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ZNALECKÝ POSUDEK 
číslo: 13138-252/2016 

 
 
O e ě ideál ího spolu last i kého podílu e ýši /  k e o itý  ě e  sestá ají í z poze ku 
p.č.  - zasta ě á plo ha a ád oří, jehož součástí je sta a: Do í , č.p. , rod. dů  sta a 
stojí a poze ku p.č. , a dále poze ku p.č.  - zahrada, še  k.ú. Do í  u Hrádku ad 
Nisou, o e  Hrádek ad Nisou, okres Li ere . 
 
O jed avatel posudku: JUDr. I o Er ert 
 soud í e ekutor, E ekutorský úřad Praha- ý hod 
 Milešo ská /   
   Praha  - Vi ohrad  
 IČ:  
 
Účel posudku:  )jiště í o klé e  e o itý h ě í pro potře u 
 e ekuč ího říze í č.j.  EX / -   
  
Dle záko a /  S ., o o eňová í ajetku, dle o eňova í h sta dardů, podle stavu ke d i 

. .  posudek v pra oval:               
  O eňo a í a z ale ká ka elář s.r.o. 

z ale ký ústa  
sídlo: Vá la ské á ěstí / ,   Praha 
ka elář: Sušilo a / ,   Přero  
e- ail: i fo@posudek. o  

.posudek. o  
 
Posudek l pra o á  e  hoto e í h, z i hž  hoto e í o drží o jed a atel a  

hoto e í je ulože o  ar hí u z ale kého ústa u. Celke  posudek o sahuje  stra  a  stra  
příloh. 
 
V Praze, d e . .  
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Posude k byl vytvořen v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.o., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz 

A. NÁLE) 

. ) ale ký úkol 
Na základě us ese í, ze d e . .  da é E ekutorský  úřade  Praha- ý hod, JUDr. Ivo 
Er ert, č.j.  EX / - , l při rá  z ale ký ústa  a to k o e ě í ideál ího 
spolu last i kého podílu e ýši /  k e o itý  ě e  sestá ají í z poze ku p.č.  - 
zasta ě á plo ha a ád oří, jehož součástí je sta a: Do í , č.p. , rod. dů  sta a stojí a 
poze ku p.č. , a dále poze ku p.č.  - zahrada, še  k.ú. Do í  u Hrádku ad Nisou, 
o e  Hrádek ad Nisou, okres Li ere . 
 
)pra o ateli se ukládá, a  sta o il o klou e u tě hto e o itý h ě í a jeji h 
přísluše st í. Dále se zpra o ateli ukládá, a  sta o il e u o itý h ě í, které t oří 
přísluše st í ede ý h e o itostí, a sta o il e u prá  a zá ad spoje ý h s u ede ý i 

e o itý i ě i.  

Pro sta o e í o klé, trž í, o hodo atel é  e  ee istuje předpis, k dispozi i je pouze 
od or á literatura respekti e z ale ké sta dard . 

V záko u č. /  S . o soud í h e ekutore h a e ekuč í či osti e ekuč í řád  a o 
z ě ě další h záko ů je  §  odst.  u ede o: 

) ale  o eňuje e ovitost a její přísluše ství a jed otlivá práva a závady s e ovitostí 
spoje é o vyklou e ou podle zvlášt ího předpisu  – dále odkaz a  §  odst.  záko a 
č. /  S . 

V §  odst.  záko a č. /  S ., o o eňová í ajetku je tz . o klá e a defi o á a 
ásledují í  způso e : 

 
O vyklou e ou se pro účely tohoto záko a rozu í e a, která y yla dosaže a při prodejí h 

stej ého, popřípadě o do ého ajetku e o při poskytová í stej é e o o do é služ y 
v o vyklé  o hod í  styku v tuze sku ke d i o e ě í. Přito  se zvažují vše h y okol osti, 
které ají a e u vliv, avšak do její výše se epro ítají vlivy i ořád ý h okol ostí trhu, 
oso í h po ěrů prodávají ího e o kupují ího a i vliv zvlášt í o li y. Mi ořád ý i 
okol ost i trhu se rozu ějí apříklad stav tís ě prodávají ího e o kupují ího, důsledky 
přírod í h či ji ý h kala it. Oso í i po ěry se rozu ějí zej é a vztahy ajetkové, rodi é 

e o ji é oso í vztahy ezi prodávají í  a kupují í . )vlášt í o li ou se rozu í zvlášt í 
hod ota přikláda á ajetku e o služ ě vyplývají í z oso ího vztahu k i . O vyklá e a 
vyjadřuje hod otu vě i a určí se porov á í .  
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Pro odhad o v klé hod ot  udou použit  t to o eňova í etod  a přístup : 
 
Ce a zjiště á  - tz . „ad i istrati í e a“  - jed á se o e u urče ou dle plat ého 
o eňo a ího předpisu ke d i . . , dle plat é hlášk  Mi isterst a fi a í České 
repu lik  č. /  S ., kterou se pro ádějí ěkterá usta o e í záko a č. /  S ., o 
o eňo á í ajetku,   úči é  z ě í, e z ě í hlášk  č. /  S .. Touto etodou jsou 
podro ě o e ě  še h  sta  hla í a poze k . S ohlede  a účel o e ě í ejsou dle 
plat é hlášk  o e ě  případ é edlejší sta , garáže, stud , tr alé porost , e oť e a 
zjiště á á pouze po o ý i dikač í harakter pokud jsou t to položk  popsá   odsta i . 
části „Nález“ tohoto z ale kého posudku jsou zahr ut  do o klé e  jako přísluše st í k 
ě i hla í .  

 
Porov áva í hod ota - o e ě í poro á a í, sro á a í, ko parati í etodou  -  pri ipu 
se jed á o hod o e í e  a íze ý h e o itostí a trhu realit, e o edá o 
uskuteč ě ý h prodejů e o itostí sro atel ý h s ý  haraktere , elikostí a lokalitou. 
Nepředpokládá se, že s ohlede  a stá ají í trh s e o itost i a poh  e  jed otli ý h t pů 

e o itostí, že uskuteč ě é prodeje a hod o o a é prodeje  e ěl  ýt starší ež  
ěsí ů. To proto, že se předpokládá, že za delší do u údaje ztratil  s oji po ída í s hop ost. 

Sro á í se pro ádí a základě last ího průzku u trhu e o itostí, hod o e í  údajů z 
de ího i od or ého tisku, ý ěsek realit í h ka eláří, sledo á í  auk í a draže , 
ko zulta e i s realit í i ka eláře i a sprá i e o itostí.  

. Prohlídka a za ěře í e ovitý h vě í  
Prohlídka a za ěře í e o itý h ě í l  pro ede  d e . .  za příto osti 
pra o íka z ale kého ústa u I g. Radka Mikuláše. 
 
Po i ý se přes píse ou ýz u íst ího šetře í ezúčast il a e la pra o íko i 
z ale kého ústa u u ož ě a prohlídka před ětu o e ě í. Pro potře  tohoto z ale kého 
posudku lo pro ede o ohledá í a za ěře í e o itý h ě í z e čí. I for a e, týkají í se 

ěkterý h pr ků itř ího a e í, jeji h sta e ě te h i kého sta u a jeji h reko struk í 
l  z části sděle  sousede  z rodi ého do u č.p. .  

 
Některé pr k  zej é a itř ího a e í o jektu e l  zjiště , pro potře  tohoto 
z ale kého posudku jsou u ažo á  jako sta dard í, jeji h sta , stáří a další ži ot ost je 
odhad uta od or ý  odhade  zpra o atele. 
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. Podklad  pro v pra ová í z ale kého posudku 
Výpis z katastru e o itostí č. , pro k.ú. Do í  u Hrádku ad Nisou, o e  Hrádek ad 
Nisou, okres Li ere , hoto e ý o jed a atele  d e . . , prostřed i t í  dálko ého 
přístupu do katastru e o itostí, prostřed i t í  i ter eto é aplika e . uzk. z. 
 
Náhled katastrál í ap , pro k.ú. Do í  u Hrádku ad Nisou, o e  Hrádek ad Nisou, okres 
Li ere , hoto e á z ale ký  ústa e  d e . . , prostřed i t í  dálko ého přístupu 
do katastru e o itostí, prostřed i t í  i ter eto é aplika e . uzk. z. 
 
Grafi ká část po odňo ého plá u České repu lik , u eřej ě á a .dpp r. z, zpra o á a 
Mi isterst e  ži ot ího prostředí ČR. 
 
Pasport ko u ika í o e Hrádek ad Nisou.  
 
Údaje sděle é o jed a atele .  
 
Skuteč osti a ý ěr  zjiště é a ístě sa é  při íst í  šetře í. 
 
Pro hod o e í realit ího trhu lo i o ji é užito i for a í u eřej ě ý h a realit í h 
ser ere h .srealit . z, . e o itosti. z, .realit . z, .realit e h . z, 

.realit ora a. z atd. 
 
O jed a atele , po i ý , či účast íke  íst ího šetře í e la ke d i zpra o á í tohoto 
z ale kého posudku předlože a žád á áje í, či ji á s lou a, a základě které  l 
před ět o e ě í uží á . O e ě í je provede o pro před ět o e ě í vol ý, eo saze ý, 

epro ajatý.  
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. Vlast i ké a evide č í údaje 
Dle dostup ý h údajů z data áze Českého úřadu ze ě ěřičského a katastrál ího jsou ke d i 

pra o á í tohoto z ale kého posudku e ido á  t to last i ké údaje: 
 

Kraj: Li ere ký 
Okres: Li ere  
O e : Hrádek ad Nisou 
Katastrál í úze í: Do í  u Hrádku ad Nisou  

List vlast i tví číslo:  
Vlast í i:  

 . Markupo á Šárka Podíl: /  
   Lidi ká ,  Hrádek ad Nisou 

 . Vo dra Radek Podíl: /  
   Úzká , Do í ,  Hrádek ad Nisou 

 . Vo dra To áš Podíl: /  
   Úzká , Do í ,  Hrádek ad Nisou 

 . Vo dro á Vlasta Podíl: /  
   Úzká , Do í ,  Hrádek ad Nisou 

 

. Celkový popis před ětu o e ě í  
Jed á se o příze í, podsklepe ý rodi ý dů  ze s íše ého zdi a s užitý  podkro í  

pod sedlo ou stře hou kr tou taškou pále ou o ro kou . O jekt je situo a ý do 
epra idel ého t aru, a hází se  zasta ě é, okrajo é části ěsta Hrádek ad Nisou,  íst í 

části Do í ,  řado é zásta ě jako sa ostat ě stojí í. Před ět o e ě í se a hází a adrese 
Úzká , Do í ,   Hrádek ad Nisou. Parko á í je ož é a eřej é , 

egara to a é  ístě ko u ika e . Poze k  leží  ír ě sklo ité  teré u, t oří jed ot ý 
fu kč í elek. Po prá í strá e je přístup k před ětu o e ě í po eřej é, zpe ě é 
ko u ika i a uli i Úzká, a poze í h p.č. /  - ostat í plo ha, p.č. /  - ostat í plo ha, 
p.č. /  - ostat í plo ha a p.č. /  - ostat í plo ha, které jsou e last i t í: Město Hrádek 

ad Nisou, Hor í á ěstí ,   Hrádek ad Nisou. Skuteč ý přístup k před ětu o e ě í 
je přes poze ek p.č. /  - ostat í plo ha, který je e last i t í ji ého su jektu. 

Dů  je apoje  a i že ýrské sítě: elektro, o e í odo od, pl o é ede í a hlou ko á 
ka aliza e. 
 V itř í dispozi e o jektu e la zjiště a, e oť přes píse ou ýz u e l po i ý  
před ět o e ě í zpřístup ě .  
 Pů od í stáří o jektu je dle dostup ý h podklado ý h ateriálů, íst ího šetře í a dle 
od or ého odhadu zpra o atele a  roků. V prů ěhu s é elko é ži ot osti o jekt 
pro házel reko struk e i a oder iza e i pr ků krátkodo ý h ži ot ostí. B la ě ě a 
část oke  za o á plasto á a z části l  opra e  fasád í o ítk . Celko ý te h i ký sta  a 
údrž u lze ke d i o e ě í u ažo at jako sta a se za ed a ou údrž ou předpoklad 
pro ede í e ší h sta e í h úpra . 
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 Podro ý te h i ký popis a itř í a e í o jektů je patr é z o e ě í. 
 
Při íst í  šetře í lo zjiště o toto přísluše ství stav  hlav í:  
a  vedlejší stav :  
 )a o eňo a ý  rodi ý  do e  je situo á a příze í kůl a ze s íše ého zdi a s 
pulto ou stře hou kr tou pozi ko a ý  ple he . 

  
 přísluše ství, které je tvoře o tě ito ve kov í i úprava i: 

- oplo e í - dře ě é latě a o elo ý h sloup í h a ka e é podezdí e 
- oplo e í - o elo é pole a ka e é podezdí e 
- rátka z o elo é ko struk e 
- zpe ě é plo h  eto o é  
- zpe ě é plo h  ka e é  
- stud a 
- přípojk  IS 
 
 Dle íst ího šetře í, i for a í o jed avatele a dle další h dostup ý h podkladový h 

ateriálů ejsou s draže ý i e ovitý i vě i spoje  žád á práva či závad .  
 
 Mo ité ě i, které  t ořil  přísluše st í k před ětu o e ě í, ejsou a e l  zjiště  při 

íst í  šetře í zpra o atele. 
 

. O sah z ale kého posudku 
 O jekt  
a  Rodi ý dů  č.p.  
 Poze k  
a  Poze k  
 O e ě í poro á a í etodou 
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B. POSUDEK 

Popis a u ístě í o jektů, vý ěra, hod o e í a o e ě í 

I de  trhu dle příloh  č. , ta ulk  č. :  
U z aku . u ažo á o s egati í  li e  prá í h ztahů a prodej ost, e oť před ěte  
o e ě í je pouze ideál í spolu last i ký podíl e ýši /  iz. odhad o klé e . 

 Popis z aku Hod o e í z aku Pi 
 Situa e a dílčí  seg e tu  

trhu s e o itý i ě i 
 I. Poptá ka ižší ež a ídka – ,  

 Vlast i ké ztah   V. Nezasta ě ý poze ek, e o poze ek, 
jehož součástí je sta a stej ý last ík , 

e o jed otka, e o jed otka se 
spolu last i ký  podíle  a poze ku 

,  

 ) ě   okolí  II. Bez li u e o sta ilizo a á úze í ,  
 Vli  prá í h ztahů a 

prodej ost apř. prodej 
podílu, pro áje , prá o 
sta  

 I. Negati í – ,  

 Ostat í eu ede é apř. o ý 
i estič í zá ěr, e ergeti ká 
úspor ost, soká eko o i ká 

á rat ost  

 II. Bez další h li ů ,  

 Po odňo é riziko  III. )ó a s ízký  rizike  po od ě úze í 
tz . -leté od  

,  

  
I de  trhu: IT = P  ×  +  Pi  = ,  

 i =  
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I de  poloh  dle příloh  č. , ta ulk  č.  e o :  
U z aku . u ažo á o s egati í  li e  prá í h ztahů a prodej ost, e oť k před ětu 
o e ě í e í zajiště  fakti ký přístup.  

 Popis z aku Hod o e í z aku Pi 
 Druh a účel užití sta   I. Druh hla í sta   jed ot é  

fu kč í  elku 
,  

 Pře ažují í zásta a  okolí 
poze ku a ži ot í prostředí 

 I. Rezide č í zásta a ,  

 Poloha poze ku  o i  III. Okrajo é části o e – ,  
 Mož ost apoje í poze ku a 

i že ýrské sítě, které jsou  
o i 

 I. Poze ek lze apojit a še h  sítě  
o i e o o e  ez sítí 

,  

 O ča ská a e ost  okolí 
poze ku 

 I. V okolí e o ité ě i je dostup á 
o ča ská a e ost o e 

,  

 Dopra í dostup ost k 
poze ku 

 V. Příjezd po zpe ě é ko u ika i, špat é 
parko a í ož osti; e o příjezd po 

ezpe ě é ko u ika i s ož ostí 
parko á í a poze ku 

,  

 Oso í hro ad á dopra a  II. )astá ka od  do , MHD – špat á 
dostup ost e tra o e 

– ,  

 Poloha poze ku e o sta  z 
hlediska ko erč í užitel osti 

 II. Bez ož osti ko erč ího užití sta  
a poze ku 

,  

 O atelst o  II. Bezpro lé o é okolí ,  
 Neza ěst a ost  II. Prů ěr á eza ěst a ost ,  
 Vli  ostat í eu ede é  I. Vli  s ižují í e u – ,  

  
I de  poloh :  IP = P  ×  +  Pi  = ,  

 i =  
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O e ě í 

 O jekt  

.a  V hláška /  S . 

.a.  Rodi ý dů  č.p.  – §  

Podlaží: 
Náze   )asta ě á plo ha 
I.NP  , × , + , × ,  =  ,   
Podkro í  , × ,  =  ,   
I.PP  , × ,  =  ,   
Součet:   =  ,   
 
Podlaž ost: ,  / ,  = ,  

O estavě ý prostor OP : 
Spod í sta a , × , × ,  =  ,   
Vr h í sta a , × , × , + , × , × ,  =  ,   
)astřeše í , × , × , × ,  =  ,   
O esta ě ý prostor – elke : = ,   
 
Rodi ý dů : t p C 
Ko struk e: zdě á 
Podsklepe í: podsklepe á 
Podlaží: s jed í  adze í  podlaží  

V ave í: 
 Náze , popis O j. podíl Hod o e í Podíl 

. )áklad  – s íše é s částeč ou izola í ,  % Podsta dard í  

. )di o – s íše é ,  % Podsta dard í  

. Strop  ,  % Sta dard í  

. Stře ha – az i o á sedlo á ,  % Sta dard í  

. Kr ti a – taška pále á  ,  % Sta dard í  

. Kle pířské ko struk e – pozi ko a é žla , s od , 
poplasto a é parapet  ,  % Sta dard í  

. V itř í o ítk  ,  % Sta dard í  

. Fasád í o ítk  – stříka é hladké ,  % Sta dard í  

. V ější o klad  ,  % Ne sk tuje se  

. V itř í o klad  ,  % Sta dard í  

. S hod  ,  % Sta dard í  

. D eře ,  % Sta dard í  

. Ok a – dře ě á kastlo á  ,  % Sta dard í  % 
  – plasto á zd oje á  Sta dard í  % 
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 Náze , popis O j. podíl Hod o e í Podíl 
. Podlah  o t ý h íst ostí ,  % Sta dard í  
. Podlah  ostat í h íst ostí ,  % Sta dard í  
. V tápě í ,  % Sta dard í  
. Elektroi stala e – V/ V ,  % Sta dard í  
. Bleskos od ,  % Ne sk tuje se  
. Roz od od  ,  % Sta dard í  
. )droj teplé od  ,  % Sta dard í  
. I stala e pl u ,  % Sta dard í  
. Ka aliza e ,  % Sta dard í  
. V a e í ku h ě ,  % Sta dard í  
. V itř í a e í ,  % Sta dard í  
. )á hod ,  % Sta dard í  
. Ostat í ,  % Sta dard í  

Urče í základ í e  za  dle příloh  č. , ta ulk  č. : 
Kraj: Li ere ký 
O e : Hrádek ad Nisou 
Počet o vatel:   
)áklad í e a )C :  ,–  Kč/  

I de  ko struk e a v ave í: příloha č. , ta ulka č.  
Pro potře  tohoto z ale kého posudku a urče í i de u I  i de  ko struk e a a e í  je 
u ažo á o s roke  kolauda e, který l odhad ut zpra o atele  a základě íst ího šetře í. 
 

 Popis z aku Hod o e í z aku Vi 
 T p sta   III. Podsklepe ý - se šik ou e o str ou 

stře hou 
C 

 Druh sta   III. Sa ostat ý rodi ý dů  ,  
 Pro ede í o odo ý h stě   I. Na ázi dře í h ot  ezateple é e o 

zdi o s íše é e o ka e é 
– ,  

 Tloušťka o od. stě   II.   ,  
 Podlaž ost  III. Hod ota ětší ež  ,  
 Napoje í a eřej é sítě 

přípojk  
 V. Přípojka elektro, oda, ka aliza e a pl  

e o propa  uta  
,  

 )půso  tápě í sta   III. Ústřed í , etážo é , dálko é ,  
 )ákl. přísluše st í  RD  III. Úpl é - sta dard í pro ede í ,  
 Ostat í a e í  RD  I. Bez dalšího a e í ,  
 Ve ko í úpra   III. Sta dard ího rozsahu a pro ede í ,  
 Vedlejší sta  t oří í 

přísluše st í k RD 
 II. Bez edlejší h sta e  e o jeji h elko é 

zasta ě é ploše ad   
,  

 Poze k  e fu kč í  elku se 
sta ou 

 III. Nad   elke  ,  

 Kriteriu  ji de eu ede é  III. Bez li u a e u ,  
 Sta e ě-te h i ký sta   III. Sta a se za ed a ou údrž ou - 

předpoklad pro ede í e ší h 
sta e í h úpra  

, * 



ZNALECKÝ  POSUDEK č. 13138-252/2016 
 

stránka č. 11 
 
 

* Rok ýsta  / kolauda e:   
Stáří sta  y :   
Koefi ie t pro úpra u s :  ,  

 
I de  ko struk e a a e í IV =  +  Vi  × V :  ,  

i=  
)áklad í e a uprave á )CU = )C × IV :  ,  Kč/  
I de  trhu IT : ,  
I de  poloh  IP : ,  
Ce a stav  urče á porov áva í  způso e : 
CSP = OP × )CU × IT × IP = ,  ×  ,  × ,  × ,  =  ,  Kč 

Úprava e  vlast i ký  podíle  
Vlast i ký podíl: ×  /  
Ce a po úpravě: =  ,  Kč 
 
Rodi ý dů  č.p.  – zjiště á e a:  ,  Kč 
 

 Poze k  

.a  V hláška /  S . 

.a.  Poze k  – §  
)áklad í e a stave ího poze ku euvede ého v e ové apě dle §  

Náze  o e: Hrádek ad Nisou 
Náze  okresu: Li ere  
Úprava vý hozí základ í e  dle příloh  č. , ta ulk  č. : 
 Popis z aku Hod o e í z aku Oi 

 Velikost o e  I. Nad  o atel ,  
 Hospodářsko-sprá í ýz a  

o e 
 III. O e s počte  o atel ad  tisí  a 

še h  o e  okr. Praha- ý hod, 
Praha-západ 

,  

 Poloha o e  IV. O e  zdále á od hra i e 
j e o a ého ěsta e o o lasti  

ta . č.  i o Prahu a Br a   
ejkratší  eze é  úseku sil i e do 

 k  čet ě 

,  

 Te h i ká i frastruktura  o i  I. Elektři a, odo od, ka aliza e a pl  ,  
 Dopra í o služ ost o e  II. Želez ič í zastá ka a auto uso á 

zastá ka  
,  

 O ča ská a e ost  o i  I. Ko ple í a e ost o hod, služ , 
zdra ot i ká zaříze í, škola, pošta, 

a ko í pe ěž í  služ , sporto í a 
kultur í zaříze í aj.  

,  

)áklad í e a ý hozí: )C  =  ,–  Kč/  
)áklad í e a poze ku: )C = )C  × O  × O  × O  × O  × O  × O  =  ,  Kč/  
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Poze k  ve fu kč í  elku se stav ou o eňova ou podle § , ,  a , popřípadě s jeji h 
přísluše ství  
Součet ý ěr poze ků e fu kč í  elku: vp =    
Redukč í koefi ie t: R =  + ,  × vp  ÷ vp = ,  

I de  trhu: IT = ,  

I de  o ezují í h vlivů poze ku dle příloh  č. , ta ulk  č. : 
 Popis z aku Hod o e í z aku Pi 

 Geo etri ký t ar poze ku a 
elikost poze ku 

 II. T ar ez li u a užití ,  

 S ažitost poze ku a e pozi e  IV. S ažitost teré u poze ku do % 
čet ě; ostat í orie ta e  

,  

 )tíže é základo é pod í k   III. Neztíže é základo é pod í k  ,  
 Chrá ě á úze í a o hra á 

pás a 
 I. Mi o hrá ě é úze í a o hra é pás o ,  

 O eze í uží á í poze ku  I. Bez o eze í uží á í ,  
 Ostat í eu ede é  II. Bez další h li ů ,  

  
I de  o ezují í h li ů:  IO =  +  Pi = ,  

 i =  
I de  poloh : IP = ,  

I de  e ového porov á í dle § : I = IT × IO × IP  = ,  

§  odst.  – Stave í poze k  zastavě é plo h  a ádvoří 
)áklad í e a upra e á:  )CU = )C × I × R =  ,  Kč/  
Par . č. Náze  Vý ěra [ ] Ce a [Kč] 

 )asta ě á plo ha a ád oří   ,  
 )ahrada    ,  

 Součet:     ,  

Úprava e  vlast i ký  podíle  
Vlast i ký podíl: ×  /  
Ce a po úpravě: =  ,  Kč 
 
Poze k  – zjiště á e a:  ,  Kč 
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 O e ě í porov áva í etodou 
Pro le atika Poro á a í hod ot  e o itostí je  součas é do ě ejlépe u ele ě popsá a  

pu lika i „Poro á a í hod ota e o itostí“ da á akladatelst í  EKOPRESS autor ) ěk 
)az o il. 
 
Vý ěr porov atel ý h vzorků:  

V aše  ko krét í  případě je použito realit í i zer e a i ter etu, která á již d es řadu 
ástrojů, po o í i hž lze el i do ře sledo at z ě  a ídko ý h e  po do u jeji h 

preze ta e. Jed ak a ětši ě ser ere h je u ádě o datu  u ede í do prodeje, o i k  ý ají 
z ýrazňo á , často je upozorňo á o a postup é sle , jsou a izo á  e kluzi it  od totož ý h 
i zer í e í e ka eláří h. Je ut o počítat i s tí , že sle a je sjed á a až při last í  prodeji, 
takže ko eč ý ýsledek  i zer i e í pod h e . Protože šak t to e o é z ě  jsou o do ísta 
i času pro ě li é, ěl  odhad e uží at i ter eto ý h ož ostí k sledo á í ztahu ezi 

a ídko ý i a skuteč ě dosaho a ý i e a i a použije-li jako zorek a íze ou e o itost, pak 
usí při adjusta i případ ý rozdíl při ěře ě uplat it, přiče ž  ú ahu při hází pouze s íže í e y 

vzorku. 
 

Při ý ěru zorků pro poro á í je potře a ezit trž í seg e tu trhu ož  ělo zajistit, 
a  e o itosti l  podo é přede ší   ásledují í h harakteristiká h: 
- e elikosti sídla a ýz a u poloh  pro účast ík  trhu sa ota, es i e, spádo é sídlo, 

před ěstí, ěsto, e tru , regio , příhra ičí, itroze í, ěstské aglo era e, apod. , 
- t pu e o itostí zej é a e az ě a účelo ou hod ost použití jed otli ý i účast ík  trhu 

dle í, ad i istrati a, služ , rekrea e, ýro a, spe iál í za ěře í apod. , 
- elikosti e az ě a při ěře ost potře  o do rozsahu užití účast ík  trhu apř. 

jed o to é, í e to é, ko i o a é s pro oz í i prostor , hod é pro dro é ži osti, 
pro ětší společ osti apod. , 

- sta u e az ě a operati í ož osti užití účast ík  trhu oka žitě či pod í ě ě 
užitel é, ol é, o saze é, s o eze ý  užití , s ož ostí dalšího roz oje, aria il í 

apod. , 
- k alit  e az ě a způso  pro ede í, a e ost, ko fort a ko ple ost e ztahu 

k předsta á  jed otli ý h účast íků trhu apř. podřad é, ěž é k alit , e kluzi í, z ela 
jedi eč é , 

- rozsahu půso osti a trhu e ztahu k okruhu pote iál í h poptá ají í h lokál í, regio ál í, 
elostát í, ad árod í , 

- řado é kategoriza i hod ot  e ztahu k rozpočto ý  o eze í  poptá ají í h a předsta á  
a ízejí í h apříklad  il. Kč, do  il. Kč, do  il Kč atd   

 
 RD Hrádek ad Nisou - Do í  - ul. Hladká, okres Li ere  

RD  Hrádku ad Nisou, Do í ě. Dů  je dispozič ě řeše ý jako + . V příze í se a hází  pokoje, 
ku h ě, koupel a a WC. V podkro í jsou  ezaříze é íst osti. Dů  je částeč ě podsklepe . Do 
do u jsou za ede  ko plet í IS oda, ka aliza e, elektři a a pl . V tápě í do u je zajiště o 
pl o ý  kotle  a ústřed í  tope í . K do u patří zdě é přísta k  uží a é jako díl a a 
sklado a í prostor . Na d oře je dře ě ý altá ek, e ko í kr  a udír a. K do u patří zahrada o 
ý ěře  . Na zalé á í zahrad  je ož é užít last í stud u a poze ku. Vedle do u a 

zahradě je přista ě a garáž. Přístup a zahradu je zajiště  po o e í estě.   
Na ídko á CENA:   ,- Kč 
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 RD Hrádek ad Nisou - Louč á - ul. Nová Louč á, okres Li ere  
RD  klid é části Hrádku /N – No á Louč á. V .NP jsou  o t é íst osti, o ý a í pokoj, 
ku h ň, koupel a, kotel a, sa ostat é WC, hod a. V .NP je  pokojů, WC a koupel o ý kout. 
Dů  je částeč ě podsklepe . Napoje o a i že ýrské sítě - pl , elektři a, ěstská oda,  
ko oro ý septik. Dů  á sedlo ou stře hu.  ko í . Su há půda. Všude  do ě jsou špaleto á 
pů od í ok a. V příze í ka e á a prke á podlaha  patře pouze prke á. Písko o é 
s hodiště. U do u jsou  zdě é kol .   
Na ídko á CENA:   ,- Kč 
 

 RD Hrádek ad Nisou - Oldři hov a Hra i í h, okres Li ere  
RD  Oldři ho ě a Hra i í h, s par elou .   a s d ě a stodola i a garáží. V . patře se 

a hází t +  po částeč é reko struk i, který je tápě  pl o ý  kotle . V příze í je ož ost 
zreko struo á í tu + . Ve z ý ají í h částe h do u jsou te h i ké íst osti, ý alé hlé , 
díl a atd. Dů  je částeč ě podsklepe , sklep je su hý, hod ý k usklad ě í o o e a zele i . 
Na ídko á CENA:   ,- Kč 
 
Jed otk  porov á í, porov á í e ovitosti jako elku: 

Jed otk  poro á í jsou eliči , jeji hž prostřed i t í  se poro á á í pro ádí. Ve ětši ě 
případů jsou z á é e  zorků jádře  jako dosaže é, dohod uté či a rho a é fi a č í 
částk  za poro á a é e o itosti jako za elk , ted  e for ě Kč/ks. Protože i hleda á 
poro á a í hod ota posuzo a ý h e o itostí je požado á a jako e a za elek, je 

ejjed odušší  řeše í  za jed otku poro á í z olit prá ě Kč/ elek, resp. Kč/ks, a případ é 
e o é úpra  zhlede  k jed otli ý  rozdíl oste , e e tuál ě k alitati í hierar hi ké 

uspořádá í zorků, pro ádět  tě hto jed otká h. Výhod  tohoto způso u spočí ají  jeho 
tra spare t oste h, jed odu hosti a s ad é srozu itel osti pro še h  účast ík  trhu.  
 
Kva titativ í porov áva í a alýza:  

Pro k a titati í poro á a í a alýzu je t pi ké, že jed otli é difere e ezi ra ý i 
zork  a o eňo a ý  su jekte  se s aží k a tifiko at, resp. shleda é rozdíl  se pokouší o e it, 
ajít s ěr jeji h předpokláda é ko tri u e a ásled ě je užít pro e o é úpra  e for ě srážek 

a přirážek s íle , a  takto upra e ý ýsledek reflekto al zatí  ez á ou poro á a í hod otu 
o eňo a ého su jektu. )a upra o a ý základ jsou z ole  z á é e  zorků, a úpra  ají 
relati í for u e ztahu ke z ole é u základu.  

T to e o é úpra  lze harakterizo at jako záje é přizpůso o á í e , jeji h ro á á í, 
„seřizo á í“ či „ laďo á í“, proto  od or é literatuře je pro te to pro es o kle použí á  
ter í  adjusta e adjust e t  
 
Adjusta e je založe a a ásledují í h předpoklade h: 
- jsou-li poro á a é e o itosti, u i hž je prodej í e a z á a, horší ež e ovitosti 

oceňova é, lze předpokládat, že o eňo a é e o itosti ají vyšší e u ež e o itosti 
poro á a é ež zorek  

- jsou-li poro á a é e o itosti, u i hž je prodej í e a z á a, lepší ež e ovitosti 
oceňova é, lze předpokládat, že o eňo a é e o itosti ají ižší e u ež e o itosti 
poro á a é ež zorek  
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Klad é strá k  o eňova ý h e ovitostí: 
- dopra í dostup ost ěsta je zajiště a auto uso ou i lako ou dopra ou 
- lokalita hod á k dle í 
- do rá o ča ská a e ost ěsta 

 
)ápor é strá k  o eňova ý h e ovitostí:  

- o jekt ez garáže, garážo ého stá í 
- fakti ký přístup k o jektu je přes poze k  ji ého last íka prá ě ezajiště  
- horší do házko á zdále ost do e tra ěsta 
- údrž a a sta e ě te h i ký sta  a horší úro i 
- e la u ož ě a ko plet í prohlídka o eňo a ý h e o itostí 
- elko á stag a e realit ího trhu  to to seg e tu 

 
 Po e o itoste h u ede ého t pu, t.j. rodi ý dů , u ede é elikosti, a e í, resp. 
zjiště é u te h i ké u sta u,  da é lokalitě, a u sro atel ý h e o itostí je poptá ka  
souladu s a ídkou. Proto s přihléd utí  k u ístě í e ovitosti, její u te h i ké u stavu, 
v ave í a způso u v užití js e ázoru, že před ět o e ě í je o tíž ě o hodovatel ý. 

Sez a  porov áva ý h o jektů: 

RD Hrádek ad Nisou - Do í  - ul. Hladká, 
okres Li ere  

Vý hozí e a VC :   ,–  Kč 
M ožst í M : ,  
Kpoloh : ,  
K a e í: ,  
Ko jekti izač í: ,  
Kko struk e: ,  
Kpoze ku: ,  
Kte h i kého sta u: ,  
Kpřístupu: ,  
Jed otko á e a JC :  ,  Kč 
Váha V : ,  

RD Hrádek ad Nisou - Louč á - ul. Nová 
Louč á, okres Li ere  

Vý hozí e a VC :   ,–  Kč 
M ožst í M : ,  
Kpoloh : ,  
K a e í: ,  
Ko jekti izač í: ,  
Kko struk e: ,  
Kpoze ku: ,  
Kte h i kého sta u: ,  
Kpřístupu: ,  
Jed otko á e a JC :   ,  Kč 
Váha V : ,  
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RD Hrádek ad Nisou - Oldři hov a 
Hra i í h, okres Li ere  

Vý hozí e a VC :   ,–  Kč 
M ožst í M : ,  
Kpoloh : ,  
K a e í: ,  
Ko jekti izač í: ,  
Kko struk e: ,  
Kpoze ku: ,  
Kte h i kého sta u: ,  
Kpřístupu: ,  
Jed otko á e a JC :   ,  Kč 
Váha V : ,  
kde JC = VC / M  / Kpoloh  × K a e í × Ko jekti izač í × Kko struk e × Kpoze ku × Kte h i kého sta u × Kpřístupu  

 
Mi i ál í jed otko á e a:   ,  Kč 
Prů ěr á jed otko á e a  JC × V   /   V :    ,  Kč 
Ma i ál í jed otko á e a:    ,  Kč 

Sta ove í porov áva í hod ot : 
Sta o e á jed otko á e a:     ,–  Kč 
Jed otko é ožst í: ×  ,    
Poro á a í hod ota: =    ,–  Kč 

Úprava e  vlast i ký  podíle  
Vlast i ký podíl: ×  /  
Ce a po úpravě: =  ,–  Kč 

Úprava e  koefi ie te : 
Výsled ou „poro á a í hod otu“ ej í e o li ňuje fakt, že se jed á o o e ě í ideál ího 
spolu last i kého podílu /  k ýše u ede ý  e o itý  ě e . V aši h pod í ká h trhu 

ee istuje žád á poptá ka po tako ý hto částe h e o itostí. Ideál í spolu last i ké podíl  jsou 
zpra idla odkupo á  ostat í i spolu last ík , případ ě jsou kupo á  se spekulati í  
zá ěre . S ohlede  a t to skuteč osti elze ýsled ou e u sta o it jako souči  
spolu last i kého podílu s e ou elku, ale je ut é ji dále reduko at. V aše  ko krét í  
případě olí e reduk i o ýše u ede ého spolu last i kého podílu o %.  
 
Vli  spolu last i t í × ,  
Ce a po úpravě: =  ,–  Kč 
 
Výsled á porov áva í hod ota:    ,–  Kč 
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C. REKAPITULACE 

O v klá e a trž í, o e á  - je to e a aktuál ího trhu, e a zpe ěžitel á tz . Ce a, za kterou 
lze ě   da é  ístě a čase prodat e o koupit. Jed á se o krátkodo ou plat ost o klé e   
zá islosti a pod í ká h ě i u itř o eňo a ého s sté u. Je dá a ko krét í  ztahe  a ídk  
a poptá k . 

Odhad trž í hod ot  je pro ede  a základě od or ého posouze í zjiště ý h hod ot. Při to to 
posouze í jsou zohled ě  še h  rozhodují í faktor , ztahují í se k da é e o itosti, které 

e ohou ýt postiže  ate ati ký  ýpočte , které šak ohou rozhodují í ěrou o li it 
hod otu ajetku. Nej ětší důraz je přito  klade  a součas ý sta  trhu s e o itost i e ztahu 

a ídk  a poptá k  s předpokláda ý  ýhlede  a ěkolik roků, dále a ější i itř í li , tj. 
apř. te h i ký sta , f zi ké opotře e í, orál í opotře e í, u ístě í lokalit , o ča ská 

a e ost, de ografi ké pod í k , sta ilita úze í e ztahu k úze í u plá u, ži ot í 
prostředí, atd.  
 

) hlediska seg e tu trhu k datu o e ě í je o e ě poptá ka po o do ý h e o itý h ě e h 
e ší ež a ídka. Čet ost realizo a ý h o hodů je a i i ál í úro i. V o do ý h lokalitá h 

je a trhu po ěr ě o eze á a ídka o do ý h e o itý h ě í. ) hlediska lukrati osti poloh  
se jed á o polohu prů ěr ou. ) hlediska o hodo atel osti lze před ět o e ě í po ažo at za 
o tíž ě o hodovatel ý.  

 

Situa i a trhu s e ovitý i vě i ejlépe v stihuje hod ota sta ove á etodou porov áva í, 
a proto v případě odhadu o v klé hod ot  před ětu o e ě í tuto považuje e za o v klou.  

 
REKAPITULACE 
  
Ce  podle e ového předpisu  

Ce a o jektů  ,–  Kč 
Ce a poze ků  ,–  Kč 

Celková e a podle e ového předpisu  ,–  Kč 
Ce a zjiště á porov áva í  způso e   ,–  Kč 
Movité vě i  
 ,–  Kč 
Práva áje í s louva, pa ht  e la zjiště a, ejsou 
K zásta í  prá ů  z ale  epřihlíží. ,–  Kč 
)ávad  vě á ře e a  e l  zjiště , ejsou 
 ,–  Kč 
* Ko stato á o a základě podkladů dostup ý h ke d i zpra o á í tohoto z ale kého posudku. 
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O v klá e a v jadřují í hod otu před ětu o e ě í urče á porov á í  či í 
 

 ,– Kč 
Ce a slov : jed ostodesettisí  Kč 

 
 
)pra ovatelé posudku:  I g. To áš Vi grálek 
 I g. Štěpá  Orálek 
 I g. Radek Mikuláš 
  O dřej Mlčo h 
  
Oso a opráv ě á podávat v světle í:   I g. To áš Vi grálek      
 
V Praze, d e . .  
 
 
 
 
 

 
 

                     
........................................ 

O eňova í a z ale ká ka elář s.r.o.          I g. To áš Vi grálek 
z ale ký ústa     jed atel 
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D. )NALECKÁ DOLOŽKA 
 
) ale ký posudek je podá  z ale ký  ústa e , zapsa ý  dle usta o e í § , odst.  záko a 

/ ., o z al í h a tlu oč í í h a usta o e í §  odst.  hlášk  č. /  S ., pod č.j.: 
/ -OD-)N/  do pr ího oddílu sez a u ústa ů k alifiko a ý h pro z ale kou či ost  

o oru eko o ika s rozsahe  z ale kého oprá ě í pro: e  a odhad  e o itostí, e  a 
odhad  ě í o itý h - spotře í elektro ik , ýpočet í a ka elářské te h ik , á tku, a e í 
a zaříze í do á osti, o eňo á í strojů a zaříze í, o eňo á í ozidel, ze ědělské a a ipulač í 
te h ik ,  e  a odhad  pod iků a jeho částí, a to zej é a: e  a odhad  fi a č ího ajetku,  
e  a odhad  eh ot ého ajetku a ajetko ý h prá ,  e  a odhad  pohledá ek a zá azků,  
e  a odhad  hod ot  o hod í h podílů a e ý h papírů,  e  a odhad  fůzí a ak izi , e  a 

odhad  pod iko ý h i esti . 
 
 
) ale ký posudek l zapsá  pod poř. č. - /  sa ostat é e ide e z ale kého ústa u. 
 

 
 
 

................................................... 
O eňo a í a z ale ká ka elář s.r.o. 
z ale ký ústa  
sídlo: Vá la ské á ěstí / ,   Praha 
ka elář: Sušilo a / ,   Přero  
e- ail: i fo@posudek. o  

.posudek. o  
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E. SE)NAM PŘÍLOH 
 
 
Fotodoku e ta e 
Výpis z katastru e o itostí 
Kopie katastrál í ap  
 




