
 
 

  
 

ZNALECKÝ POSUDEK  


íslo polo�ky: 4633-44/2023 
Obor/odv�tví/specializace: obor ekonomika, odv�tví ceny a odhady, specializace nemovitosti, obor 

stavebnictví, odv�tví stavby zem�d�lské  
 

          

Stru
ný popis pYedm�tu znaleckého posudku 
O cen� nemovitosti: LV 321 podílu 1/6 Rodinného domu 
p. 118, pozemko p
.st. 168, st. 222/1, v 
katastrálním území aanov u 
ervené Vody, obci 
ervená Voda, okres Ústí nad Orlicí. 
 
 

Znalec: Ing. Milan Nágl 
Adresa: Dolní 
ermná 13, 561 53 Dolní 
ermná 
I
: 13563912 telefon: 604 346897 e-mail: naglmilan@tiscali.cz 
 datová schránka: wrks2j3  

  
 

Zadavatel: Exekutorský úYad Pardubice, I
: 72838264 
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celkem 
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1. ZADÁNÍ  

 

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele 
O cen� nemovitosti: LV 321 podílu 1/6 Rodinného domu 
p. 118, pozemko p
.st. 168, st. 222/1, v 
katastrálním území aanov u 
ervené Vody, obci 
ervená Voda, okres Ústí nad Orlicí. 

1.2. Ú
el znaleckého posudku 
a) ocenit nemovitou v�c cenou obvyklou  
b) ocenit pYísluaenství nemovitých v�cí cenou obvyklou 
c) zjistit vaechna v�cná bYemena nebo nájemní, pachtovní, pYedkupní práva nebo vým�nky, které 
poni�ují obvyklou cenu nemovité v�ci oproti stavu, kdy by zjiat�ným v�cným bYemenem, 
nájemním, pachtovním, pYedkupním právem nebo vým�nkem oceIované nemovité v�ci zatí�eny 
nebyly a aby se té� vyjádYil k pom�ru výhody oprávn�né osoby ze zjiat�ného v�cného bYemene 
nebo vým�nku a tohoto v�cného bYemene nebo vým�nku, a aby se vyjádYil, zda pova�uje nájemné 
nebo pachtovné ze zjiat�ného nájemného 
i pachtovního práva za v míst� a 
ase obvyklé 
  

1.3. Skute
nosti sd�lené zadavatelem mající vliv na pYesnost záv�ru 
znaleckého posudku 
Zadavatel nesd�lil znalci �ádnou skute
nost, která mo�e mít dle jeho názoru vliv na pYesnost záv�ru 
znaleckého posudku.  
 

1.4. Prohlídka a zam�Yení 
Prohlídka se zam�Yením byla provedena dne 20.6.2023 za pYítomnosti Drahomíra Ro
ky, Ing. Pavla 
Ro
ky. 
 
 

 

2. VÝ
ET PODKLADo  

 

2.1. Popis postupu znalce pYi výb�ru zdrojo dat 
Pou�ité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otázce byly vybrány z vlastní databáze, z 
cenové mapy, z dostupných informa
ních databází a z informací získaných pYi místním aetYení.  

2.2. Vý
et vybraných zdrojo dat a jejich popis 
- vyhláaka 
. 337/2022 Sb. 
- úplné zn�ní zákona o oceIování majetku 
. 151/1997 Sb.     
- výpis z katastru nemovitostí LV 321 pro k.ú. aanov u 
ervené Vody ze dne 25.5. 2023 
- katastrální mapa 
- skute
nosti a vým�ry zjiat�né pYi místním aetYení 
- cenová mapa OctopusPro 
- vlastní databáze znalce realizovaných prodejo 
- vodohospodáYská mapa 
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2.3. V�rohodnost zdroje dat 
Zdroje dat pro ocen�ní byly pYevzaty z vlastní databáze znalce z realizovaných prodejo. Pou�ité 
zdroje dat a data byly dle vlastní odbornosti ze znalecké praxe dostupným zposobem zkoumány a 
ov�Yovány a jsou pova�ovány za v�rohodné.  
 

2.4. Základní pojmy a metody ocen�ní 

Obvyklá cena (obecná cena) 

Dle zákona 
. 151/1997 Sb., o oceIování majetku se pro ú
ely tohoto zákona rozumí cena, která by 
byla dosa�ena pYi prodejích stejného, popYípad� obdobného majetku nebo pYi poskytování stejné 
nebo obdobné slu�by v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocen�ní. PYitom se zva�ují 
vaechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avaak do její výae se nepromítají vlivy mimoYádných 
okolností trhu, osobních pom�ro prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláatní obliby. 
MimoYádnými okolnostmi se rozum�jí napYíklad stav tísn� prodávajícího nebo kupujícího, dosledky 
pYírodních 
i jiných kalamit. Osobními pom�ry se rozum�jí zejména vztahy majetkové, rodinné 
nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláatní oblibou se rozumí zvláatní 
hodnota pYikládaná majetku nebo slu�b� vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena 
vyjadYuje hodnotu majetku nebo slu�by a ur
í se ze sjednaných cen porovnáním. 

 

Tr�ní hodnota 

Dle zákona 
. 151/1997 Sb., o oceIování majetku se pro ú
ely tohoto zákona rozumí odhadovaná 

ástka, za kterou by m�ly být majetek nebo slu�ba sm�n�ny ke dni ocen�ní mezi ochotným 
kupujícím a ochotným prodávajícím, a to v obchodním styku uskute
n�ném v souladu s principem 
tr�ního odstupu, po nále�itém marketingu, kdy ka�dá ze stran jednala informovan�, uvá�liv� a 
nikoli v tísni. Principem tr�ního odstupu se pro ú
ely tohoto zákona rozumí, �e ú
astníci sm�ny 
jsou osobami, které mezi sebou nemají �ádný zvláatní vzájemný vztah a jednají vzájemn� nezávisle. 
 
 

 

3. NÁLEZ  

 

3.1. Popis postupu pYi sb�ru 
i tvorb� dat 

Na základ� stanovených kritérií byly nalezeny realizované prodeje nebo nemovitosti nabízené v 
realitní inzerci.  

3.2. Popis postupu pYi zpracování dat 
Získaná data o oceIované nemovité v�ci a srovnatelných objektech byla zpracovaná (pYípadn� 
upravená koeficienty). V pYípad� srovnatelných nemovitých v�cí jsou uvedeny realizované ceny a 
související údaje. 
 

3.3. Vý
et sebraných nebo vytvoYených dat 
Katastrální údaje : kraj Pardubický, okres Ústí nad Orlicí, obec 
ervená Voda, k.ú. aanov u 


ervené Vody 
Adresa nemovité v�ci: aanov u 
ervené Vody 118, 561 61 
ervená Voda 
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Vlastnické a eviden
ní údaje 
Alois Ro
ka, Kostelecká 1826, 547 01 Náchod, LV: 321, podíl: 1 / 6  
Drahomír Ro
ka, Máchova 187, 550 01 Broumov, LV: 321, podíl: 1 / 6  
Ing. Pavel  Ro
ka, aanov 118, 561 69 
ervená Voda, LV: 321, podíl: 2 / 3  

Dokumentace a skute
nost 
Projektová dokumentace nebyla pYedlo�ena. 

Místopis 
Popis lokality: Zastav�ná 
ást k.ú. aanov u 
ervené Vody, u silnice (750 m východn� od kYi�ovatky 
se silnicí I/
. 43). .   
Popis polohy: Okolní zástavbu tvoYí rodinné domy, rodinné penziony. Okolní zástavba nemá 
negativní vliv na obvyklou cenu.  
Dostupové vzdálenosti (vzduanou 
arou): Centrální 
ást obce (budova OÚ) 1,5km, autobusová 
zastávka 750 m, �elezni
ní zastávka 
ervená Voda 900 m. 
 

Popis obce: Obec 
ervená Voda je obcí s menaím promyslem a slu�bami, zem�d�lskou 
inností. 
Obcí prochází silnice I/
.11 a I/
.43. Je zde základní ob
anská vybavenost (akolka, akola, obchody 
potravin, domov dochodco), autobusová zastávka, �elezni
ní stanice. Nedaleko (5 km) se nachází 
ly�aYské stYedisko 
enkovice, do 15 km je vzdálené ly�aYské stYedisko Dolní Morava. V roce 2010 
byl v obci dokon
en ly�aYský areál Mlýnický dvor, se sjezdovou tratí na Bukovou horu, co� zvýailo 
atraktivitu obce v zimním období.    

Celkový popis nemovité v�ci 
Rodinný dom 
.p. 118: 
Osazen je v mírn� sva�itém terénu. Je 
áste
n� podsklepený, hlavní 
ást je jednopodla�ní s 
obytným podkrovím, v podorysu obdélníkového tvaru, zastYeaena sedlovou stYechou. 
ást na ji�ní 
stran� je jednopodla�ní a dvoupodla�ní s pultovou stYechou. Veranda na severní stran� je 
jednopodla�ní s pultovou stYechou. Nachází se zde 2 b.j. 4+1 v 1. NP a 4+1 v podkroví.      
 

Technický popis konstrukcí: 
Obvodové nosné konstrukce jsou zd�né, stropy nad 1. NP s rovným podhledem, okna plastová s iz. 
dvojsklem. Podlahy obytných místností betonové s náalapnými vrstvami - PVC, vlysy, jekor, 
vnitYní dveYe hladké, schodiat� do podkroví dYev�né, vnitYní omítky vápenocementové atukové, 
vn�jaí omítka ze akrabaného bYizolitu. DYev�ný vázaný krov s krytinou ze skládané plastové taaky. 
Je vytáp�n ústYedním topením, teplovodní systém s deskovými radiátory, zdrojem tepla je kotel na 
plyn.    
   
Dispozi
ní rozd�lení: (UPz = 216,2 m2) 
1.PP - sklep, chodba 
1.NP - veranda, kuchyn�, 4x pokoj, chodba, schodiat�, spí�, koupelna, WC, 2x komora, gará�, 
prádelna. 
Podkroví - bytová jednotka 5+1. 
 
Technický stav konstrukcí: 
V povodních konstrukcích poYízen v letech 1910-1920. V roce 1973 provedena nástavba rodinného 
domu. V posledních letech polo�ena stYeaní krytina (2021), osazena plastová okna v 1. NP (2020), 
osazena plastová okna v podkroví (2011). Byt v 1. NP je v prom�rném technickém stavu, v 
ásti se 
zvýaenou vlhkostí vnitYních omítek. Byt v podkroví, který nebyl zpYístupn�n, je trvale u�íván. 
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Dle sd�lení Ing. Pavla Ro
ky je byt v prom�rném technickém stavu, v posledních letech nebyl 
stavebn� opraven (napY. koupelna byla modernizována v roce 1995, topení provedeno v roce 
1993).   
  
Napojení na IS: Je napojen na el. energii, veYejný vodovod, veYejnou kanalizaci, plyn. 
 
Rodinný dom nemá pYísluaenství, pYedlo�ené schodiat� a pYípojky jsou sou
ástí rodinného domu. 
 
PYístup k nemovitosti je pYímo od silnice (p
. 728/1,452/4, vlastník Obec 
ervená Voda) a dále pYes 
pozemky (p
. 728/3, 452/1, vlastník Ing. Pavel Ro
ka). PYístup pYes pozemky p
. 728/3 a 452/1 
není pro povinného Drahomíra Ro
ku právn� zajiat�n.   
 
 

Rizika 
 

Rizika spojená s právním stavem nemovité v�ci:   
NE Nemovitá v�c je Yádn� zapsána v katastru nemovitostí 
NE Skute
né u�ívání stavby není v rozporu s její kolaudací 
ANO Není zajiat�n pYístup k nemovité v�ci pYímo z veYejné komunikace 

  

 

Rizika spojená s umíst�ním nemovité v�ci: nejsou  
NE Nemovitá v�c není situována v záplavovém území 
NE PovodIová zóna 1 - zanedbatelné nebezpe
í výskytu povodn� / záplavy 

  

 

V�cná bYemena a obdobná zatí�ení:   
ANO Exekuce 
KomentáY: 
ást C LV 
. 321: 

Zástavní právo exekutorské pro 
eskou spoYitelnu, a.s. Povinnost k Ro
ka Drahomír, p
.st. 
168.  
 

 

  

 

Ostatní rizika: nejsou  
NE Nemovitá v�c není pronajímána 
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4. POSUDEK  

 

4.1. Popis postupu pYi analýze dat 
Pro analýzu dat byla pou�ita porovnávací metoda. Vzhledem k vybraným objektom bylo zvoleno 
porovnání za 1 m2 u�itné plochy nebo zastav�né plochy nemovité v�ci. Jednotlivé cenotvorné prvky 
byly vyhodnoceny a zohledn�ny pomocí korek
ních koeficiento.  
 
 

4.2. Ocen�ní 
 

Výpo
et v�cné hodnoty stavby  

Rodinný dom 
p. 118 

V�cná hodnota dle THU    
 

U�itná plocha 

Název U�itná plocha 
1.PP  

Vý
et místností: plocha koef u�itná plocha 
sklep  18,20 m2 0,50  9,10 m2 

chodba  3,60 m2 0,50  1,80 m2 

    10,90 m2 

1.NP  
Vý
et místností: plocha koef u�itná plocha 
veranda  8,40 m2 1,00  8,40 m2 

chodba  14,30 m2 1,00  14,30 m2 

kuchyn�  13,80 m2 1,00  13,80 m2 

pokoj  10,00 m2 1,00  10,00 m2 

spí�  4,60 m2 1,00  4,60 m2 

pokoj  12,00 m2 1,00  12,00 m2 

koupelna  5,20 m2 1,00  5,20 m2 

pokoj  19,30 m2 1,00  19,30 m2 

pokoj  18,90 m2 1,00  18,90 m2 

WC  0,60 m2 1,00  0,60 m2 

schodiat�  3,20 m2 1,00  3,20 m2 

komora  9,40 m2 0,00  0,00 m2 

komora  15,10 m2 0,00  0,00 m2 

prádelna  7,10 m2 0,00  0,00 m2 

gará�  18,60 m2 0,00  0,00 m2 

    110,30 m2 

Podkroví  
Vý
et místností: plocha koef u�itná plocha 
byt 4+1  95,00 m2 1,00  95,00 m2 

    95,00 m2 

216,20 m2
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Zastav�né plochy a výaky podla�í 
Název Zastav�ná plocha [m2] výaka 
1.PP   20,00  
1.NP 11,2*13,4+4,3*12,2 =  202,54  
Podkroví 11,2*13,4+4,3*7,3 =  181,47  

  404,01 m2 

Obestav�ný prostor 
(PP = podzemní podla�í, NP = nadzemní podla�í, Z = zastYeaení) 

Typ Název Obestav�ný prostor [m3] 
NP celek 40,0+11,2*13,4*(5,7+0,5*4,8)+4,3*7,3*5,5+4,3* 

4,9*2,8 =  1 487,29 
Obestav�ný prostor - celkem:  1 487,29 m3 

 

 
Ocen�ní  

Zastav�ná plocha (ZP) [m2] 203 
U�itná plocha (UP) [m2] 216 
Obestav�ný prostor (OP) [m3] 1 487,29 
Jednotková cena (JC) [K
/m3] 6 500 
Rozestav�nost % 100,00 
Upravená cena (RC) [K
/m3] 6 500 
Reproduk
ní hodnota (RC * OP) [K
] 9 667 379 
StáYí roko  
OpotYebení % 55,00 
V�cná hodnota (VH) [K
] 4 350 320 

 
 

Výpo
et porovnávací hodnoty  

Rodinný dom 
p. 118 

OceIovaná nemovitá v�c  
  

U�itná plocha: 216,20 m2 

Obestav�ný prostor: 1 487,29 m3 

Zastav�ná plocha: 202,54 m2 
  

Srovnatelné nemovité v�ci: 

Název: Rodinný dom 
Lokalita: orlickoústecko 
Popis: Rodinný dom 
p. 61 Mistrovice:  

Popis lokality: Zastav�ná 
ást obce u fotbalového hYiat�.   
Popis polohy: Voln� stojící rodinný dom. Okolní zástavbu tvoYi rodinné domy, fotbalové hYiat�. 
Dostupové vzdálenosti: Centrální 
ást obce (budova OÚ) 250 m, autobusová zastávka 150 m, vlaková zastávka 
Letohrad 4,5 km. 
K prodeji nabízíme rodinný dom v obci Mistrovice. Dom byl vystav�n v 60. letech 20. století a v roce 1985 
byla dostav�na gará�. Jedná se o celopodsklepený rodinný dom se dv�ma bytovými jednotkami. Jednotka v 
pYízemí o dispozici 3+kk je v povodním stavu, jednotka v patYe o dispozici 4+kk je po kompletní rekonstrukci z 
roku 2006. Ob� jednotky mají samostatný zdroj vytáp�ní a podru�né ode
ty energií. PYilehlá oplocená zahrada 
okolo domu má vým�ru 836 mÛ. PYední 
ást zahrady je okrasná, na zadní 
ásti zahrady je záhonek, ovocné 
stromy a posezení s grilem. V obci je mateYská akola, základní akola ni�aího stupn�, pro vyu�ití volného 
asu 
pak koupaliat�, sportovní hYiat� a stadion. Obec se nachází v podhoYí Orlických hor, v sousedství m�st 
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Letohrad, Jablonné nad Orlicí a }amberk.  
 

Pozemek: 975,00 m2 

Obestav�ný prostor: 484,00 m3 

U�itná plocha: 190,00 m2 

Zastav�ná plocha: 159,00 m2 

Pou�ité koeficienty: 
K1 Zdroj ceny - kupní cena (V-11167/2022-611, prosinec 2022)
 1,00 

K2 Velikosti objektu - obdobná UP 1,00 

K3 Poloha - mírn� horaí 1,05 

K4 Provedení a vybavení - srovnatelné 1,00 

K5 Celkový stav - srovnatelný 1,00 

K6 Vliv pozemku - menaí vým�ra (ni�aí JC) 0,80 

K7 Úvaha zpracovatele ocen�ní (prodejnost) - jiné vlivy (gará� 
apod.) 1,03 

   

Zdovodn�ní koeficientu Kc: Zdroj ceny - kupní cena (V-11167/2022-611, prosinec 2022); 
Velikosti objektu - obdobná UP; Poloha - mírn� horaí; Provedení a vybavení - srovnatelné; 
Celkový stav - srovnatelný; Vliv pozemku - menaí vým�ra (ni�aí JC); Úvaha zpracovatele 
ocen�ní (prodejnost) - jiné vlivy (gará� apod.);  

 

Cena [K
] 
 

U�itná plocha 
[m2] 

Jedn. cena 
K
/m2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena 
[K
/m2] 

4 050 000 190,00 21 316 0,87 18 545 
 

Název: Rodinný dom 
Lokalita: orlickoústecko 
Popis: Rodinný dom 
p. 55 Horní TYeaIovec:  

Popis lokality: Ji�ní zastav�ná 
ást obce.    
Popis polohy: V nejbli�aím okolí se nacházejí rodinné domy.  
Dostupové vzdálenosti: Centrální 
ást obce (budova OÚ) 450 m, autobusová zastávka 200 m, �elezni
ní 
zastávka Lanakroun 4,5 km. 
Rodinný dom je celopodsklepený, jednopodla�ní s obytným podkrovím, v podorysu obdélníkového tvaru, 
zastYeaen sedlovou stYechou.    
 
Obvodové nosné konstrukce jsou zd�né, stropy tvrdé hurdiskové s rovným podhledem, okna pYeva�ují dYev�ná 
apaletová, dveYe hladké, náalapné vrstvy podlah - jekor, dla�ba, schodiat� teracové (do podkroví), vn�jaí omítka 
bYizolitová s kabYincovým obkladem, krytina z azbestocementových aablon. Je vytáp�n ústYedním topením s 
radiátory, zdrojem tepla je kotel na pevná paliva, ohYev TV el. bojlerem.    
 
1.PP - chodba, kotelna, sklad, uhelna, gará�. 
1.NP - veranda, chodba se schodiat�m, chodba, kuchyn�, 2x pokoj, koupelna, WC, sklad.   
Podkroví - chodba, kuchyn�, 2x pokoj, chodba u schodiat�, spí�. 
 
Rodinný dom byl postaven v 80 letech. Suterén má z dovodu spodní vody poni
ené v 
ásti podlahy, 
ást prvko 
K} je na pokraji �ivotnosti (okna, krytina). Podlahy v podkroví jsou bez náalapných vrstev. Zhruba pYed 10-ti 
lety modernizována koupelna v 1. NP, osazena kuch. linka v 1. NP.   
 
Je napojen na el. energii, veYejný vodovod, odpadní vody pYed
iat�ny v septiku. V míst� je mo�nost pYipojení 
na plyn. Rodinný dom není v záplavovém území, pozemky p
. 164/6, 164/8 se nacházejí v záplavovém území 
(TZ 4).  
 
Je bez vedlejaích staveb.   
 
 

Pozemek: 1 965,00 m2 

U�itná plocha: 217,60 m2 
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Pou�ité koeficienty: 

K1 Zdroj ceny - kupní cena (V-3827/2022-611, kv�ten 2022)
 0,95 

K2 Velikosti objektu - obdobná UP 1,00 

K3 Poloha - mírn� horaí 1,05 

K4 Provedení a vybavení - horaí 1,10 

K5 Celkový stav - horaí 1,20 

K6 Vliv pozemku - menaí vým�ra (ni�aí JC) 0,80 

K7 Úvaha zpracovatele ocen�ní (prodejnost) - jiné vlivy (gará� 
apod.) 1,03 

   

Zdovodn�ní koeficientu Kc: Zdroj ceny - kupní cena (V-3827/2022-611, kv�ten 2022); 
Velikosti objektu - obdobná UP; Poloha - mírn� horaí; Provedení a vybavení - horaí; Celkový 
stav - horaí; Vliv pozemku - menaí vým�ra (ni�aí JC); Úvaha zpracovatele ocen�ní (prodejnost) - 
jiné vlivy (gará� apod.);  

 

Cena [K
] 
 

U�itná plocha 
[m2] 

Jedn. cena 
K
/m2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena 
[K
/m2] 

3 500 000 217,60 16 085 1,08 17 372 
 

Název: Rodinný dom 
Lokalita: orlickoústecko 
Popis: Rodinný dom 
p. 638, ul. U Ba�antnice Letohrad:  

Popis lokality: Okrajov� zastav�ná, severovýchodní 
ást m�sta, ul. U Ba�antnice.   
Popis polohy oceIované nemovitosti: Zástavbu v nejbli�aím okolí tvoYí rodinné domy. Dostupové vzdálenosti: 
Centrální 
ást m�sta (Václavské nám.) 1 km, autobusové a vlakové nádra�í 1,2 km. 
Rodinný dom typu >aumperák= je voln� stojící, 
áste
n� podsklepený, dvoupodla�ní, v podorysu 
obdélníkového tvaru, zastYeaen plochou stYechou.     
Obvodové svislé konstrukce jsou zd�né, náalapné vrstvy podlah standardní, okna plastová a dYev�ná, krytina 
svaYovaná �ivi
ná, vnitYní omítky vápenocementové atukové, vn�jaí omítka ze akrabaného bYizolitu, gará�ová 
vrata dYev�ná. Je vytáp�n ústYedním topením, teplovodní systém s radiátory, zdrojem tepla je kotel na plyn, 
ohYev TV plynovým kotlem.   
 
Dispozi
ní uspoYádání: V RD se nachází b.j. 4+1.   
1. PP - sklad 3,2 m2, sklad 2,2 m2. 
1. NP - chodba 8 m2, chodba 2,6 m2, aatna 4,3 m2, kotelna 9,5 m2, prádelna 9,6 m2, schodiat� 5,9 m2, gará� 26 
m2. 
2. NP - chodba 5,1 m2, kuchyn� 25 m2, pokoj 23,7 m2, pokoj 13 m2, pokoj 8,4 m2, pokoj 8,1 m2, koupelna 4,4 
m2, WC 1,3 m2, balkón 10 m2.  
 
Technický stav: PoYízen jako novostavba v 70 letech. Je v udr�ovaném technickém stavu. V posledních letech 
provedeno nové hyg. pYísluaenství, topení v
etn� plynového kotle, v 
ásti osazena plastová okna, dále kuch. 
linka se spotYebi
i. 
 
Napojení na IS: Je napojen na veYejný vodovod, el. energii, veYejnou kanalizaci, plyn.  
 
 

Pozemek: 744,00 m2 

Obestav�ný prostor: 771,00 m3 

U�itná plocha: 131,60 m2 

Zastav�ná plocha: 109,00 m2 

Pou�ité koeficienty: 

K1 Zdroj ceny - kupní cena (V-6968/2022-611, srpen 2022)
 0,95 

K2 Velikosti objektu - menaí UP 0,80 

K3 Poloha - lepaí 0,90 
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K4 Provedení a vybavení - srovnatelné 1,00 

K5 Celkový stav - mírn� lepaí 0,90 

K6 Vliv pozemku - menaí vým�ra (vyaaí JC) 0,80 

K7 Úvaha zpracovatele ocen�ní (prodejnost) - jiné vlivy (gará� 
apod.) 1,03 
Zdovodn�ní koeficientu Kc: Zdroj ceny - kupní cena (V-6968/2022-611, srpen 2022); Velikosti 
objektu - menaí UP; Poloha - lepaí; Provedení a vybavení - srovnatelné; Celkový stav - mírn� 
lepaí; Vliv pozemku - menaí vým�ra (vyaaí JC); Úvaha zpracovatele ocen�ní (prodejnost) - jiné 
vlivy (gará� apod.);  

 

Cena [K
] 
 

U�itná plocha 
[m2] 

Jedn. cena 
K
/m2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena 
[K
/m2] 

5 600 000 131,60 42 553 0,51 21 702 
 

Zdovodn�ní stanovené porovnávací hodnoty: 

Porovnávací hodnota stanovená na základ� porovnání tYí srovnatelných (obchodovaných) 
nemovitostí, upravených koeficienty. Varia
ní koeficient je do 10 %. 
  

 

Výpo
et porovnávací hodnoty na základ� u�itné plochy 
Prom�rná jednotková cena 19 206 K
/m2 

Celková u�itná plocha oceIované nemovité v�ci 216,20 m2 

Výsledná porovnávací hodnota 4 152 337 K
 
 

4.3. Výsledky analýzy dat 
 

  

Porovnávací hodnota 4 152 337 K
 
V�cná hodnota 4 350 320 K
 
  

 

Silné stránky  
- provedené stavební úpravy v posledních letech (stYeaní krytina, okna v 1. NP)  
 

Slabé stránky  
- zahrada (p
. 452/1) ve funk
ním celku k rodinnému domu není ve vlastnictví povinného  
- povinný nemá právn� zajiat�ný pYístup k nemovitosti 
 

Obvyklá cena celkem 4 150 000 K
 
slovy: 
tyYimilionyjednostopadesáttisíc K
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KomentáY ke stanovení výsledné ceny 
PYi místním aetYení nebyl zpYístupn�n byt v podkroví, byla podána informace o technickém 
stavu tohoto bytu. 
Od 3. 
tvrtletí 2022 je v lokalit� patrný pokles cen obdobných nemovitostí. Tento pokles cen nadále 
trvá i v letoaním roce. 
OceIovaný rodinný dom se nachází v rekrea
ní lokalit� s dobrou dostupností ly�aYských areálo v 

ervené Vod� a na Dolní Morav�.  
 
 

 

5. ODoVODN�NÍ  

 

5.1. Interpretace výsledko analýzy 
Výb�r byl proveden na základ� základních parametro oceIované nemovité v�ci. PYi ur
ení obvyklé 
ceny byl pou�it porovnávací zposob, kdy se vycházelo z porovnání srovnatelných objekto, které 
byly nejvíce podobné parametrom oceIované nemovité v�ci. Jednotlivé cenotvorné faktory byly 
posouzeny a zohledn�ny korekcí pomocí koeficiento v
etn� jejich zdovodn�ní. Informace sd�lené 
zadavatelem posudku byly v souladu se zjiat�ním pYi místním aetYení a zohledn�ny v analýze. 
Obvyklá cena byla stanovena jako aritmetický prom�r upravených sjednaných cen.  

5.2. Kontrola postupu 
- zdrojem dat bylo místní aetYení, veYejn� pYístupné databáze a data z realitních kanceláYí 
- vytvoYená data o nemovitých v�cech jsou adekvátní vzhledem k jejich zdroji a analýze 
- zpracování dat odpovídá potYebám analýzy 
- na základ� analýzy jednotlivých parametro se stanovily celkové koeficienty zohledIující 
cenotvorné faktory 
- na základ� interpretace výsledko analýzy byla stanovena obvyklá cena 
 

 

6. ZÁV�R  

 

6.1. Citace zadané odborné otázky a odpov�� 
O cen� nemovitosti: LV 321 podílu 1/6 Rodinného domu 
p. 118, pozemko p
.st. 168, st. 222/1, v 
katastrálním území aanov u 
ervené Vody, obci 
ervená Voda, okres Ústí nad Orlicí. 

 

  
  
a) cena obvyklá  
Obvyklá cena nemovitosti jako celku na LV 
. 321 je stanovena na 4 150 000 K
, z toho podíl 1/6 
Ro
ka Drahomír 
iní 692 000 K
 (zaokrouhleno). 

 

 
b) obvyklá cena pYísluaenství rodinného domu   
Rodinný dom nemá pYísluaenství. 
 
c) cena v�cných bYemen nebo nájemní, pachtovní, pYedkupní práva apod. 
V�cná bYemena nebo nájemní, pachtovní, pYedkupní práva apod. na oceIované nemovitosti 
neváznou. 
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6.2. Podmínky správnosti záv�ru, pYípadn� skute
nosti sni�ující jeho 
pYesnost 
Bez podmínek, bez skute
ností sni�ujících pYesnost.  
 
 

SEZNAM PYÍLOH  

 

 po
et stran A4 v pYíloze: 
Usnesení 211 EX 1780/14-188, ú
ast povinného na Ma 3 
VyjádYení exekutora ze dne 10.7. 2023 1 
Výpis z katastru nemovitostí pro LV 
. 321 ze dne 25.5. 2023 7 
Fotodokumentace nemovité v�ci ze dne 20.6. 2023 2 
Katastrální mapa 1 
VodohospodáYská mapa 1 
Informace o parcelách - pYístup 4 
Mapa oblasti I a II 
 
 

1 
 
 
 
 

Konzultant a dovod jeho pYibrání 
Kunzultant nebyl pYizván. 

 

Odm�na, náhrada náklado 

Odm�na byla sjednána dle vyhl. 504/2020 Sb. 

Prohláaení znalce 
Tento znalecký posudek je mo�no pou�ít pro ú
ely pYedvídané v ustanovení § 127a zákona 


. 99/1963 Sb. ob
anského soudního Yádu, ve zn�ní pozd�jaích právních pYedpiso. Znalec 
prohlaauje, �e si je v�dom následko v�dom� nepravdivého znaleckého posudku. 
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ZNALECKÁ DOLO}KA  

 

Znalecký posudek jsem podal jako znalec zapsaný v seznamu vedeném Ministerstvem 
spravedlnosti pro základní obor ekonomika, odv�tví ceny a odhady specializace nemovitostí, obor 
stavebnictví, odv�tví stavby zem�d�lské. Znalecký posudek je zapsán v evidenci posudko pod 
poYadovým 
íslem 4633. 

V Dolní 
ermné 24.7.2023 

 

 

OTISK ZNALECKÉ PE
ETI 

Ing. Milan Nágl 
Dolní 
ermná 13 

561 53 Dolní 
ermná 

Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.13.6. 
 

PYÍLOHY ZNALECKÉHO POSUDKU  


: 4633-44/2023 

 po
et stran A4 v pYíloze: 
Usnesení 211 EX 1780/14-188, ú
ast povinného na Ma 3 
VyjádYení exekutora ze dne 10.7. 2023 1 
Výpis z katastru nemovitostí pro LV 
. 321 ze dne 25.5. 2023 7 
Fotodokumentace nemovité v�ci ze dne 20.6. 2023 2 
Katastrální mapa 1 
VodohospodáYská mapa 1 
Informace o parcelách - pYístup 4 
Mapa oblasti I a II 1 
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Usnesení 211 EX 1780/14-188 
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Ú
ast povinného na Ma 
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VyjádYení exekutora ze dne 10.7. 2023 
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Výpis z katastru nemovitostí pro LV 
. 321 ze dne 25.5. 2023 
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Fotodokumentace nemovité v�ci ze dne 20.6. 2023 

  
  

  
  

  
byt v 1. NP byt v 1. NP 
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Fotodokumentace nemovité v�ci ze dne 20.6. 2023 

 

 

byt v 1. NP byt v 1. NP 

  
byt v 1. NP byt v 1. NP 

 

 

byt v 1. NP  
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Katastrální mapa 
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VodohospodáYská mapa 
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Mapa oblasti I a II 

 
 

 
 

 


