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1.  
006 EX 1777/15-380 ze dne 

3. listopadu   datu 
26. listopadu 2025.  

ému ovi Havelkovi. 

e je pozemek st. 231  p. 
149, pozeme s , a pozeme
zapsané 59 v k. ú. , kraj 

. 

 

 

2.  
, , 

následující podklady: 

2.1 Výpis z katastru nemovitostí 

Výpis z 59 vyhotovený dne 30. 2025 pro k. ú. . 

2.2  

 katastrální mapy pro k. ú.  z http://nahlizenidokn.cuzk.cz. 

2.3  

 prohlídkou a fotodokumentací exteriéru nemovitosti bylo provedeno 
dne 26. listopadu 2025. Prohlídka nemovitosti byla provedena bez 
povinného, . 

2.4 Ostatní 

- Územní plán obce  dostupný k datu 24. února 2026 na: 
https://www.zdarns.cz/mesto-zdar/z-obci-ve-spravnim-obvodu/uzemni-plany-
obci/uzemni-plan?id=38. 

- https://www.edpp.cz/online-povodnova-mapa-cr/. 
- 

https://www.csob.cz/csob/servis-pro-media/tiskove-zprávy. 
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2.5  

-   
- , k  . 
-  

v   
-    

 
- Znalecké standardy AZO, www.azoposn.cz). 

2.6  

 

2.7 Porovnávací databáze cen nemovitostí 
 

- Vlastní databáze znalce: Databáze znalce, která obsahuje informace o sjednaných cenách 
 

- Databáze realitní inzerce: 
typu na internetových stránkách www.inem.cz. 

- Cenové údaje získané z katastru nemovitostí 

Znalec s uvedenými databázemi pracoval a k 
 

2.8  

  

  
 realitní inzerci 
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3.  

3.1 Situace  

59 pro k. ú. : 

-  p. 149  arc. st. 231 
-  st. 366 
- Venkovní úpravy na pozemcích St. 231, St. 366 a 698/15 
- Poz st. 231  57 m2 
- Poz st. 366  17 m2 
- Poz 698/15  zahrada, 769 m2 

Vlastník:           
 

Omezení vlastnického práva:  - 
(dle GP  412-  

  
v posudku), Zástavní práva exekutorská, Zástavní právo smluvní, Zástavní práva 
z rozhodnutí správního orgánu (ta á práva nejsou a ve stanovené obvyklé 

. 

posudku. 

3.2 Místopis 
Status obce:  Obec 

  723 (Malý lexikon obcí 2025) 
Obecní   Ano 

 Ano 
  Ano ( , ) 

Obchod s potravinami:  Ano 

3.3  obci 
Poloha k centru:  od centra obce za kostelem  

Dopravní podmínky: 
ve vlastnictví 

obce  
Konfigurace terénu:  východu 

: , kostel 
 Na vlastním pozemku 

 obci s 
objektu: 

, zemní 
plyn 

3.4 Územní plán obce  

, jsou územním plánem obce  
definovány jako plochy 
tohoto posudku. 

3.5 Záplavové území 

v   
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3.6 Popis nemovit  
, odsklepený, se  nadzemními i, 

se sedlovou  s nízkým sklonem  bez obytného podkroví. P je 
nepravidelný, ve tvaru obdélníku s . Vjezd je z  komunikace 
na vlastní pozemek, odkud je vstup do domu. Z pozemku zahrady je vstup do   

st. 366, pozemky jsou oplocené 
 vjezdovou bránou a vstupní brankou. Na pozemku se nachází trvalé 

 

Stavba  p. 149 
Základy P p , bez  izolace 
Nosné konstrukce  , srubová konstrukce 2.NP 
Stropy   

 Krov sedlová, s bleskosvodem 
Krytina Pozinkovaný plech 

 Z pozinkovaného plechu 
Fasádní omítky  

 Chybí 
  
  

  
  

Okna  
Podlahy  

  
Zdroj teplé vody  
Vybavení kuchyní  

  

 
plyn  

Ostatní  
 

Rok výstavby a modernizace 
70 let,  modernizace 

. 

Celkový technický stav 
 v pod  

stavu s stav interiéru 
nebyl posuzován. 

 

 

 s 
krytou pozinkovaným plechem. 

 
Venkovní úpravy: oplocení   podstandardní stav 
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3.7  

3.7.1  

 z dostupné ortofoto mapy
.

 

1.NP          ZP OP 

         m m2 m3 

       3,00 56,00 168,00 

Celkem 1.NP  56,00 168,00 
 

2.NP          ZP OP 

         m m2 m3 

       3,00 56,00 168,00 

Celkem 2.NP  56,00 168,00 
 

    ZP OP 

   m m2 m3 

        56,00   
          -        0,00   0,00 
          -        1,5   42,00 

               42,00 
 

 Rekapitulace ZP OP 

   m2 m3 

 56,00 168,00 

 56,00 168,00 

  42,00 

Celkem  112,00 378,00 

3.7.2   

Prostory 
 plocha 

[m2] 
Koef. 

plocha [m2] 
1. NP 

× 0,80 56,00 0,80 44,80 
2. NP 

× 0,80 56,00 0,80 44,80 
Celkem 112,00   89,60 

Podlahová plocha rodinného domu vychází z 
plochy vynásobené koeficientem 0,80. Z 89,60 m2. 
odvozeny z a .  
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4.  

4.1  

je provedeno v souladu s 
 151/1997 Sb., v   

s  tomto znaleckém posudku dále 
 

Obvyklá cena 

 

 osobního 
 ze sjednaných 

cen porovnáním. 

hodnotou
 

uvedeny. 

 
 to v obchodním 

 

 

1. cenou  zjistí  , 

. 

2. porovnávacím   podle známých sjednaných, resp. inzerovaných 
 

3.  
nebo nabízených cen. 
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4.2  

 cenové 
úrovni k Stavby 

. 
 

4.2.1  

 Sb.: 

- j
rodinné bydlení, 

- s  v
a podkroví. 

Konstrukce je  z pálených cihel, 
nepodsklepený, se  nadzemními i  

  B. 

4.2.2  

ne  

 ZC 3 1 975,00 

     1,000 

 Ki   3,171 

 ZCU 3 6 263,00 

 OP m3 378,000 
Pol. 

 
 Standard 

konstrukce 
Koeficient 
Standardu  

Procento 
  

1  S 0,07100   1,00 0,07100 100 0,07100 

2 Zdivo S 0,22300   1,00 0,22300 100 0,22300 

3 Stropy  S 0,08400   1,00 0,08400 100 0,08400 

4  S 0,05200   1,00 0,05200 100 0,05200 

5 Krytina S 0,03200   1,00 0,03200 100 0,03200 

6  S 0,00800   1,00 0,00800 100 0,00800 

7  S 0,06200   1,00 0,06200 100 0,06200 

8  C 0,03100   0,00 0,00000 100 0,00000 

9  S 0,00400   1,00 0,00400 100 0,00400 

10  S 0,02300   1,00 0,02300 100 0,02300 

11 Schody S 0,02400   1,00 0,02400 100 0,02400 

12  S 0,03300   1,00 0,03300 100 0,03300 

13 Okna S 0,05200   1,00 0,05200 100 0,05200 

14  S 0,02200   1,00 0,02200 100 0,02200 

15  S 0,01100   1,00 0,01100 100 0,01100 

16  S 0,04400   1,00 0,04400 100 0,04400 

17 Elektroinstalace S 0,04100   1,00 0,04100 100 0,04100 

18 Bleskosvod S 0,00600   1,00 0,00600 100 0,00600 

19 Rozvod vody S 0,03000   1,00 0,03000 100 0,03000 

20  S 0,01800   1,00 0,01800 100 0,01800 

21 Instalace plynu S 0,00500   1,00 0,00500 100 0,00500 

22 Kanalizace S 0,02800   1,00 0,02800 100 0,02800 

23  S 0,00500   1,00 0,00500 100 0,00500 

24  S 0,05100   1,00 0,05100 100 0,05100 

25  S 0,00400   1,00 0,00400 100 0,00400 

26  C 0,03600   0,00 0,00000 100 0,00000 

27  C 0,00000 1,00 0,00000 0 0,00000 
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 K4 0,93300 

4  2 208 797,26 

 12 % 265 055,67 

  2 473 852,93 

 O 60,00 % 

  883 518,90 

  880 000,00 

4.2.3  

ch staveb a 

odborným odhadem na 10 %. 

Stavba RD  880 000 

 
 10 % 

  88 000 

4.2.4  

 cenami 
 srovnatelných lokalitách z nabídek realitní inzerce na stránkách 

www.inem.cz   

 obdobných lokalitách pohybují v rozmezí 
4 111  5 232 2  pozemky , velikosti, 

 a konfiguraci, je stanovena cena 1 200 2. 

 Druh pozemku  
 

[m2] 
ZC 

2] 
Cena 
[ ] 

st. 231 
a  rodinným domem 

57 

1 200 

68 400 

st. 366 
a  

jinou 
 

17 20 400 

698/15 Zahrada Zahrada kolem domu 769 922 800 

Celkem 1 011 600 

  1 011 600  

4.2.5  

 
1 980 000 .  

Objekt 
 

[ ] 

149 880 000 

 88 000 

Pozemky 1 011 600 

Celkem 1 979 600 
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4.3  

 
 

novým porovnáním s obdobnými, k datu 
 

  databáze odhadce o realizovaných, resp. inzerovaných prodejích 

 takto získané ceny následným statistickým vyhodnocením je 
 

V 
  sjednané 

hodnoty z nabídkových cen. 

4.3.1  Porovnávací databáze 

 realitní inzerce dostupné 
  

3 
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4.3.2  rodinného domu 

 
 

 
RD, samostatný  

bez modernizací. 

 89,60 843 26 770 

Vzorek 
 

Jednotková 
cena 

[ 2] 
Zdroj Poloha Situace Technický stav Vybavení  plocha 

[m²] 

Velikost 
pozemku 

[m²] 

Celkem 
[ ] 

1 44 740 
Realizace 

9/2025 
 

obytným 
podkrovím, 
samostatný 

 
Po rekonstrukci 
koupelny s WC pergola 

82,70 730 29 464 

1,02 1,00 1,00 0,80 0,90 0,90 0,98 1,01 0,66 

2 29 344 
Realizace 
12/2025 

Svobodné 
Hamry 

obytného 
podkroví, 

samostatný 
1960, obdobný 

 
WC 

61,00 906 28 012 

1,00 1,00 1,03 1,00 1,00 1,00 0,94 0,99 0,95 

3 15 625 
Realizace 

8/2024  
obytného 
podkroví, 

samostatný 
rekonstrukce 

 
Skleník 86,40 289 20 887 

1,12 1,00 1,03 1,10 1,10 1,03 0,99 0,94 1,34 

4 28 802 
Inzerce 
12/2025  

obytného 
podkroví, 

samostatný 
 

  86,80 189 28 716 

0,95 1,00 1,03 1,05 1,00 1,05 0,99 0,93 1,00 

ceny jsou 
 dosahují hodnot od 20 887 do 29 464 2

26 770 2

a  2 398 592 . 
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Jednotková cena  Porovnávací hodnota 
2] [m2]  

26 770 89,60 2 398 592 

5.  
  obdobných 

lokalitách je v tomto znaleckém posudku provedeno srovnání 
je tak v celková stanovená 

obvyklou cenou. 

 Cena 

  

  
  -10  

Obvyklá cena  2 39  

 obvyklá cena 
í po zaokrouhlení stanovena na 2 390 . 

5.1 Kontrola postupu 

V 
 

a  ostupu. 

Znalec v rámci kontroly postupu provedl zejména: 

  
  
  
  
  

v  
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5.2 Práva a závady 

59 k. ú.  v 
 jsou uvedena následující omezení: 

- -

. Znalec toto omezení v souladu s § 39 a odst. 4 
 000,- .   

Dále jsou v Zástavní práva exekutorská, Zástavní právo smluvní, Zástavní 
práva z rozhodnutí správního orgánu. Ta á práva nebyla 

o. Znalec tedy na právní závady  
Znalec nemá k dispozici informaci povinného
pronajímány. Dle  

ve  
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6.
Úkolem znaleckého posudku je stanovení obvyklé ceny zapsaných 59
v k. ú. , kraj , a to pozemku parc. 

st. 231 p. 149, pozemku s
, a pozemku , 

Stanovená obvyklá cena í k :

2 390 000 .

Slovy: dva miliony tisíc

Znalecký posudek vypracoval:

ou

087760/2025

V 24. února 2026

Ing. , znalec
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19 
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Pozemek, 1373 m2, Krouna, okres Chrudim 
 

Lokalita Krouna, okres 
Chrudim 

Cena dle KS  

 25.08.2025  V-5769/2025-603 

 
právního servisu 

 

 Ano 

Druh pozemku Stavební pozemek Plocha pozemku 1 373 m2 

 Asfaltová Dostupnost dopravy Silnice, Autobus, Vlak 

následující:- - - 

kém okolí.V blízkosti pozemku se nachází 
- Plynovod  je dostupný v 

-  - 
Telekomunikace  - Elektrická 
energie  - Vodovod  

pro výs

- 
- Technické vybavení a dopravní plochy- 

vybavenost:- - Veterinární ordinace- - - Lékárna 
- 

cyklistických tras  ideální pro aktivní odp  
oblíbenou destinací pro zimní sporty a turistiku.Vodní plochy  pro milovníky koupání a 
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 Datum podání:  Cena: 

V-5769/2025-603 25.08.2025 16.09.2025  
Nemovitosti v transakci 
Pozemek, Krouna, Krouna, okres Chrudim 
Plocha pozemku: 1373 m², Typ pozemku:  

 
 

 
Pozemek, 819 m2  

 
Lokalita Nad Tratí, Pohled, 

 
Cena dle KS  

 28.03.2025  V-1885/2025-601 

Druh pozemku Stavební pozemek Plocha pozemku 819 m2 

 Rovinatý 
Nabízíme k prodeji stavební pozemek o rozloze 819 m² v malebné obci Pohled, pouhé 4 km od 

 voda, kanali

probíhá výstavba rodinného domu. K tomuto pozemku byla zpracována architektonická studie 
ím stáním, která byla 

 

prohlídky nás neváhejte kontaktovat. 



 

23 

   

 
 Datum podání:  Cena: 

V-1885/2025-601 28.03.2025 23.04.2025  
Nemovitosti v transakci 

 
Plocha pozemku: 386 m², Typ pozemku: zahrada 

 
 

Plocha pozemku: 819 m², Typ pozemku: zahrada 
 

 
 

Pozemek, 1339 m2  
Identifikace a popis (dle dat uvedených v inzerci) 
Lokalita 

 
Cena  

Voda Vodovod Kanalizace  

Plyn Plynovod Druh pozemku Stavební pozemek 

Plocha pozemku 1 339 m2  Asfaltová 

 parcely. 

 
-

- plocha bydlení v RD - venkovské. 
itím stávající zástavbu.Na 
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2  
 

Lokalita 

Sázavou 

Cena dle KS  

 17.09.2025  V-3881/2025-714 

Voda Vodovod Kanalizace  

Vybaveno Ano  Ano 

Parkovací místo Ano Sklep Ano 

 
2  230V a 400V 

(PENB) 
G - 
nehospodárná 

Plyn Plynovod 

Stav Velmi dobrý Konstrukce Montovaná na bázi 
 

Plocha pozemku 730 m2  142 m2 

Podlahová plocha 142 m2 Typ objektu Patrový 

m

 

 velmi dobrém technickém stavu a na 

 

 
Fotodokumentace 
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 Datum podání:  Cena: 

V-3881/2025-714 17.09.2025 09.10.2025  
Nemovitosti v transakci 

 
Plocha pozemku: 605 m², Typ pozemku: zahrada 

 
 

Konstrukce:  Plocha pozemku: 71 m²,  
 

 
Plocha pozemku: 54 m², Typ pozemku: stavební pozemek 

 
 

 
2, Hamry, okres Chrudim 

Identifikace a popis (dle dat uvedených v inzerci) 
Lokalita Hamry, okres 

Chrudim 
Cena  

 

advokátní úschovy. 

Sklep Ano 

Plocha sklepa 1 m2 
 

1 

 230V a 400V, 230V 
(PENB) 

G - 
nehospodárná 

Plyn Plynovod Stav  

Konstrukce  Plocha pozemku 906 m2 

 91 m2 Plocha zahrady 554 m2 

Poloha nemovitosti   Asfaltová 

Typ objektu  
- Svobodné 

onují verandou, 
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lita je vyhledávaná 

 
Fotodokumentace 

   

  

 

 
 

 
2  

 
Lokalita 

Sázavou 

Cena dle KS  

 07.08.2024  V-3389/2024-714 

Voda Vodovod Kanalizace  

 
1  230V a 400V, 230V 
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(PENB) 
G - 
nehospodárná 

Plyn Plynovod 

Stav  Stav objektu  

Konstrukce Cihlová Plocha pozemku 289 m2 

 108 m2  
Plynový kotel 

Poloha nemovitosti   Asfaltová 

Dostupnost dopravy Autobus, Silnice Typ objektu  

ou 

- bojler a 

tékou - 
- zdarma. více 

Fotodokumentace

   

   

 
 Datum podání:  Cena: 

V-3389/2024-714 07.08.2024 30.08.2024  
Nemovitosti v transakci 

 
Plocha pozemku: 18 m², Typ pozemku: ostatní 

 
 

Plocha pozemku: 27 m², Typ pozemku: zahrada 
 

 
Plocha pozemku: 100 m², Typ pozemku: zahrada 
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Konstrukce:  Plocha pozemku: 144 m²,  
 

 
 

2  
Identifikace a popis (dle dat uvedených v inzerci) 
Lokalita 

Sázavou 

Cena  

 Cena je za 
nemovitost 

Vlastnictví Osobní 

Voda Vodovod Kanalizace  

Vybaveno   Ano 

Parkovací místo Ano Sklep Ano 

 
2 Výtah Ne 

 230V, 120V 
(PENB) 

G - 
nehospodárná 

Plyn Plynovod Stav Dobrý 

Stav objektu Dobrý Konstrukce Cihlová 

Plocha pozemku 189 m2  189 m2 

Podlahová plocha 189 m2 Dispozice 2+kk 

  Poloha nemovitosti  

Dostupnost dopravy Autobus, Silnice Typ objektu Patrový 

 vlastní 

ilerem. Navíc je 

 klidné bydlení v malebném 

 
Fotodokumentace 
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