
  
 

Znalecký posudek obvyklé ceny nemovitosti  
číslo 3359/225/2013 

 
 

6 

NEMOVITOST: Bytová jednotka č. 653/1 s příslušenstvím a podílem na společných částech domu č.p. 653 
a na pozemku p.č. st. 883, to vše zapsáno na LV 8042 pro k.ú. Náchod obce Náchod. 

Adresa nemovitosti: Palachova 653 / 653, Náchod 
Katastrální údaje: Kraj Královéhradecký, okres Náchod, obec Náchod, k.ú. Náchod, kód k.ú. 701262, LV 8042 
Pozemky: st. 883 
Vlastník stavby: SJM Pavel Sajfrid, Palachova 653, 54701 Náchod, spoluvlastnický podíl: 1 / 1 
 SJM Ing. Silvie Sajfridová Wognarová, Bartoňova 1488, 54701 Náchod, spoluvlastnický podíl: 1 / 1 
Vlastník pozemku: SJM Pavel Sajfrid, Palachova 653, 54701 Náchod, spoluvlastnický podíl: 1 / 1 
 SJM Ing. Silvie Sajfridová Wognarová, Bartoňova 1488, 54701 Náchod, spoluvlastnický podíl: 1 / 1 

 
 

 

OBJEDNATEL : Eurodražby. CZ a.s.; č. obj.:Č.j: 360/2013 - N, 15.7.2013 

Adresa objednatele: U Pískovny 890 / 1, 18200 Praha 
 IČ: 25023217 telefon:  e-mail:  
 DIČ:  fax:   

  

  

ZHOTOVITEL : Ing. Libor Hemelík 

Adresa zhotovitele: Jiřího z Poděbrad 477, 517 24 Borohrádek 
 IČ: 64229718 telefon: 605 555 455 e-mail: libor.hemelik@tiscali.cz 
 DIČ: CZ5807201972 fax:   
  

ÚČEL OCENĚNÍ: pro potřeby veřejné dražby (ocenění stávajícího stavu) 
  
 
 
 

               
 
 
 
  Současný stav 
OBVYKLÁ CENA  600 000 Kč 

 
Datum místního šetření: 30.7.2013  Datum zpracování : 31.7.2013 

 
Počet stran:  11 stran  Počet příloh: 5 

 
Borohrádku, dne 31.7.2013 Otisk razítka  Ing. Libor Hemelík 
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STAV POSUZOVANÉ NEMOVITOSTI   � stavba dokončena v r. 1923 � změna stavby v r.  � rekonstrukce v r. 2006 
Rekonstrukce stavby: � celková � dílčí � střecha � zateplení, fasáda � okna, dveře � 
ostatní 
Rekonstrukce jednotky: � celková � dílčí � sociální zařízení � kuchyňská linka � podlahy � okna � dveře 
 

SOUČASNÝ STAV BUDOUCÍ STAV 
Konstrukce: � zděné � betonové � montované Konstrukce: � zděné � betonové � montované 
 � kovové � dřevěné � jiné  � kovové � dřevěné � jiné 
Využití: � bydlení � pronájem � podnikání Využití: � bydlení � pronájem � podnikání 
 � bydl., podn. � část. obsazen � volný objekt  � bydl., podn. � část. obsazen � volný objekt 
Okolí: � bytová zóna � průmyslová zóna Okolí : � bytová zóna � průmyslová zóna 
 � ostatní � nákupní zóna  � ostatní � nákupní zóna 
Přípojky: � voda � kanalizace � plyn Přípojky: � voda � kanalizace � plyn 
 � elektro � telefon � zp. příjezd  � elektro � telefon � zp. příjezd 
 
Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky):  � MHD � železnice � autobus 
Dopravní dostupnost (do 10 minut autem):  � dálnice/silnice I. tř  � silnice II.,III.tř   
Poloha v obci: úzké centrum - historická část 
Počet obyvatel: 20 665 (setrvalý stav) 
Stavebně technický stav stavby: dobře udržovaná 
Stavebně technický stav jednotky: dobře udržovaná 
Vytápění:  lokální - plyn 
Prodejnost nemovitosti:   
 

Počet podlaží celkem: 5 z toho podzemní:  1 z toho nadzemní: 4 Počet bytů/nebytů  8/0
 
 
Bytová jednotka 
Č.p./č.jedn. Podlaží Typ PP bytu Balkon, 

Lodžie, 
Terasa 

Sklad 
Sklípek 

Garáž. 
stání 

Celková 
plocha 
jednotky 

Započitatelná 
plocha 
jednotky 

Podíl na  
společných částech 
domu a pozemku 

Obvyklá cena 

   m2 m2 m2 ks m2 m2  Kč/m2 

653/1 1.NP 2+1 58,44 0,00 6,00  64,44 61,44 6 030 / 50 200 9 766 Kč/m2 

 
 
 
 

  

REKAPITULACE OCEN ĚNÍ POSUZOVANÉ NEMOVITOSTI 
 
 Současný stav Budoucí stav 
Porovnávací hodnota 624 108 Kč 0 Kč 
Výnosová hodnota 0 Kč 0 Kč 
Věcná hodnota 515 526 Kč 0 Kč 
Obvyklá cena 600 000 Kč  
- z toho hodnota pozemku 0 Kč 0 Kč 

 
 
Komentá ř ke stanovení ceny obvyklé posuzovaných nemovitostí  a vhodnosti zástavy 
 

Oceňovaný byt se nachází v bývalém okresním městě s velmi dobrou občanskou vybaveností, v jeho centrální části.  
Byt je průběžně modernizovaný a udržovaný. použité konstrukce a vybavení jsou standardní. 
Nabídka obdobných nemovitostí převyšuje poptávku, avšak s ohledem na polohu bytového domu předpokládám 
obvyklou cenu zhruba na úrovni hodnoty zjištěné porovnávacím způsobem. 
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NÁLEZ 

 
Situace 
Přehled podkladů - Výpis z katastru nemovitostí LV 8042 k.ú. Náchod obce Náchod ze dne 15.7.2013. 
Charakteristika obce Náchod je bývalé okresní město, které se rozkládá na obou březích řeky Metuje. 

Náchod je hraniční město s přímou vazbou na polskou Kudowu Zdroj a další příhraniční 
města. Ve městě se nachází veškerá občanská vybavenost - Městský úřad, mateřské, 
základní a střední školy, Obchodní akademie, Vyšší odborná škola, Okresní ředitelství 
Policie, Městská knihovna, Muzeum, Dům dětí a mládeže, zimní stadion, plavecký 
bazén. 

Poloha nemovitosti Dům se nachází  ve velmi atraktivní lokalitě, v historickém centru města, na nároží ulic 
Palachova a Němcové vedoucích na náměstí. Okolí objektu tvoří další bytové, 
administrativní a obchodní domy. Hlavní vchod do budovy a obchodních prostorů je 
situován z ulice Palachovy.  

 

RIZIKA 
Rating rizika:   
RIZIKO Rizika spojená s právním stavem nemovitosti: nejsou 
NE Jednotka je řádně zapsána v katastru nemovitostí 
NE Skutečné užívání jednotky není v rozporu s její kolaudací 
NE Přístup k nemovitosti přímo z veřejné komunikace je zajištěn 
RIZIKO Rizika spojená s umístěním nemovitosti: nejsou 
NE Nemovitost není situována v záplavovém území  
RIZIKO Věcná břemena a obdobná zatížení:  
NE Bez věcných břemen 
ANO Zástavní právo 

Komentář: Na nemovitostech váznou zástavní práva smluvní viz. LV 8042 oddíl C.   
RIZIKO Ostatní rizika:  

ANO Nájemní smlouvy uzavřené na dobu neurčitou za tržních podmínek 
Komentář: Nemovitost je v současné době pronajata, nájemní smlouva však již byla vypovězena a nájemní vztah 
končí podle dostupných informací v září tohoto roku. 

 

  

 

Popis jednotlivých staveb 
Základní popis stavby Jedná se o byt ve zděném bytovém domě o  čtyřech nadzemních a jednom 

podzemním podlaží, se sedlovou střechou. Základové pasy jsou bez izolací, 
obvodové zdivo tl. 70.cm, stropy rovné, krov sedlový s krytinou z bonského šindele. 
Fasáda je vápenocementová, klempířské konstrukce z pozinkovaného plechu, 
schody betonové, v domě není výtah. 
 
 

Popis bytové/nebytové jedn. Posuzovaný byt se nachází v 1.NP napravo od vchodu. Okna jsou plastová, dveře 
náplňové z masivu, s obložkami, podlahy prkenné s textilií nebo s PVC a z 
keramické dlažby. Topení je lokální plynové, rozvedena je  teplá i studená voda, 
ohřev teplé vody je elektrickým bojlerem.V kuchyni je plynový sporák s digestoří. Je 
zaveden světelný a motorový proud. Vnitřní hygienické vybavení tvoří vana, 
umývadlo a WC. 

Dispoziční řešení 2+1- kuchyň, dva pokoje, chodba, koupelna s WC, sklep. 
Popis tech. stavu stavby Dům pochází z roku 1923. Byt je udržovaný a průběžně modernizovaný. Poslední 

úpravy byly provedeny v roce 2006. Dům je v dobrém stavebně technickém stavu. 
 
 
Popis pozemk ů 
Základní popis 
oceňovaných pozemků 

Pozemky jsou rovinaté, zastavěné stavbou bytového domu. Jsou napojeny na kompletní 
inženýrské sítě. 
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OCENĚNÍ 
 
 

Výpočet hodnoty pozemk ů porovnávacím zp ůsobem  
 
 

Stanovení a zd ůvodn ění 
jednotkové ceny pozemk ů: 

Cena pozemku je obsažena v jednotkové ceně bytu. 

 

Druh pozemku Parcela č. Výměra  

m2 
Jednotková cena 

Kč/m2 
Spoluvlastnický  

podíl 
Celková cena 
pozemku Kč 

zastavěná plocha a nádvoří st. 883 188  6 030 / 50 200 0 
Celková výměra pozemků 188 Hodnota pozemků celkem 0 

 
 

Výpočet věcné hodnoty (bytová jednotka, nebytová jednotka)  
Výpo čet podlahových ploch jednotky  

Název Typ výměry Podlahová plocha Koeficient Započítaná plocha 
kuchyň byt 13,05 m2 1,00 13,05 m2 

pokoj byt 16,28 m2 1,00 16,28 m2 

pokoj byt 18,85 m2 1,00 18,85 m2 

chodba byt 4,73 m2 1,00 4,73 m2 

koupelna s WC byt 5,54 m2 1,00 5,54 m2 

sklep byt 6,00 m2 0,50 3,00 m2 

Celková podlahová plocha 64,44 m2  61,44 m2 

 
 
Výpočet věcné hodnoty jednotky 

 Současný stav Budoucí stav 
Podlahová plocha [m2] 64,44  
Jednotková cena (JC) [Kč/m2] 20 000  
Reprodukční hodnota (RC) Kč 1 288 816  
Rozestavěnost % 100,00  
Stáří roků 90  
Další životnost roků   
Opotřebení % 60,00  
Věcná hodnota (VH) Kč 515 526  
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Výpočet porovnávací hodnoty  
 

Lokalita / Popis   Zdůvodnění koeficientu Kc 

Typ stavby Plocha Podlaží Dispozice Požadovaná cena Jednotková cena Koeficient celkový Upravená cena 
  m2     Kč Kč/m2 KC Kč/m2 

Oceňovaná jednotka 
Náchod 

Byt v bytovém domě 

X 

zděný bytový dům 61,44 1.NP/4 2+1 X X X X 

Srovnávané jednotky 
Náchod  

Byt 2+1 v osobním vlastnictví, ve II. poschodí zděného domu v centru Náchoda. 
Sestává z kuchyně, 2 pokojů, koupelny s WC, předsíně, spíže, sklepa, balkonu. Byt 
je vybaven novým plynovým kotlem na vytápění + radiátory, vanou, starší 
kuchyňskou linkou a novými plastovými okny v obývacím pokoji a kuchyni. 

Redukce pramene ceny - nabídka rk; Provedení a vybavení - nižší standard 
vybavení; 

 
zděný bytový dům 76,00 2.NP/4 2+1 750 000 9 868 0,94 9 288 

Náchod  

Byt 2+kk v centru Náchoda v osobním vlastnictví. Dispozice: vstupní chodba, 
koupelna s WC, obývací pokoj s kuchyňským koutem a ložnice. Jednotka se 
nachází v přízemí. Součástí je sklep. Topení plynovými topidly, ohřev vody 
elektrickým bojlerem.  

Redukce pramene ceny - nabídka rk; Velikosti objektu - menší snáze prodejný; 

 
zděný bytový dům 60,00 1.NP/4 2+1 690 000 11 500 0,89 10 235 

Náchod  

Byt 1+1 v osobním vlastnictví v Náchodě na hlavní třídě, umístěný ve 3.NP bez 
výtahu, s orientací do dvora. Topení - individuální plynové, ohřev teplé vody 
boilerem na noční proud, k dispozici sklep a půdní prostor. Dům je udržovaný. 
Parkování za domem. 

 

Redukce pramene ceny - nabídka rk; Provedení a vybavení - nižší standard 
vybavení; 

  
zděný bytový dům 48,00 3.NP/5 2+1 559 000 11 646 0,89 10 365 

Náchod  

Zděný byt 3+kk v osobním vlastnictví v centru města Náchoda v Raisově ulici . 
Světlý, prostorný byt v 3.NP. Dispozice: prostorná vstupní chodba , zděná koupelna 
v původním stavu , spíž , wc, větší kuchyň s jídelnou a dva další pokoje. El. plyn , 
vodovod, kanalizace. Topení a ohřev teplé vody na plyn. Výhodu je společná 
zahrada s dětským hřištěm. 

 

Redukce pramene ceny - nabídka rk; Poloha - atraktivnější lokalita; Provedení a 
vybavení - nižší standard vybavení; 

 
 

zděný bytový dům 64,00 3.NP/3 2+1 849 000 13 266 0,81 10 745 

Průměrná cena  10 158 Kč/m2 

Celková užitná plocha oceňované nemovitosti  61,44 m2 

Porovnávací hodnota  624 108,-  Kč 
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Seznam p říloh:   počet stran A4 v příloze:   
Fotodokumentace nemovitosti. 2 
Výpis z katastru nemovitostí pro LV č. 8042 ze dne 15.7.2013. 2 
Snímek katastrální mapy ze dne 30.7.2013. 1 

    
 

 

 

Znalecká 
doložka: 

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Hradci 
Králové ze dne 21.5.1993, č.j. Spr.2335/93, pro základní obor ekonomika pro odvětví ceny a 
odhady nemovitostí a pro obor stavebnictví pro odvětví stavby obytné.  
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