEni uriene ze sjednanfch
cen porovndnim iini

1865 000,- KE
Cena slovy: jedenmilionosmsettedesdtpEttisic l(a

5.3. Podminkv sprivnosti zivEru. oiipadnE skuteEnosti sniiuiici ieho piesnost:

V rimci tohoto znaleckdho posudku nebyly stanoveny iiidnd podminky sprivnosti z6vEru,

ani jin6 skuteanosti sniiujicijeho pfesnost.

Seznam piiloh obsahujici celkem 20 stran:
Fotodokumentace
Vipis z katastru nemovitosti
N6hled katastr;ilni mapy

strSnka i. 14
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(onzultant a divod jeho piibr6ni:
Pro zpracov6ni tohoto znaleck6ho posudku nebyl plibrdn konzultant.

Osoby podilejici se na zpracovCni posudku: lng. Tom55 VingrSlek
lng. Stdpiin oriilek
lng. Radek MikuliiS
Ondiej Ml6och
lng. Petr Zahrada

OdmEna nebo ndhrada ndktadt znalce:

OdmEna a niihrada hotov'ich vldajn byla stanovena v souladu s Vyhl55kou o znalein6m, v
platn6m znEni ke dni zadiini znaleck6ho rikolu.

Znalecki doloika:

Znalecki posudekje pod5n znaleckou kancel6ii, kteri je zapsan6 v seznamu znalci veden6m

\, Ministerswem spravedlnosti pro obor ekonomika, odvEtvi ceny a odhady nemovitostl.

Znaleckf rikon je zaps6n v evidenci posudki pod poiadovrim iislem 08910{2025.

6.4. Otisk znaleckd peieti:

6.5. Datum a podpis:

V Praze, dne l. 12.2025

1r-:-'
lng. Tom6i

prostiednictvimznalec vykoniivaji{i Ei

znaleck6 kancelSiC

Ocefiovaci a znaleckd kancelSi s.r.o.

znaleckii kancelii
sidlo: Viclavsk6 niimEsti 808/56, 110 00 Praha

kancel6i: Su5ilova 1938/26, 750 02 Pierov

e-mail : jn [elQ!e!udg|,qell
www.posudek.com


