
 

 

 

ZNALECKÝ POSUDEK 

číslo položky: 10029-69-05/26 

            Znalecký posudek je podán v oboru ekonomika, odvětví stavby a odhady nemovitostí a 

v evidenci posudků je zapsán pod položkou 040268/2026. 

o obvyklé ceně nemovité věci bytové jednotky č. 1962/7 v katastrálním území 

Svitavy – předměstí, obec Svitavy, okres Svitavy 
 

 

 

 

Objednatel posudku:                                       JUDr. Igor Olma soudní exekutor Ex. úřadu Svitavy  

 nám. Míru 53/59               

 568 02 Svitavy               

Č.j. 111 EX 2146/25  

 

 

Účel posudku: Zjištění obvyklé ceny               

 

Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve pozdějších předpisů a vyhlášky MF ČR  

číslo 441/2013 Sb. ve znění pozdějších předpisů, podle stavu ke dni 16.3.2026 znalecký 

posudek vypracoval : 

 Ing. Rudolf Junger 

 Benátky 138 

 570 01 Litomyšl 

 telefon: 602 434 033 

 e-mail: junger@lit.cz 

Posudek obsahuje celkem 20 stran textu, včetně příloh a obálky a je vypracován ve třech 

vyhotoveních. 

Vyhotovení číslo: 3 

V Litomyšli dne 15.5.2026 

mailto:junger@lit.cz
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A. ZADÁNÍ 

1. Znalecký úkol 

Úkolem znalce je stanovit obvyklou cenu nemovitosti bytové jednotky č. 1962/7 a jejich 

příslušenství v katastrálním území Svitavy – předměstí, obec Svitavy, okres Svitavy, zapsané na LV 

č. 7245. 

Dále stanovit cenu jednotlivých práv a závad s nemovitostí spojených. 

 

 

 

B. VÝČET PODKLADŮ 

1. Základní informace  

Název nemovitosti: obvyklá cena b.j. číslo 1962/7                                                          

Adresa nemovitosti:  568 02 Svitavy           

 

 

 

2. Prohlídka a zaměření nemovitosti 

 

Prohlídka a zaměření nemovitosti byla provedena dne 16.3.2026. Povinný nepřevzal doporučenou 

zásilku do vlastních rukou a neumožnil zaměření.  

  

 

3. Podklady pro vypracování posudku 

3.1.  Náhled do katastru nemovitostí 

 

3.2.  Usnesení č.j. EX 2146/25-21 ze dne 24.2.2026             

 

3.3. Exekuční příkaz č.j. 111 EX 2146/25-12 ze dne 11.11.2025  

 

3.4. Pasport bytu 

 

3.5. Fotografická dokumentace              

 

4. Vlastnické a evidenční údaje 

4.1. LV č. 7245 – David Absolon, V Zahrádkách 1171/1, 568 02 Svitavy  
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C. NÁLEZ  
 

          Na základě Usnesení  č.j. 111 EX 2146/25-21 znalec vypsal místní šetření. Povinný nepřevzal 

doporučenou zásilku do vlastních rukou a neumožnil zaměření.  

Jedná se o byt v 1 + 1 v 3.NP bytového domu č.p. 1962 na ulici Dimitrova ve Svitavách. 

 

 

1. Hlavní pojmy  

Pojem bytu nebyl dříve v občanském zákoníku ani obecně v právním řádu vymezen. To v praxi 

způsobovalo potíže. Byt byl vymezen jednotlivými zvláštními předpisy pro oblast jejich specifické 

působnosti, jako je vyhl. č. 376/1992 Sb., podle které je byt soubor místností pod společným 

uzavřením, splňující funkční a stavebně technické požadavky ČSN 73 43 01 a určeny k trvalému 

bydlení.  

Bytem (§ 2236 zákona č. 89/2012 S., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů, dále také 

„Občanský zákoník“) se rozumí místnost nebo soubor místností, které jsou částí domu, tvoří obytný 

prostor a jsou určeny a užívány k účelu bydlení. Ujednají-li si pronajímatel s nájemcem, že 

k obývání bude pronajat jiný, než obytný prostor, jsou strany zavázány stejně, jako by byl pronajat 

obytný prostor.  

Jednotka zahrnuje byt jako prostorově oddělenou část domu a podíl na společných částech nemovité 

věci vzájemně spojené a neoddělitelné. Pro účely výpočtu podlahové plochy je byt, jako prostorově 

oddělená část domu, ohraničen vnitřním povrchem obvodových stěn této prostorově oddělené části 

domu, podlahou, stropem nebo konstrukcí krovu a výplněmi stavebních otvorů ve stěnách 

ohraňujících byt. Obytné místnosti mají být přímo osvětlené a přímo větratelné.  

Podlahovou plochu bytu v jednotce tvoří půdorysná plocha všech místností bytu včetně půdorysné 

plochy všech svislých nosných i nenosných konstrukcí uvnitř bytu, jako jsou stěny, pilíře, komíny a 

obdobné svislé konstrukce. Půdorysná plocha je vymezena vnitřním lícem svislých konstrukcí 

ohraňujících byt včetně jejich povrchových úprav. Započítává se také podlahová plocha zakrytá 

zabudovanými předměty, jako jsou zejména skříně ve zdech v bytě, vany a jiné zařizovací předměty 

ve vnitřní ploše bytu. 

Vypočtená podlahová plocha se uvádí v m2 a zaokrouhluje se na jedno desetinné místo tak, že pět 

setin a více se zaokrouhluje směrem nahoru, k méně než pěti setinám se nepřihlíží.  

Společnými částmi nemovité věci může být vedle pozemku, na němž je dům postaven, také 

pozemek funkčně související s provozem a správou domu a s užíváním jednotek, na němž jsou 

zejména zpevněné plochy, předzahrádky, parkovací plochy, dvory nebo na němž jsou umístěny 

drobné stavby, zejména čističky odpadních vod, septik, trafostanice, domovní kotelna a další 

stavby, které jsou nezbytné k zajištění provozu a správy domu.  

 

Společnými částmi jsou: 

- vodorovné a svislé nosné konstrukce včetně základů, obvodové stěny domu 

- střecha včetně výplní výstupních otvorů, izolací, hromosvodu, dešťových žlabů a svodů 

venkovních či vnitřních 

- komíny v celé své stavební délce  

- zápraží, schody, vchody a vstupní dveře, schodiště, chodby 

- výkladní skříně 

- balkony, lodžie, terasy 
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- domovní kotelny, výměníkové stanice 

- výtahy, vnější požární schodiště 

- půdy, prádelny, sušárny, sklepní koje, které nejsou vymezeny jako byt nebo součást bytu 

- podlahy vyjma podlahových krytin v bytě  

- přípojky od hlavního řadu 

- rozvody elektrické energie až k bytovému jističi za elektroměrem 

- rozvody plynu až k uzávěru pro byt 

- rozvody teplé i studené vody včetně stoupacích šachet 

- centrální vytápění včetně rozvodů v bytě 

- protipožární zařízení, nouzové osvětlení, osvětlení společných částí  

- veškerá zařízení vzduchotechniky   

- systém rozvodu a příjmu televizního signálu  

- rozvody telefonu, domácí zvonek 

2. Celkový popis nemovitosti 

          Předmětem ocenění je stanovit výši obvyklou cenu bytové jednotky č. 1962/7 na ulici 

Dimitrova ve Svitavách.  

 

Výměra podlahových ploch:  

- kuchyně            - 13,95 m2               

- předsíň           -   2,60 m2               

- pokoj        - 16,05 m2               

- koupelna + WC - 3,00 m2   

 

CELKEM :     35,60 m2 

 

 

 

3. Obsah posudku 

Stanovení obvyklé ceny           
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D. ZNALECKÝ POSUDEK  
 

1. Výše obvyklé ceny   

 

Obvyklá cena je stanoveno porovnávacím způsobem.                              

 

 

 

 

Nabídka realitních kanceláří regionu : 

 

Prodej bytu 1 + 1 Dlouhá Králíky                        - 2 250 000,00 Kč 

 

Prodej bytu 1 + 1 Hradec nad Svitavou                - 2 595 000,00 Kč 

 

Prodej bytu 1 + 1 9. května, Seč                           - 2 300 000,00 Kč 

 

----------------------------------------------------------------------------------- 

Průměr :  2 380 000,00 Kč  

 

 

 

 

 

E. ZÁVĚR 

1. Citace zadané odborné otázky a odpověď 
 

1. Úkolem znalce je stanovit obvyklou cenu nemovitosti bytové jednotky č. 1962/7 a jejich 

příslušenství v katastrálním území Svitavy – předměstí, obec Svitavy, okres Svitavy, 

zapsané na LV č. 7245. 

 

Obvyklá cena činí :  2 380 000,- Kč 

slovy: Dvamilionytřistaosmdesáttisíc Kč 

 

Obvyklá cena id. ½ činí :  1 100 000,- Kč 

slovy: Jedenmiliostotisíc Kč 
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2. Úkolem znalce je stanovit cenu jednotlivých práv a závad s nemovitostí spojených. 

 

Odpověď :   

Na nemovité věci neváznou žádná práva či závady s ní spojené. 

 

 

2. Podmínky správnosti závěru, případně skutečnosti snižující jeho 

přesnost 
Nebyly zjištěny. 

 

 

 

 

3. Konzultant a důvod jeho přibrání 

Konzultant nebyl přizván.  

 

 

 

 

 

 

 

 

F. SEZNAM PŘÍLOH  
 počet stran A4 v příloze: 

 Usnesení a Exekuční příkaz  8 

 Informace o pozemku a snímek  2 

 Nabídka realitních kanceláří                                                                                         3 
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Odměna nebo náhrada nákladů 

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 10029-69-05/26. 

 

ZNALECKÁ DOLOŽKA 
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Hradci 

Králové ze dne 18.12.1991 č.j. Spr. 1975/91 pro základní obor Ekonomika odvětví stavby a odhady 

nemovitostí, Stavebnictví odvětví stavby obytné. 
 

Znalecký posudek je zapsán v evidenci posudků pod pořadovým číslem 040268/2026. 

Znalecký posudek byl zapsán pod číslem 10029-69-05/26 evidence posudků 

V Litomyšli 15.5.2026 

OTISK ZNALECKÉ PEČETI 

Ing. Rudolf Junger 

Benátky 138 

570 01 Litomyšl 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


		2026-05-19T11:08:45+0200
	Ing. Rudolf Junger




