
nemovitost

1

ZNALECKÝ POSUDEK
. 047876/2026

spoluvlastnického podílu o velikosti id. 2/3 na st. 139/1
je 44 v obce Víska 599/6 zapsaných 
na 35 a dále o c spoluvlastnického podílu o velikosti id. 1/6 
zapsaném 163, v k. ú. Vysoký Chlumec, obec Vysoký Chlumec, okres , 
kraj .

Objednatel posudku:

Lesnická 784/5, 613 00 Brno 

Stanovení ceny obvyklé jako podklad k prodeji 
rámci 

j. 006 EXE 393/24

12. 2026, k datu

Posudek vypracoval:
provozovna Kabátníkova 2
602 00 Brno

155

Datum vyhotovení: 8. 2026

34 (z toho 19 )

1 z celkových 1



2 

Obsah 

1. ZADÁNÍ ZNALECKÉHO POSUDKU................................................................................................... 3 
2. .............................................................................................................................. 3 

2.1 VÝPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ ...................................................................................................... 3 
2.2 V  ........................................................................................................... 3 
2.3 M  ................................................................................................................................ 3 
2.4 OSTATNÍ ........................................................................................................................................... 3 
2.5 P  ................................................................................................. 3 
2.6 V  ..................................................................................................................... 4 
2.7 POROVNÁVACÍ DATABÁZE CEN NEMOVITOSTÍ .................................................................................... 4 
2.8 V .............................................................................................................. 4 

3. NÁLEZ ..................................................................................................................................................... 4 
3.1 S  ..................................................................................... 4 
3.2 MÍSTOPIS .......................................................................................................................................... 5 
3.3 U  OBCI ........................................................................................................ 5 
3.4 Ú VYSOKÝ CHLUMEC ...................................................................................... 5 
3.5 ZÁPLAVOVÉ ÚZEMÍ ........................................................................................................................... 6 
3.6 P  ....................................................................................................................... 6 

3.6.1  ......................................................................................................................... 7 
4. POSUDEK ............................................................................................................................................... 8 

4.1 M  ............................................................................................ 8 
4.2 O  ..................................................................................................... 8 

4.2.1 Porovnávací databáze .................................................................................................................. 8 
4.2.2  .................................................................................................... 10 

5.  .................................................................................................. 12 
5.1 KONTROLA POSTUPU ....................................................................................................................... 13 

6. ................................................................................................................................................... 14 
 VÝPIS Z  ........................ 15 
 VÝPIS Z  ...................... 19 
  KATASTRÁLNÍ MAPY ................................................................................. 24 
 MAPA OBLASTI .............................................................................................................. 26 
   ............................ 27 
  ...................................................................................................... 28 
 FOTODOKUMENTACE .................................................................................................. 29 
 VZORKY PRO POROVNÁNÍ ......................................................................................... 30 
 

 ......................................................................................................................................................................... 34 

 

 

 

  



3 

1.  
dne 12. a 2026. Obvyklá cena 

  datu 12.  2026.  

pro stanovení ceny obvyklé jako podklad k 
v  j 006 EX 393/24-73.  

spoluvlastnický podíl o velikosti id. 2/3 na st. 139/1, 
, a dále na 599/6 zapsaných 

na 35 a dále spoluvlastnický podíl o velikosti id. 4 zapsaném 
v k. ú. Vysoký Chlumec, obec Vysoký Chlumec, okres , kraj 

. 

 

2.  

následující podklady: 

2.1 Výpis z katastru nemovitostí 

Výpis z 35 vyhotovený dne 24.  2025 pro k. ú. Vysoký Chlumec. 

2.2  

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

2.3  

spojené s  
dne 12.  2026. 

2.4 Ostatní 

- Územní plán obce Vysoký Chlumec dostupný k datu 28.  2026 na: 
https://www.vysoky-chlumec.cz/urad/dokumenty/dokumenty-mestyse/uzemni-plan-
mestyse/zmena-c-3-up-vysoky-chlumec-4521.html?kshow=4. 

- https://www.edpp.cz/. 
-  

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

2.5  

-   
- , k   
-  

v   
-    

 
- Znalecké standardy AZO, www.azoposn.cz). 
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2.6  

 

2.7 Porovnávací databáze cen nemovitostí 
 

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

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

- Cenové údaje získané z katastru nemovitostí. 

Znalec s uvedenými databázemi pracoval a k 
 

2.8  

  

  
 realitní inzerci 

 
 

3.  

3.1  

35 pro k. ú. Vysoký 
Chlumec: 

- r 44  .139/1, 
- v 599/6, 
- p 139/1  186 m2, 
- p 599/6  zahrada, 231 m2. 

Vlastník:                     Podíl: 
Chlasták Stanislav, Víska 44, 262 52 Vysoký Chlumec      2/3 
Nyklová Jana, 105 Johnston st., K7C-4R8 Carleton place      1/3 

Omezení vlastnického práva:  
Zástavní právo z rozhodnutí správního orgánu 

 

163 pro k. ú. Vysoký 
Chlumec: 

- p 4  ostatní plocha, 424 m2. 
 

Vlastník:                    Podíl: 
Chlasták Stanislav, Víska 44, 262 52, Vysoký Chlumec      1/6 
Kymlová Jana, Víska 43, 262 52, Vysoký Chlumec      1/6 
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Pitelka Václav, Nahoruby 61, 257 56,       1/6 
Pitelková  52, Vysoký Chlumec      1/6 

 52, Vysoký Chlumec      1/6 
 52, Vysoký Chlumec      1/6 

Omezení vlastnického práva:  
Zástavní právo zákonné, zástavní právo z rozhodnutí správního orgánu 
 

parc.  
jediný 

 

2 ke znaleckému posudku. 

3.2 Místopis 
Status obce:   

  803 (dle Malého lexikonu obcí 2025) 
  Ano 

 Ano 
   

Obchod s potravinami:  Ano 

3.3  obci 
Poloha k centru:  

Dopravní podmínky: 
ne k pozemku 

 
k  

Konfigurace terénu:  
 Rodinné domy 

 Na vlastním pozemku 
 obci s 

 
Chybí inst. plynu 

3.4 Územní plán  Vysoký Chlumec 

Plochy, ve kterých se nachází, jsou územním 
plánem  Vysoký Chlumec definovány jako plochy bydlení v rodinných domech 

. V okolí nemovitosti se nachází také plochy bydlení v rodinných domech 
 a plochy bydlení v rodinných domech venkovské a místní komunikace 

v sídlech 5 tohoto posudku. 

Plochy, ve kterých se nachází, jsou územním 
místní komunikace v sídlech. 

V okolí nemovitosti se nachází také plochy bydlení v  
a plochy bydlení v rodinných domech venkovské a místní komunikace v sídlech
z 5 tohoto posudku. 
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3.5 Záplavové území 

bliky nenacházejí 
v  6 tohoto posudku. 

3.6  
 s , s jedním 

s valbovou  obytným podkrovím. 

Stavba 44 
Základy Betonové (bez izolace/ s  
Zdivo Cihelné tl. 45 cm 
Stropy  Rovné  

 valbového tvaru svodu 
Krytina   

  
Fasádní omítky Vápenná hladká 

 Chybí 
 Vápenné hladké  
 Keramické v kuchyni 

  
 á plná, nebo prosklená 

Okna i  
Podlahy Laminátové, v jedné místnosti OSB desky 

  
Zdroj teplé vody Bojler zásobníkový elektrický 
Vybavení kuchyní Sklokeramická deska,  

 Vana plechová, umývadlo  
 e 

Ostatní Chybí 
 

Rok výstavby 
a modernizace 

Kolaudováno cca (odborným odhadem) v r. 1927
modernizacích: 
- Elektroinstalace, topení, rozvody vody, bojler cca v r. 2006 
-  r. 2006 

Celkový technický stav 
e zanedbanou 

, projevuje se vliv 
zemní vlhkosti. 

 
 podsklepený  
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3.6.1  

Prostory 
Podlahová plocha 

[m2] 
Koef. 

 
[m2] 

1. PP 
Sklep 18,30 0,50 9,15 

1.NP  
Obývací pokoj 33,10 1,00 33,10 
Chodba 8,20 1,00 8,20 
Koupelna 3,50 1,00 3,50 
WC 1,20 1,00 1,20 

Podkroví  
Pokoj 1,75 1,00 1,75 
Chodba 2,00 1,00 2,00 
Pokoj 17,60 1,00 17,60 
Celkem 85,65   76,50 

Podlahová plocha domu je 85,65 m2 76,50 m2 
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4.  

4.1  

 souladu s 
 151/1997 Sb., v platném  

s  tomto znaleckém posudku dále 
 

4.2  

 
 

novým porovnáním s obdobnými, k datu 
 

  databáze odhadce o realizovaných, resp. inzerovaných prodejích 
dvozena obvyklá 

 takto získané ceny následným statistickým vyhodnocením je 
 

V 
  sjednané 

hodnoty z nabídkových cen. 

4.2.1  Porovnávací databáze 

Pro  katastru 
nemovitostí a nabídkové ceny z databáze realitní inzerce dostupné na www.inem.cz. Vzorky 

 

z 
0,8 

a u podkroví byl aplikován koeficient v rozmezí 0,7 0,6 v závislosti na individuálních 

jistit jednotnou 
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nemovitost 
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4.2.2    

. 1 2 3

Identifikace
Víska 44, 262 52 Vysoký Chlumec - 

Víska
.p. 65, Vysoký Chlumec, okres 

.p. 82, .p. 129, 

Fotografie   

zdroj ceny Kupní smlouva Kupní smlouva Kupní smlouva

Datum prodeje/inzerce 25 listopad 24 duben 26
(m2) 76,50 119,60 65,60 88,80

Celková plocha pozemku  (m2) 417 389 614 398
Realizovaná/nabídková cena ( )  2 999 999 1 990 000 2 350 000
Jednotková cena  ( /m2) 25 083,60 30 335,37 26 463,96
Porovnání

realizovaná cena realizovaná cena realizovaná cena
1 1,00 1,00 1,00

Q2/2025  Q4/2024  Q2/2026
1 1,04 1,12 1,00

Obdobná - 
- 

vybavené lokalite
, 

1 1,00 0,98 1,02

, s jedním 
NP  a obytným podkrovím

, s jedním NP a 
obytným podkrovím

1 0,98 0,97 0,97
Starý RD, dle Ruían 1945,  

stavu, , 

Starý RD, , 
plech v dobrém vizuálním stavu, okna 

Starý RD, , 
, 

, , okna 
, fasáda v dobrém vizuálním 

stavu

1 1,00 1,02 1,00
, 

, KL cca 2000
, vyklizené , vyklizené , vyklizené

1 0,98 0,98 0,97

, , terasa , - +dílna, sklep

1 1,00 1,00 0,95
389 614

1 1,02 0,90 1,01
119,60 65,60 398

1 1,08 0,98 1,02

88,80

1 1,00 1,00 1,00

1,11 0,94 0,95
Jednotková cena upravená -       

Jcu ( /m2)
27 851,75 28 506,13 25 063,84

poznámka: , 1 a naopak

K1 - redukce pramene ceny

K2 - ( )

K3 - lokalita

K4 - situace ( , podkroví)

K5 - technický stav ( , rekonstr, 
, vady)

K6 - vybavení (standard, okna, 
zateplení, ..)

K7 - ( , 
stavby, bazén..)

K8 - vliv velikosti pozemku

K9 - 
plochy ( .pl. domu se 

. 
)

K10 - úvaha znalce (jiné, 
neuvedené aspekty s vlivem na 
cenu)



nemovitost 
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5.  

tanovená porovnávací 

 

 Cena 
  

Hodnota spoluvlastnického podílu o velikosti id. 2/3   
15 %*   

 po 
zaokrouhlení 

 

* 
Jedná se o spoluvlastnický podíl id. 2/3 na nemovitých 

obchodovatelnosti spoluvlastnického podílu.  

 
spoluvlastnického podílu o velikosti id. 2/3 na 
a spoluvlastnického podílu o velikosti id. 1/6 na  
po zaokrouhlení stanovena na 1 180 . 
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5.1 Kontrola postupu 

a  

Znalec v rámci kontroly postupu provedl zejména: 

 

 

 

 

 

cem byly 
 

 

. Výsledná 

 

a  

porovnání, které vzhledem k dostupnosti relevantních porovnávacích dat nejlépe reflektuje 
ho podílu 

obchodovatelnost spoluvlastnického podílu. 

a  
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6.
, spoluvlastnického 

podílu o velikosti id. 2/3 na st. stavba rodinného domu 
, v obce Víska 599/6

spoluvlastnického podílu o velikosti id. zapsaném
v k. ú. Vysoký Chlumec, obec Vysoký Chlumec, okres , kraj .

Stanovená 

o :

1 18

Slovy: jeden milion jedno sto osmdesát

Bc. Adam Marek (podílel

047876/2026

V dne 8 na 2026

........
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Pohled na RD z ulice Pohled na RD ze dvora 

  
 Koupelna 

  
WC  

  
Pokoj 1 Pokoj 2 
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2  

Lokalita 
 

Cena dle KS  

 13.06.2025  V-4864/2025-211 

 
 

Kanalizace 
Septik, Jímka 

Vybaveno Ne 
 

2 

(PENB) 
G - 
nehospodárná 

Stav Dobrý 

Stav objektu Dobrý Konstrukce  

Plocha pozemku 389 m2  116 m2 

Plocha zahrady 195 m2 Poloha nemovitosti  

m klidné obci 

 

 

transakce. 
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2  

Lokalita 
 

Cena dle KS  

 03.10.2024  V-8014/2024-211 

Vlastnictví Osobní Voda Vodovod 

Kanalizace  Vybaveno Ne 

Parkovací místo Ano 
 

2 

Výtah Ne  230V a 400V, 230V 

(PENB) 
G - 
nehospodárná 

Plyn Ne 

Stav  Stav objektu  

Konstrukce  Plocha pozemku 614 m2 

 86 m2 Poloha nemovitosti  

Dostupnost dopravy Silnice, Vlak, Autobus Typ objektu  

 na obecní 

stojí stodola s dílnou. Celková plocha pozemku 614 m². Za stodolou se nachází zahrada, která 
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 vás. 

 
  

   
 

 
2  

Lokalita 
 

Cena dle KS  

 12.03.2026  V-1855/2026-211 

 
 

Vlastnictví Osobní 

Voda Vodovod Kanalizace  

Vybaveno Ano  Ano 

Parkovací místo Ano Sklep Ano 

Plocha sklepa 23 m2 
 

1 

 230V, 230V a 400V 
(PENB) 

G - 
nehospodárná 

Stav Velmi dobrý Stav objektu Velmi dobrý 

Konstrukce  Plocha pozemku 398 m2 

 158 m2 Podlahová plocha 72 m2 

Plocha zahrady 272 m2 Poloha nemovitosti Centrum obce 

Dostupnost dopravy Autobus, Silnice Typ objektu  
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a kanalizace, vlastní studna. Vy

proto prozatím 
 

   

   

 
  



 

 

34 

 

 


