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ZNALECKÝ  POSUDEK  íslo  2.288-18/26 
(Ministerstvo spravedlnosti R .p. 026127/2026) 

o cen  administrativní zjišt né dle platných právních a cenových p edpis  a o cen  v ase a míst  
obvyklé stanovené metodou porovnávací nemovitostí a pozemk  p. .st. 27, 28/7, 28/10 a p. . 77, 79, 
191/2, 447 v . trvalých porost  zapsaných na L.V. 174 a nemovitostí a pozemk  p. .st. 28/5 v podílu ¼ 
zapsaných na L.V. 158. Vše situováno v katastrálním území V elni ka (777391), obci V elni ka 
(549002), okrese Pelh imov (CZ 0633) a kraji Vyso ina 

 

Vlastnické právo:        erný Antonín 

                                        Táboritská 17/26 

                                        Žižkov 

                                        130 00 Praha 3 

 

Objednatel posudku:  Exekutorský ú ad Havlí v Brod 

                                        soudní exekutor Mgr. Stanislav Molák 

                                        B lohradská 299 

                                        580 01 Havlí v Brod 

                                        Usnesení .j. 050 EX 1045/25-59 ze dne 15.1. 2026 

 

el posudku:              zjišt ní ceny v ase a míst  obvyklé výše uvedených nemovitostí s cílem  

                                        provedení jejich exekuce k uspokojení požadavku oprávn ného 

                                        (Zbyn k Voják, Jana Švermy 1709, 256 01 Benešov  

                                        zast. Mgr. Martinem Lorencem, advokát, Otmarova 82/3, 674 01 T ebí ) 

 

Posudek vypracoval:  ing. Jan Kroupa 

                                        znalec z oboru ekonomiky 

                                        ceny a odhady se specializací nemovitosti 

                                        len Asociace znalc  a odhadc R Brno 

Posudek obsahuje:     31 stran v . obalu 

Po et vyhotovení:       p edává se ve t ech rovnocenných vyhotoveních 

 

Ve Ž e nad Sázavou 21.4. 2026 
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1.00.ZADÁNÍ 

 
1.01. edm tem znaleckého posudku je stanovení ceny administrativní zjišt né dle platných 

právních a cenových p edpis  a o cen  v ase a míst  obvyklé stanovené metodou porovnávací 
nemovitostí a pozemk  p. .st. 27, 28/7, 28/10 a p. . 77, 79, 191/2, 447 v . trvalých porost  
zapsaných na L.V. 174 a nemovitostí a pozemku p. .st. 28/5 v podílu ¼  zapsaných na L.V. 158. 
Vše situováno v katastrálním území, obci V elni ka, okrese Pelh imov a kraji Vyso ina. 

 

1.02. Vlastnické právo:        erný Antonín 

                                                 Táboritská 17/26 

                                                 Žižkov 

                                                 130 00 Praha 3 

 

1.03. Objednatel posudku:  Exekutorský ú ad Havlí v Brod 

                                                  soudní exekutor Mgr. Stanislav Molák 

                                                  B lohradská 299 

                                                  580 01 Havlí v Brod 

                                                  Usnesení .j. 050 EX 1045/25-59 ze dne 15.1. 2026 

 

1.04. el posudku:              zjišt ní ceny v ase a míst  obvyklé výše uvedených nemovitostí s cílem  

                                                  provedení jejich exekuce k uspokojení požadavku oprávn ného 

                                                  (Zbyn k Voják, Jana Švermy 1709, 256 01 Benešov  

                                                  zast. Mgr. Martinem Lorencem, advokát, Otmarova 82/3, 674 01 T ebí ) 

 

1.05. Podklady využité pro ocen ní: 
 
- usnesení .j. 050 EX 1045/25-59 ze dne 15.1. 2026 vystavené Exekutorským ú adem 

Havlí v Brod, soudním exekutorem Mgr. Stanislavem Molákem 
- osobní prohlídka oce ovaných nemovitostí a pozemk  uskute na 23.3. 2026 v etn  

po ízení fotodokumentace 
- informace o prodeji podobných nemovitostí získaných znalcem 
- zákon . 151/1997 Sb. o oce ování majetku v aktuálním zn ní 
- Vyhláška . 441/2013 Sb. k provedení zákona o oce ování majetku (oce ovací vyhláška) 

v aktuálním zn ní, v etn  novely . 523/2025 Sb. Ú innost od 1.1. 2026 dále jen „Vyhláška“ 
 

1.06. Ocen ní se provádí ke dni 21.4. 2026. 
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2.00. NÁLEZ 

 
               Oce ované pozemky a nemovitosti p. .st. 27, 28/7, 28/10 a p. . 77, 79, 191/2 a 447 v .  

               trvalých porost  jsou zapsány na L.V. 174 a pozemek p. .st. 28/5 v . nemovitostí v podílu ¼  

               na L.V. 158 v katastrálním území, obci V elni ka, okrese Pelh imov a kraji Vyso ina. 

               Vlastnické právo uvedených nemovitostí, pozemk  a porost  zapsáno na Antonína erného,  

               Táboritská 17/26, Žižkov, 130 00 Praha 3. 

               V tšina oce ovaných pozemk  nebyla v dob  prohlídky fyzicky vyty ena nebo pouze  

               oplocením. 

 

               par. .st. 27 – pozemek je vedený v druhu zastav ná plocha a nádvo í a proti zjišt ní ve  

                                       zp sobu využití zbo eništ . Parcela je zapsaná na L.V. 174 o vým e 144 m2 

                                       zjišt ní: oce ovaný pozemek je sm rem k vodote i oplocen pokra ujícím  

                                       d ev ným oplocením dopln ným živým plotem z jehli natých d evin. Toto  

                                       oplocení je umíst no siln  uvnit  vlastního pozemku. Cca 1/3 pozemku je  

                                       zastav na polovinou fungující stavby rekrea ního objektu. 

                                       Zbývající plocha pozemku je zatravn na s n kolika okrasnými ke i a vzrostlé  

                                       thuje. 

 

              par. .st. 28/7 – pozemek je vedený v druhu zastav ná plocha a nádvo í o vým e 59 m2 a je  

                                       zapsán na L.V. 174. 

                                       zjišt ní: oce ovaný pozemek situovaný vodorovn  podél místní živicí upravenou  

                                       komunikací je kompletn  zastav n rekonstruovanou ástí bývalého stavení,  

                                       stavbou pro rodinnou rekreaci .p. 98. 

 

              par. .st. 28/10 – pozemek je vedený v druhu zastav ná plocha a nádvo í o vým e 7 m2 a je  

                                       zapsán na L.V. 174. 

                                       zjišt ní: oce ovaný pozemek dopl uje parcelu p. .st. 28/7 a je zastav n stavbou  

                                       pro rodinnou rekreaci .p. 98. 
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                par. . 79    - pozemek je vedený v druhu zahrada o vým e 33 m2 a je zapsán na L.V. 174. 

                                      zjišt ní: oce ovaný pozemek tvo í jednoduchým pl tkem oplocenou  

                                      p edzahrádku u p vodní stavby na parc.st. 28/5 v dob  prohlídky, kryté t emi  

                                      druhy st ešní krytiny ervené taškové p vodní, p vodní betonové a tmavé  

                                      hladké taškové betonové. Na pozemku je jedna vzrostlá jablo . 

 

               par. . 447 -   pozemek je vedený v druhu ostatní plocha se zp sobem využití jiná plocha o  

                                      vým e 41 m2 a je zapsán na L.V. 174. 

                                      zjišt ní: oce ovaný pozemek tvo í jednoduchým pl tkem oplocenou  

                                      p edzahrádku s n kolika okrasnými ke i (r že). 

 

              par. 77 -         pozemek vedený v druhu zahrada a zapsaný na L.V. 174 se zp sobem ochrany  

                                      nemovitosti zem lský p dní fond o vým e 167 m2. 

                                      seznam BPEJ: 

                                      76 701    167 m2 

                                       zjišt ní: 

                                       oce ovaný pozemek áste  plní funkci zahrady, která je zatravn ná  

                                       s porostem okrasných ke  a stromk  a drobnými prvky zahradní architektury  

                                       (bet. plocha). 

                                       Prostor pozemku je ohrani en vedlejší zástavbou a sm rem k obecní živicí  

                                       upravené komunikaci je oplocen plotem tvo eným zd nými pilí ky s vsazenými  

                                       rámy tvo enými d ev nými la kami. V oplocení jsou osazena dvouk ídlová vrata  

                                       a sm rem k p ilehlé vodote i (V elni ka) otevíravá dví ka. Plot sm rem k obecní  

                                       komunikaci je kryt živým plotem z jehli natého porostu (na pozemku obce). 

                                       ást pozemku je zastav na polovinou rekrea ního objektu. 

 

                                       zastav ná plocha rekr. objektu: (9,10 x 7,65) + (4,85 x 2,50) = 81,75 m2 – celkem 

                                             (p. .st. 27 a 77) 

 

 

Clic
k t

o buy N
OW!

PDF-XChange

w
ww.docu-track.com Clic

k t
o buy N

OW!
PDF-XChange

w
ww.docu-track.com

http://www.docu-track.com/buy/
http://www.docu-track.com/buy/


5 
 

              par. . 191/2 – pozemek vedený v druhu orná p da a zapsaný na L.V. 174 se zp sobem  

                                        ochrany nemovitosti zem lský p dní fond o vým e 2.073 m2. 

                                        seznam BPEJ: 

                                        72 911                688 m2 

                                        83 424             1.385 m2 

                                        zjišt ní: 

                                        Oce ovaný pozemek se nalézá na samém okraji obce V elni ka mezi stávající  

                                        úzkokolejkou a silnicí . 409. Pozemek byl v dob  prohlídky neudržovaný  

                                        zarostlý vysokou travou (viz. foto) bez trvalého stromového porostu. 

                                        Fyzicky nebyl vyty en. 

                                        Dle platného Ú.P. obce je v p evážné ploše ur en jako (DZ plocha dopravní  

                                        infrastruktury).  

 

 

Obec V elni ka – leží v nadmo ské výšce 555 m.n.m., necelé 3 km od m sta Kamenice nad Lipou.  

                                V obci trvale žije 265 obyvatel, kte í mohou využívat zásobování vodou ze  

                                skupinového vodovodního ádu. Likvidaci odpadních vod lze provád t formou jímek  

                                na vyvážení nebo domovními istírnami. Obec je dostate  zásobena elektrickou  

                                energií a plynem je zásobován pouze areál bývalé sklárny. 

                                V sídle V elni ka i lokalit  Vystrkov jsou rozmíst na sb rná místa formou kontejner    

                                pro separovaný komunální odpad. Dopravní obslužnost obce je zajišt na autobusy  

                                po silnicích II/409 a III/4098 a zachovanou úzkorozchodnou železni ní tratí  

                                Jind ich v Hradec – Obrata . Ob anská vybavenost obce je minimální a je tvo ena  

                                místní knihovnou, obchodem se smíšeným zbožím, pohostinství se sálem a  

                                sportovním za ízením. 

                                Obec V elni ka nabízí klidné venkovské prost edí s dobrou dostupností do  

                                nedalekého m sta Kamenice nad Lipou, kde se nachází i kompletní ob anská  

                                vybavenost. 
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3.00.     POSUDEK 

 
A)                 Administrativní cena 

3.10.            POZEMKY 

3.10.1.         Stavební pozemek neocen ný v cenové map  stavebních pozemk  

                     (§ 3 „Vyhlášky“) 

                      katastrální území:     V elni ka (777391) 

                      obec:                           V elni ka (549002) 

                      okres:                          Pelh imov (CZ 0633) 

                      kraj:                             Vyso ina 

                      po et obyvatel:          265 (MLO 2025, platný od 1.1. 2026) 

 

                      ZC = ZCV x O1 x O2 x O3 x O4 x O5 x O6 

 

ZCV 

Základní cena stavebního 
pozemku uvedená v tab. .1, 

íloha . 2 „Vyhlášky“ 
/m2 

kraj: Vyso ina 

okres: Pelh imov 

obec: V elni ka 

1.955,- 

O1 velikost obce  V 
(265) 

do 500 obyvatel 
0,50 

O2 
hospodá sko-správní význam 
obce 

IV ostatní obce 0,60 

O3 poloha obce VI v ostatních p ípadech 0,80 

O4 technická infrastruktura v obci II 
elekt ina, vodovod, plyn, 
kanalizace do jímek 

0,85 

O5 dopravní obslužnost obce II 
železni ní zastávka (úzkokolejka) 
a autobusová zastávka 

0,95 

O6 ob anská vybavenost v obci V minimální vybavenost  0,85 

 
ZC = ZCV x O1 x O2 x O3 x O4 x O5 x O6 

      = 1.955,- K /m2 x 0,50 x 0,60 x 0,80 x 0,85 x 0,95 x 0,85 =  322,05 K /m2               

         zaokrouhleno dle § 3, odst. 2 „Vyhlášky“ na celé koruny      322,-    K /m2 
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ZCU = ZC x I 

 

I = IT x IO x IP 

 

 

IT - index trhu s nemovitými v cmi                            p íloha .3, tab. . 1 „Vyhlášky“ 

Znak Kvalitativní pásma 

Pi Název znaku íslo Popis pásma Hodnota  

1. 
Situace na díl ím trhu 

s nemovitými v cmi 

II nabídka odpovídá poptávce 
 0,00 

2. Vlastnické vztahy 
V pozemek jehož sou ástí je 

stavba  
0,00 

3. 
Zm ny v okolí s vlivem na 

prodejnost nem. v cí 

II bez vlivu nebo 

stabilizované území 
0,00 

4. 
Vliv právních vztah  na 

prodejnost 

I negativní (prodejnost 

podílu) 
-0,04 

5. Ostatní neuvedené II bez dalších vliv  0,00 

6. Povod ové riziko 
III zóna s nízkým rizikem 

povodn   
0,95 

                                                              5                       

       Index trhu:  IT =  P6 x (1 +     Pi )= 0,95 x 0,96 = 

                                                    i = 1 

0,912 

 

 

*znaky . 7 až 9 – jejich hodnota je pro výpo et indexu trhu rovna 1 
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       Io - index omezujících vliv  pozemk                                                p íloha .3, tab. .2 „Vyhlášky“ 

Znak Kvalitativní pásma 

Pi Název znaku íslo Popis pásma Hodnota  

1. 
Geometrický tvar 

pozemku a velikost 

pozemku 

II tvar bez vlivu na využití 0,00 

2. 
Svažitost pozemku a 

expozice 
IV 

svažitost terénu pozemku do 15 % 

etn , ostatní orientace 
0,00 

3. 
Ztížené základové 

podmínky 
I 

hladina spodní vody mén  než 1 m pod 

úrovní výchozího terénu 
-0,05 

4. Chrán ná území a 

ochranná pásma 
I 

mimo chrán ná území a ochranné 

pásmo 
0,00 

5. 
Omezení užívání 

pozemku 
I bez omezení užívání 0,00 

6. Ostatní neuvedené II bez dalších vliv  0,00 

                                                                            6 

       Index omezujících vliv  na pozemek:    IO = 1 +    Pi = 1,00 – 0,05 

                                                                                         i = 1 

0,950 
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  IP - Index polohy pro pozemky zastav né  

       stavbami reziden ními a rekrea ními                                           p íloha .3, tabulka .3 „Vyhlášky“ 

              Znak Kvalitativní pásma 

Pi Název znaku íslo Popis pásma Hodnota  

1. Druh a ú el stavby Ig Stavby pro rodinnou rekreaci 0,85 

2. 

evažující zástavba 

v okolí pozemku a živ. 

prost edí 

III Rekrea ní oblasti +0,05 

3. Poloha pozemku v obci II Navazující na st ed obce 0,00 

4. 

Možnost napojení 

pozemku na inž. sít  v 

obci 

I 
Pozemek lze napojit na všechny sít  v 

obci 
0,00 

5. 
Ob anská vybavenost 

v okolí pozemku 
II 

V okolí nemovité v ci je áste  

dostupná ob anská vybavenost obce 
0,00 

6. 
Dopravní dostupnost 

k pozemku 
VI 

íjezd po zpevn né komunikaci, dobré 

parkovací možnosti 
0,00 

7. 
Osobní hromadná 

doprava 
II Zastávka od 201 -  1.000 m 0,00 

8. 

Poloha pozemku nebo 

stavby z hlediska 

komer ní využitelnosti 

II 
Bez možnosti komer ního využití 

stavby a pozemku 
0,00 

9. Obyvatelstvo  II Bezproblémové okolí 0,00 

10. Nezam stnanost  II Pr rná nezam stnanost 0,00 

11. Vlivy ostatní neuvedené II Bez dalších vliv  0,00 

                                                           11  

        Index polohy:                       IP=P1 x (1+  Pi) = 0,85 x 1,05 = 0,8925                                                                       

                                                          i  = 2 

0,893 
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ZCU = ZC x I = 322,- K /m2 x 0,774 = 249,23 K /m2  

                               

 I = IT x Io x IP = 0,912 x 0,950 x 0,893 = 0,773695 

      zaokrouhleno na 3 desetinná místa 0,774 
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A) Administrativní cena 

 

3.10.2. Zem lský pozemek (§ 6 „Vyhlášky“) 

              p. . 191/2, pozemek nebyl v dob  osobní prohlídky vyty en 

              pozemek vedený v druhu: orná plocha 

 

              zp sob ochrany:        zem lský p dní fond 

              katastrální území:     V elni ka (777391) 

              obec:                           V elni ka (549002) 

              okres:                          Pelh imov (CZ 0633) 

              kraj:                             Vyso ina 

              vým ra:                       2.073 m2 

              BPEJ:      72 911  -     688 m2 

                              83 424  -  1.385 m2 

              základní cena:  72 911  -  7,04 K /m2 

                                         83 424  -  2,42 K /m2 

              obec sousední: Kamenice nad Lipou – 3.651 obyvatel 

              úprava základní ceny (p íloha . 5 „Vyhlášky“)   + 20 % 

 

              Ocen ní celkem: 

              /(688 x 7,04 K /m2) + (1.385 m2 x 2,42 K /m2)/ x 1,20 =   9.834,26 K  

 

 

 

B) Cena v ase a míst  obvyklá 
 

Cena obvyklá pozemku p. . 191/2 dle vedeného druhu tj. orná p da se dle projektu 
spole nosti Farmy.cz – poradenské a realitní spole nosti pohybuje v rozmezí 28 – 36,- K /m2. 
Dle územního plánu je pozemek veden jako rezerva pro budoucí dopravní stavbu (rozší ení 
vozovky). S p ihlédnutím k tomuto využití se pozemek jeví jako zajímavá investi ní p íležitost 
s potenciálem do budoucnosti 

 

                                2.073 m2 x 200,- K /m2 =             414.600,- K  
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A) Administrativní cena 

 

     Stavba situovaná na p. .st. 28/7 a 28/10 

     (p ísluší p. . 447 užívaná jako oplocená zahrada) 

 

     Technický popis: oce ovaná stavba je p ízemní objekt, zd ný z cihel a smíšeného zdiva, zast ešený  

                                    sedlovou st echou s taškovou krytinou a opat ený klempí skými konstrukcemi  

                                    z pozinkovaného plechu. Oce ovaná stavba rekrea ního domu je odd lena od  

                                    sousední nemovitosti požární zdí. Nov  vyzd ný komín. Prosv tlení podkrovních  

                                    místností realizováno st ešními okny a ve štít  osazenou prosv tlovací st nou se  

                                    vstupem na štítový balkón opat ený d ev ným stylovým zábradlím. 

                                    Okna d ev ná s dvojitým zasklením. Venkovní fasáda vápenná. D m je dopln n  

                                    d ev ným la kovým plotem a vstup do domu je p es dlážd nou zvýšenou  

                                    teraskou sloužící i k posezení. Zbytek p edzahrádky je zatravn n s ke ovým  

                                    okrasným porostem (par. . 447) – 41 m2. 

 

         Zastav ná plocha:             (9,50 x 6,20) + (1,60 x 4,50) = 66,10 m2 

         (p. .st. 28/7 a p. .st. 28/10) 

 

         obestav ný prostor: 

                  I.N.P.                9,50 x 6,.20 x (2,55 + 0,10 + 0,20) =   167,87 m3 

                                           4,50 x 1,60 x (2,30 + 0,10)              =     17,28 m3 

                  Podkroví:        9,50 x 6,20 x 3,20 x 0,5                    =    94,24 m3 

                                           4,50 x 1,60 x 0,75                             =       5,40 m3 

                                                                   celkem O.P.                    284,79 m3 

 

        Stá í budovy .p. 98: budovu ur enou pro individuální rodinnou rekreaci zakoupil p. Antonín  

        erný od manžel  Ireny a Václava Znamená kových kupní smlouvou ze dne 7.11. 2005 v etn   

        zastav ného pozemku p. .st. 28/7. 

        Od obce V elni ka pak kupní smlouvou ze dne 19.1. 2013 p ikoupil nov  odd lené pozemky  

        p. .st. 28/10 o vým e 7 m2 a p. . 447 o vým e 41 m2. 
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       Stá í budovy .p. 98 nebylo doloženo ov itelnými doklady a dle výše uvedeného a odborného  

       odhadu lze stá í oce ovaného objektu stanovit na dobu minimální – 45 rok . V pr hu tohoto  

       obdobní pochopiteln  došlo k modernizaci objektu i áste né p ístavb  tak, že v sou asné dob   

       užívání objektu odpovídá danému standartu pro objekty ur ené pro rodinnou rekreaci. 

       Tento standart áste  negativn  ovliv uje okolí oce ované stavby. 

 

        Základní cena rekrea ního domku:   3.330,- K /m3 (ZC) 

        (p íloha . 24, tab. . 1) 

 

        Upravená základní cena:  ZCU = ZC x IV 

 

        Oce ovaná nemovitost je rekrea ním domkem, zd ný, p ízemní, nepodsklepený nebo  

        podsklepený do poloviny zastav né plochy I.N.P. se šikmou st echou typ „A“. 

 

 

Index konstrukce a vybavení rekrea ního domku 

                                                                                                                   P íloha . 24 „Vyhlášky“ tab. . 2 

              Znak Kvalitativní pásma 

Vi Název znaku íslo Popis pásma Hodnota Vi 

0. Typ stavby I 

Nepodsklepený nebo podsklepený do 

poloviny Z.P., šikmá st echa, jedno 

podlaží 

A 

1. Druh stavby II m adový -0,01 

2. 
Provedení obvodových 

zdí 
III Zdivo cihelné nebo tvárnicové 0,00 

3. Tlouš ka obv. zdí  III Více jak 45 cm +0,03 

4. Podlažnost II Hodnota více jak 1 do 2 v etn  +0,01 

5. Napojení na sít  III 
ípojka elektro, voda a kanalizace do 

žumpy 
0,00 
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6. Zp sob vytáp ní stavby II Lokální vytáp ní -0,04 

7. Základní p íslušenství III Úplné – standartní provedení 0,00 

8. Ostatní vybavení v R.D. I Bez dalšího vybavení 0,00 

9. Venkovní úpravy III Standartního rozsahu a provedení 0,00 

10. 
Vedlejší stavby tvo ící 

íslušenství k R.D. 
II Bez vedlejších staveb 0,00 

11. 
Pozemky ve funk ním 

celku se stavbou 
I 

Pouze zastav né stavbou nebo           do 

300 m2 
-0,01 

12. 
Kritérium jinde 

neuvedené 
II 

Mírn  snižující cenu  

(vliv okolních staveb) 
-0,05 

13. 
Stavebn  technický stav 

s = 1 - 0,005 x 45 = 0,775 
II 

Stavba v dobrém stavu s pravidelnou 

údržbou 

1,00* x 0,775 = 

1,00* 

0,775 

                                                           12  

        Index konstrukce a vybavení: IV = (1+  Vi) x V13 = (1 – 0,07) x 0,775 =                                                                     

                                                          i  = 1 

0,721 

 

ZCU = ZC x IV = 3.330,- K /m3 x 0,721 = 2.400,93 K /m3 

 

Ocen ní stavby rekrea ního domku celkem: 

CS = OP x ZCU x IT x IP = 284,79 m3 x 2.400,93 K /m3 x  

                                                0,912 x 0,893 =   556.865,78 K  

 

Ocen ní pozemk  p. . 28/7 a p. .st. 28/10 a pozemku v jednotném funk ním celku p. . 447: 

249,23 K /m2 x (59 + 7 + 41)m2 =                      26.667,61 K     

 

Ocen ní porost :  odborný odhad                      5.000,-   K  
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Poznámka: sou ástí zjišt né stavby rekrea ního domku  

                     porovnávacím zp sobem jsou i ploty, branka  

                     a p ípojky inž. sítí 

 

 

A) Administrativní cena rekrea ního domku celkem: 
 
556.865,78 K  + 26.667,61 K  + 5.000,- K  =             588.533,39 K  
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          Metoda porovnávací (srovnávací) 

          (ur ení ceny v ase a míst  obvyklé nemovitostí) 

 

          Nabízené nemovitosti k prodeji – rekrea ní domek 

. Prodejce 

 

Místo stavby 

 

Zastav ná 
plocha 

(m2) 

Technický popis  
Nabídková cena 

(K ) 

1. 

R.K. 

Jakub Ko ínek 
28. íjna 400 
Lede  nad 
Sázavou 

 

Budíkov 

okr. 

Pelh imov 

 

 

124 

-zd ná p ízemní stavba, samostatný, 
krytý sedlovou st echou, smíšené zdivo, 
2 podlaží, v dobrém technickém stavu 

-M.Š., Z.Š. elektro v Al., p ímotopy, 
kamna na T.P., voda obecní, odpad do 
jímky, okna p vodní d ev né, d m 
za ízený 

-centrum obce 

2.760.000,- 

2. 
R.K. 

Reality mix.cz 

 

 

 

ernovice 
Tyršova 

okr.          
Pelh imov 

 

 

 

 

82 

(122) 

-zd ná, cihlová, p ízemní stavba 
dvojdomku, krytá sedlovou st echou, 
áste  podsklepena a obytné 

podkroví, špaletová okna 

-topení úst ední na T.P. 

-elektro, obecní vodovod 

-p íjezdová komunikace asfalt 

-st ešní krytina p vodní 

-plocha parcely 313 m2 

-klidná ást obce ernovice 

2.190.000,- 

3. 
R.K. 

Reality MIX 

 

 

 

Prose  pod 
emešníkem 

 

 

 

40 

-zd ná, cihelná, p ízemní stavba, krytá 
sedlovou st echou s krytinou tvo enou 
azbestovými šablonami 

-elektroinstalace, vodoinstalace 

-vytáp ní lokální na T.P. 

-p ístup po zpevn né komunikaci 

-plocha parcely 3.508 m2 

-dobrý stav 

2.170.000,- 
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Stanovení reduk ního koeficientu „K“ ve vztahu k oce ované  

nemovitosti (rekrea ní domek) 

 

„K“ = K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 

 

            (1,000)       (66,10)          (107)              (265)                                                                                                           

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

. 

Lokalizace  

K1 

Zastav ná 

plocha 

K2 

Plocha 

pozemku 

celkem 

K3 

Místo stavby 

(po et 

obyvatel) 

K4 

ípojky inž. 

sítí 

K5 

ístup k 

nemovitosti 

K6 

 

Technický 

stav  

K7 

 

Reduk ní 

koeficient 

„K“ 

1. 1,000 
(124) 

0,940 

 

1,000 

(333) 

1,000 

 

1,000 

 

1,000 

 

1,000 

 

0,940 

2. 1,000 
(82) 

0,980 

 

0,990 

(682) 

0,980 

 

1,000 

 

1,000 

 

1,000 

 

0,951 

3. 1,000 
(40) 

1,020 

 

0,940 

(91) 

1,020 

 

1,000 

 

1,000 

 

1,000 

 

0,978 
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  REKAPITULACE II 

3.10.3. Cena zjišt ná metodou porovnávací (srovnávací) 

(rekrea ní domek) 
 

 

. 

Nabízené nemovitosti 

  k prodeji 

Zjišt ná nabídková 

cena  

(K ) 

Reduk ní 

 koeficient  

„K“ 

Koeficient na 

zdroj 

informace 

(real. 

kancelá e) 

Upravená cena  

(K ) 

 

 

1. 

Rekrea ní d m 

Budíkov 

okr. Pelh imov 

2.760.000,- 0,940 0,90 2.334.960,- 

2. 

Chalupa 

ernovice 

okr. Pelh imov 

2.190.000,- 0,951 0,90 1.874.421,- 

3. 

Rekrea ní d m 

Prose  pod K emešníkem 

okr. Pelh imov 

 

2.170.000,- 0,978 0,90 
 

1.910.034,- 

 

                                                       Pr rná cena vybraných obdobných  

                                                       nemovitostí (K )                                                        2.039.805,-  

                                                       maximum    (K )                                                        2.334.960,-  

                                                       minimum     (K )                                                        1.874.421,- 

 

Cena rekrea ního domku zjišt ná porovnávací metodou celkem: 

          2.039.805,- K  – (0,15 x 460.539,- K ) =  1.970.724,- K  
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A) Administrativní cena 
 

       Vedlejší stavba na p. . 28/5 jedná se o p vodní p ízemní, nepodsklepený objekt, vyzd ný  

       p evážn  smíšeným a kamenným zdivem a v p evážné ploše krytá sedlovým krovem s novou  

       krytinou tvo enou taškovou pálenou krytinou, taškovou betonovou tmavé barvy „Horizont  

       betapres“ (CZ-CC 1274; SKP 46.21.19.9) 

       stavba bez .p/ e 

 

       zastav ná plocha:          18,75 x 4,95 =  92,81 m2 

       zastav ná plocha je menší než 100 m2. Stavbu oce uji jako vedlejší stavbu typ „AI“ s podkrovím  

       využitým nad 1/3 do 2/3 zastav né plochy 1. nadzemního podlaží 

       koeficient pro úpravu základní ceny            -     1,09 

 

       základní cena:                   1.250,- K /m3 

       upravená základní cena: 1.250,- K /m3 x 1,09 = 1.362,50 K /m3 

 

       obestav ný prostor: 

                         I.N.P.         18,75 x 4,95 x (2,95 + 0,15) ) =      287,72 m3 

                         Zast .         18,75 x 4,95 x 2,60 x 0,5        =      120,66 m3 

                                                                  celkem O.P.                408,38 m3 

 

       Vlastnictví popsaných nemovitostí: 

              Stavba vedlejší na p. . 28/5                     podíl ¼ 

              Pozemek p. . 28/5                                     podíl ¼  

              Pozemek p. . 79 vedený v druhu zahrada o ploše 33 m2 oce uji jako pozemek v jednotném   

              funk ním celku s p. . 28/5                       podíl 1 
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Cenové podíly konstrukcí a vybavení vedlejších staveb 

 

          p íloha . 21 „Vyhlášky“                                                                                                     tab. . 5 

 

íslo 

položky 

Konstrukce a vybavení 
Cenový 

podíl 
Standart  Technický popis 

 

epo tený 

podíl 

1. Základy  0,062 S 
Základové patky a 

pásy 
1,00 0,062 

2. Obvodové st ny 0,304 P 
Zd né kamenné a 

smíšené 
0,46 0,140 

3. Stropy  0,193 S 
Bez rozlišení 

materiálu 
1,00 0,193 

4. Krov  0,108 S 
Krov sedlový 

umož ující podkroví 
1,00 0,108 

5. Krytina  0,069 
0,7 S 

0,3 P 

Tašková 

Keramická betonová 

0,7x1,00 

0,3x0,46 

0,048 

0,010 

6. Klempí ské konstrukce 0,019 S 
Žlaby, svody z poz. 

plechu 
1,00 0,019 

7. Úpravy povrch  0,049 
0,5 P 

0,5 CH 

Vápenná 

Bez omítky 

0,5x0,46 

0,5xCH 

0,011 

- 

8. Schodišt   0,038 CH Neuvažuje se CH - 

9. Dve e  0,031 S ev né  1,00 0,031 

10. Okna  0,010 S ev ná jednoduchá 1,00 0,010 

11. Podlahy  0,068 
0,5 S 

0,5 CH 

Betonová  

Hlin ná  

0,5x1,00 

CH 

0,034 

- 
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Jednotlivé složky ceny stavby vedlejší 

 

ZCU = ZC x K4 x K5 x Ki = 1.362,50 K /m3 x 0,689 x 0,800 x 3,144 = 2.361,18 K /m3 

 

CS = ZCU x Pmj x o = 2.361,18 K /m3 x 408,38 m3 x 0,15 = 144.638,80 K  

 

PP = IT x IP = 0,912 x 0,893 = 0,814 

 

Ocen ní vedlejší stavby situované na p. . 28/5: 

12. Elektroinstalace  0,049 P Sv telná  0,46 0,023 

  1,000    0,689 

 

Složka 

ceny 

Popis  Podklad  Cena/koeficienty 

ZC 

Základní cena vedlejší stavby 

nepodsklepené AI s podkrovím nad 

1/3 do 2/3 Z.P.  I.N.P. 

1.250,- K /m3 x 1,09 

íloha . 14 

tab. . 1 a 2 

„Vyhlášky“ 

1.362,50 K /m3 

K4 Koeficient vybavení stavby 
íloha . 21 

„Vyhlášky“ 
0,689 

K5 

Koeficient polohový 

(ostatní obce do 1.000 obyvatel) 

elni ka  

íloha . 20 

tab. . 1 

„Vyhlášky“ 

.pol. 6 

0,800 

Ki 
Koeficient zm ny cen staveb 

CZ-CC 1274, SKP 46.21.19.9 

íloha . 41 

„Vyhlášky“ 
3,144 
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   144.638,80 K  x 0,814 =   117.735,98 K  

 

 

 

Cena administrativní nemovitostí zapsaných na L.V. 158 + L.V. 174 

                                   ve vlastnictví Antonína erného 

 

stavba – 117.735,98 K  x ¼ =                                         29.434,00 K  

pozemek p. .st. 28/5 – 93 m2 x 249,23 K /m2 x ¼ =    5.794,60 K  

pozemek p. . 79 vedený ve zp sobu zahrada 

                  oce uji jako pozemek v jednotném 

                  funk ním celku s p. .st. 28/5 

                                          33 m2 x 249,23 K /m2 =          8.224,59 K  

oplocení (nízké, d ev né) odborný odhad (10,4 m)   4.000,-    K  

starší strom (jablo )                                                         1.000,-    K  

                                                      celkem                        48.453,19 K  

 

 

 

 

B) Cena v ase a míst  obvyklá 
 
(vedlejší stavba, p. .st. 28/5, p. . 79, oplocení, porost) 
 
Problém podílu ¼ , v . ásti nové krytiny 
+ pozemek p. . 79                                          110.000,-  K  
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A) Administrativní cena 

Stavba situovaná na p. .st. 27 a p. . 77 L.V. 174 

 

Rekrea ní chalupa: podstatná ást objektu je zd ná nepodsklepená, p ístavek celod ev ný  

s rekrea ním zázemím s prefabrikovaným venkovním krbem s krytým posezením. Vlastní objekt je  

krytý sedlovou st echou s betonovou taškovou krytinou. Nov  vyzd ný komín s nov  vsazeným  

st ešním výlezem. Štíty st echy vyd ev né. Klempí ské konstrukce kompletní z pozinkovaného  

plechu. Okna d ev ná, vrata d ev ná otevíravá. Venkovní omítka vápenná. 

 

Zastav ná plocha:  (9,10 x 7,65) + (2,50 x 4,85) =  81,75 m2 

(rozm ry získané z písemných  

podklad  a dálkovým ov ením) 

 

Zjišt ná skute nost p i osobní prohlídce neodpovídá administrativnímu vykazovanému stavu.  

Prostor oplocený stabilním d ev ným rámovým oplocením do zd ných pilí  v . vjezdové brány a  

branky vytvá í jednak parcela p. .st. 27 o vým e 144 m2 vedená ve zp sobu využití zbo eništ  je  

prokazateln  zastav ná celod ev ným p ístavkem (12,13 m2) rekrea ního objektu se zbytkem  

plochy využívané jako udržovaná zahrada a to stejn  jako parcela p. . 77 o vým e 167 m2 vedena  

jako zahrada je zastav na zd ným rekrea ním objektem (69,62 m2). O zp sobu využívání obou  

ploch k rekrea ním ú el m sv í i nap . vybetonovaný základ pro venkovní p enosný bazén,  

upravená zbývající plocha zatravn ná s porostem okrasných rostlin v etn  vzrostlé thuje a údržba  

živého plotu p ed vlastním oplocením na obecním pozemku. Oplocení celé výše uvedené parcely  

dopl uje zd ná ást v . zd ného štítu sousední nemovitosti. 

 

Obestav ný prostor: 

(rozm ry získány z písemných podklad  a dálkovým ov ením) 

              p ízemí:       9,10 x 7,65 x (2,40 + 0,15 + 0,20)        =     191,44 m3 

              zast ešení:  9,10 x 7,65 x 3,40 x 0,5                          =     118,35 m3 
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              d ev.p ístavek: 4,85 x 2,50 x /(2,20 + 2,40) x 0,5/  =       27,89 m3 

              (vedlejší stavba)                               celkem                       309,79 m3 

 

Základní cena rekrea ní chalupy:                 3.330,- K /m3 (ZC) 

      p íloha . 24, tab. . 1 

 

Upravená základní cena:  ZCU = ZC x IV 

 

Oce ovaná nemovitost je rekrea ní chalupa, zd ná, p ízemní nepodsklepená, nebo  

podsklepená do poloviny zastav né plochy I.N.P. se šikmou st echou typ „A“. 

 

Stá í stavby nebylo doloženo a potvrzeno žádnými písemnostmi. S p ihlédnutím k zjišt nému  

technickému stavu stavby, pozd ji realizovanými stavebními úpravami a dostavbami a i  

s p ihlédnutím k zjišt nému stavu dle zápisu v katastru nemovitosti a rozporu s realitou stanovuji  

stá í oce ovaného objektu na 50 rok . 

Dále lze p ihlédnout k zjišt né skute nosti, že parcely p. . 77 (zahrada) a parc.st. 27 v dob   

prodeje vedená jako zastav ná plocha a nádvo í dnes zbo eništ  byla p. Antonínem erným  

nabyta kupní smlouvou z roku 2005 od manž. Ireny a Václava Znamená kových. 

 

Index konstrukce a vybavení rekrea ních chat 

                                                                                                                   P íloha . 24 „Vyhlášky“ tab. . 2 

              Znak Kvalitativní pásma 

Vi Název znaku íslo Popis pásma Hodnota Vi 

0. Typ stavby I 

Nepodsklepený nebo podsklepený do 

poloviny Z.P., šikmá st echa, jedno 

podlaží 

A 

1. Druh stavby I Rekrea ní chalupa -0,02 

2. 
Provedení obvodových 

zdí 
I 

Zdivo smíšené nebo kamenné, 

áste  d ev né 
-0,08 
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3. Tlouš ka obv. zdí  II 45 cm 0,00 

4. Podlažnost I Hodnota 1   0,00 

5. Napojení na sít  III 
ípojka elektro, voda a odkanalizování 

do žumpy 
0,00 

6. Zp sob vytáp ní stavby I Lokální na tuhá paliva -0,08 

7. Základní p íslušenství II Úplné podstandartní  -0,05 

8. Ostatní vybavení v R.D. I Bez dalšího vybavení 0,00 

9. Venkovní úpravy IV 
tšího rozsahu  

(oplocení, bet. plocha) 
+0,04 

10. 
Vedlejší stavby tvo ící 

íslušenství k R.D. 
III 

Vedlejší stavba o celkem zastav né 

ploše do 25 m2 

(d ev ný p ístavek) 

+0,05 

11. 
Pozemky ve funk ním 

celku se stavbou 
II Od 300 m2 do 800 m2 celkem 0,00 

12. 
Kritérium jinde 

neuvedené 
I 

Významn  snižující cenu  

(zbo eništ ) 
-0,10 

13. 
Stavebn  technický stav 

s = 1 - 0,005 x 60 = 0,7 
III 

Stavba se zanedbanou údržbou 

0,85 x 0,7 = 

0,85* 

0,595 

                                                           12  

        Index konstrukce a vybavení: IV = (1+  Vi) x V13 = (1 – 0,24) x 0,595 =                                                                     

                                                          i  = 1 

0,452 

 

ZCU = ZC x IV = 3.330,- K /m3 x 0,452 = 1.505,16 K /m3 

 

Ocen ní stavby rekrea ní chalupy celkem: 

CS = OP x ZCU x IT x IP = 309,79 m3 x 1.505,16 K /m3 x  

                                                0,912 x 0,893 =   379.748,76 K  
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Ocen ní pozemk  p. .st. 27 a pozemku v jednotném funk ním celku p. . 77: 

249,23 K /m2 x (144 + 167)m2 =                      77.510,53 K     

 

Ocen ní porost :  odborný odhad                      9.000,-   K  

Jedná se o porosty ke  + thuje situované uvnit  za oplocením.  

Sou ástí není ocen ní živého plotu situovaného na pozemku jiného vlastníka. 

 

Poznámka: sou ástí zjišt né stavby rekrea ní chalupy porovnávacím zp sobem jsou i ploty,  

                     branka, vrata, betonová plocha a p ípojky inž. sítí 

 

 

A) Administrativní cena rekrea ní chalupy celkem: 
 
379.748,76 K  + 77.510,53 K  + 9.000,- K  =  466.259,29 K  
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B) Metoda porovnávací (srovnávací) 

              (ur ení ceny v ase a míst  obvyklé nemovitostí) 

 

             Nabízené nemovitosti k prodeji – rekrea ní chalupy 

 

. Prodejce 

 

Místo 
stavby 

 

Zastav ná 
plocha 

(m2) 

Technický popis  
Nabídková cena 

(K ) 

1. 

JM RK    
Realitní 
kancelá        

J.Mayerové 
Hluboká 
94/16    
Jihlava 

 

Bou enice 
Rad jov 

okr. 

Pelh imov 

 

 

93 

- ízemní cihlová stavba samostatná, 
osobní vlastnictví, krytá sedlovou 
st echou 

-topení lokální, tuhá paliva 

-klidná ást obce 

-elektro 230 V, ve ejná kanalizace, voda 
z vlastního zdroje 

-objekt ur ený k rekonstrukci 

-plocha pozemku 281 m2 

900.000,- 

2. 

Areality 
Vyso ina 

s.r.o.       
Chlumova 

5429 

Jihlava       
Lenka 

Smejkalová 

 

 

 

Babice 
Bu enice 

okr.          
Pelh imov 

 

 

 

 

 

90 

-samostatný rekrea ní objekt, p ízemní, 
zast ešený sedlovým krovem, tašková 
krytina, smíšené zdivo 

-vytáp ní lokální na tuhá paliva 

-odpad sveden do jímky 

-nemovitost napojena na ob.vodovod 

-centrum obce 

-plocha pozemku 793 m2 

1.970.000,- 

3. 

Realitas  

FIN s.r.o. 

Bc. Daniel 
Humplík 

 

 

 

Mnich 

okr. 
Pelh imov 

 

 

 

118 

-chalupa se zahradou, samostatná, 
zdivo smíšené, p ízemní, áste  
podsklepená, nov  zast ešená, nutná 
rekonstrukce 

-situováno na hranici Vyso ina a 
Jiho .kraj 

-okraj obce, napojeno na vodu, elektro, 
kanalizace do jímky 

-plocha pozemku 775 m2 

1.990.000,- 
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4. 
Apres reality 

Ond ej 
Chaloupek 

Humpolec 
Kraso ov 

okr. 
Pelh imov 

 

92 

-samostatná chalupa, smíšené zdivo, 
zast ešeno sedlovým krovem, tašková 
krytina, sou ástí stavby malá garáž, 
klidná ást obce 

-nutná rekonstrukce stavby, výhoda 
nová st echa, krytina, nová plastová 
okna 

-vytáp ní kotel na tuhá paliva 

-voda, kanalizace obecní + studna 

-plocha pozemku 380 m2 

 

1.870.000,- 

 

 

Stanovení reduk ního koeficientu „K“ ve vztahu k oce ované  

nemovitosti (rekrea ní chalupa) 

 

„K“ = K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 

            (1,000)           (70)             (311)             (265)                                                   (nevy ešeno  

 

. 

Lokalizace  

K1 

Zastav ná 

plocha 

K2 

Plocha 

pozemku 

celkem 

K3 

Místo stavby 

(po et 

obyvatel) 

K4 

ípojky inž. 

sítí 

K5 

ístup k 

nemovitosti 

K6 

 

Správní 

ešení 

K7 

 

Reduk ní 

koeficient 

„K“ 

1. 1,000 
(93) 

0,980 

(281) 

1,010 

(224) 

1,000 

 

0,990 

 

1,000 

 

0,800 

 

0,784 

2. 0,970 
(90) 

0,980 

(793) 

0,950 

(224) 

1,000 

 

0,980 

 

1,000 

 

0,800 

 

0,708 

3. 0,980 
(118) 

0,950 

(775) 

0,950 

(408) 

0,980 

 

1,000 

 

0,990 

 

0,800 

 

0,686 

4. 1,000 
(92) 

0,980 

(380) 

0,990 

(11.522) 

0,900 
0,990 0,990 

 

0,800 

 

0,685 
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                                                                                                                                                  dle KN)                                                                                                        

 

 

  REKAPITULACE IV 

3.10.3. Cena zjišt ná metodou porovnávací (srovnávací) 

(rekrea ní chalupy) 
 

 

. 

Nabízené nemovitosti 

  k prodeji 

Zjišt ná nabídková 

cena  

(K ) 

Reduk ní 

 koeficient  

„K“ 

Koeficient na 

zdroj 

informace 

(real. 

kancelá e) 

Upravená cena  

(K ) 

 

 

1. 
Rekrea ní chalupa 

Bu enice Rad jov  
900.000,- 0,784 0,90 635.040,- 

2. 

Rekrea ní chalupa 

Babice Bu enice 
1.970.000,- 0,708 0,90 1.255.284,- 

3. 

Rekrea ní chalupa 

Mnich 

 

1.990.000,- 0,686 0,90 
 

1.228.626,- 

4. 
Rekrea ní chalupa 

Humpolec Kraso ov 
1.870.000,- 0,685 0,90 1.152.855,- 

 

                                                       Pr rná cena vybraných obdobných  

                                                       nemovitostí (K )                                                        1.067.951,-  

                                                       maximum    (K )                                                        1.255.284,-  

                                                       minimum     (K )                                                           635.040,- 

 

Cena rekrea ní chalupy zjišt ná porovnávací metodou celkem: 
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          1.067.951,- K  – (0,15 x 620.244,- K ) =  974.914,- K  

 

 

 

CELKOVÁ  REKAPITULACE (I; II; III; IV) 
(k.ú, obec V elni ka, okres Pelh imov) 

vlastnické právo: erný Antonín, Táboritská 17/26, Praha 3) 

 

A) Cena administrativní (nemovitostí zapsaných na L.V. 174, 158) 

Zem lský pozemek (p. . 191/2)                                                                             9.834,26 K  

Rekrea ní domek        (p. .st. 28/7, 10 a p. . 447)                                              588.533,39 K  

Vedlejší stavba                                                                                                             48.453,19 K  

Rekrea ní chalupa                                                                                                     466.259,29 K  

                                                                   zjišt ná cena                                        1.113.080,13 K  

                                                zaokrouhleno dle § 50 „Vyhlášky“ 

                                                            na celé desetikoruny                                 1.113.080,-   K   

               slovy: jeden milion sto t ináct tisíc osmdesát korun eských 

 

B) Cena v ase a míst  obvyklá (nemovitostí zapsaných na L.V. 174, 158) 

Zem lský pozemek (p. . 191/2)                                                                           414.600,-  K   

Rekrea ní domek (p. .st. 28/7, 10 a p. . 447)                                                    1.970.724,-  K  

Vedlejší stavba                                                                                                             110.000,-  K  

Rekrea ní chalupa                                                                                                       974.914,-  K  

                                                                   zjišt ná cena                                  3.470.238,-  K  

 

slovy: t i miliony ty ista sedmdesát tisíc dv st  t icet osm korun eských 
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Platnost ceny administrativní                                                               31.12. 2026 

Platnost ceny v ase a míst  obvyklé                                                  30.06. 2027 
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ílohy: list vlastnictví 174 a 158 

               fotodokumentace 

               písemnosti  
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