
 

ZNALECKÝ POSUDEK  
O OBVYKLÉ CEN Ě 

 

č. 2482/2018 
 

Ocenění nemovitých věcí:  
A) pozemek st. parc.č. 11 o výměře 118m2, zastavěná plocha a nádvoří, součástí je 
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1. ÚVOD 
 

1.1. Znalecký úkol 
Předmětem znaleckého posudku je určení obvyklé ceny nemovitých věcí:  
 
A) pozemek st. parc.č. 11 o výměře 118m2, zastavěná plocha a nádvoří, součástí je 
stavba: Kostelecké Horky čp. 3, bydlení, st.parc.č. 13 o výměře 567m2, zastavěná plocha 
a nádvoří, součástí je stavba: Kostelecké Horky čp. 4, bydlení, parc.č. 121/3 o výměře 
5m2, zahrada, parc.č. 121/5 o výměře 83m2, zahrada, parc.č. 162/1 o výměře 342m2, 
zahrada, parc.č. 162/2 o výměře 22m2, zahrada,  
 
B) parc.č. 915/4 o výměře 41m2, ostatní plocha, ostatní komunikace,  
 
C) parc.č. 500/1 o výměře 473m2, lesní pozemek, parc.č. 502/4 o výměře 160m2, trvalý 
travní porost, parc.č. 502/5 o výměře 1666m2, lesní pozemek, parc.č. 502/6 o výměře 
5050m2, lesní pozemek, parc.č. 502/8 o výměře 5m2, ostatní plocha, jiná plocha, parc.č. 
502/9 o výměře 16m2, ostatní plocha, jiná plocha, parc.č. 505/3 o výměře 198m2, zahrada, 
parc.č. 518/14 o výměře 967m2, orná půda, parc.č. 518/15 o výměře 309m2, orná půda,  
 
vše zapsáno na LV č. 139 pro k.ú. Kostelecké Horky, obec Kostelecké Horky u 
Katastrálního úřadu pro Královéhradecký kraj, Katastrální pracoviště Rychnov nad 
Kněžnou. 
 
 

1.2. Podklady  
• Objednávka posudku 
• Výpis z katastru nemovitostí LV č. 139 pro k.ú. Kostelecké Horky ze dne 

18.09.2017 
• Kopie katastrální mapy z nahlížení do KN 
• Částečná projektová dokumentace 
• Usnesení KSHK 42 INS 9531 / 2017   
• Fyzická prohlídka oceňované nemovitosti, zaměření a pořízení fotodokumentace. 

Vlastník nebo osoba, která má předmět ocenění v držení nebo nájmu byl přítomen 
řádné prohlídce předmětu ocenění, prohlídka byla umožněna. Veškeré popisy a 
informace vyplývají z prohlídky, sdělení a měření na místě samém, informace a 
skutečnosti o zakrytých konstrukcích a existenci podzemních částí a stavu 
inženýrských sítí apod. byly dle možností prohlídky a stavu nemovitých věcí 
odhadnuty.   

 
 

1.3. Určení obvyklé ceny 
 
Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku  

§ 2 
Způsoby oceňování majetku a služeb 

 
(1) Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný 

způsob oceňování. Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, 
která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku 
nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku 
v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na 
cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, 
osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. 
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Mimořádnými okolnostmi se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo 
kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí 
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a 
kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo 
službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu věci 
a určí se porovnáním.  

 
 

2. METODY OCEŇOVÁNÍ 
 

2.1. Porovnávací způsob 
Určuje se výhradně porovnáním jako statistické vyhodnocení nejčastěji se vyskytujícího 
prvku v dané množině skutečně realizovaných cen stejného, popřípadě obdobného majetku 
nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku 
v tuzemsku ke dni ocenění s vyloučením mimořádných okolností trhu. Množina prvků je 
stanovena z historických cen za přiměřený časový úsek. Pokud ve smyslu zákona č. 
151/1997 Sb., o oceňování majetku nejsou k dispozici údaje o skutečně realizovaných 
cenách stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné 
služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění pro určení ceny obvyklé, 
nelze teda zjistit cenu obvyklou a bude pak zjištěna tržní hodnota (odhad realizovatelné 
ceny) na základě porovnání v množině nabídkových cen realitní inzerce, které budou 
objektivizovány vzhledem k jejich velmi častému nadhodnocení oproti cenám nakonec 
realizovaným. Ze zkušeností vyplývá, že nadhodnocení požadovaných cen se nejčastěji 
pohybuje u tohoto druhu nemovitých věcí mezi 5% až 20% hodnoty z požadované ceny 
nad možnou cenou realizovatelnou. Takto zjištěnou tržní hodnotu je možné považovat za 
cenu obvyklou dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku. 

 
 

3. NÁLEZ A OCEN ĚNÍ 
 

3.1. Identifikační údaje 
 

3.1.1. Identifikační údaje nemovitosti 
 
Dle výpisu z katastru nemovitostí LV č. 139 ze dne 18.09.2017 pro k.ú. Kostelecké Horky 
SJM Jireš Martin Ing. a Jirešová Romana, Palackého náměstí 28, 51741 Kostelec nad 
Orlicí  
 
Adresa nemovitosti: Kostelecké Horky čp. 3 a čp. 4 
Název katastrálního území: Kostelecké Horky 
Název obce: Kostelecké Horky 
Název okresu: Rychnov nad Kněžnou 
List vlastnictví: LV č. 139 

 

 
3.1.2. Omezení vlastnického práva 
dle LV č. 139 pro k.ú. Kostelecké Horky 
 
Exekuční příkaz k prodeji nemovitosti 
Prohlášení konkursu podle insolvenčního zákona - Jirešová Romana 
Rozhodnutí o úpadku (§ 136 odst. 1 insolvenčního zákona) - Jirešová Romana 
Zahájení exekuce - Ing. Jireš Martin 
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Zahájení exekuce - Jirešová Romana 
Zapsáno do soupisu majetkové podstaty (zák. č. 182/2006 Sb.) 
Zástavní právo smluvní 
 
- Ocenění je provedeno bez vlivu výše uvedených omezení vlastnického práva 
 
 
3.1.3. Poloha a charakteristika nemovitosti 
  

A) pozemek st. parc.č. 11 o výměře 118m2, zastavěná plocha a nádvoří, součástí je stavba: 
Kostelecké Horky čp. 3, bydlení, st.parc.č. 13 o výměře 567m2, zastavěná plocha a 
nádvoří, součástí je stavba: Kostelecké Horky čp. 4, bydlení, parc.č. 121/3 o výměře 5m2, 
zahrada, parc.č. 121/5 o výměře 83m2, zahrada, parc.č. 162/1 o výměře 342m2, zahrada, 
parc.č. 162/2 o výměře 22m2, zahrada 
 
Nemovité věci leží v blízkosti centrální části obce, při místní zpevněné komunikaci (parc.č. 
915/2 ve vlastnictví obec Kostelecké Horky), se vstupem a vjezdem z této komunikace, tj. 
ze západní strany. Bezprostřední okolí je běžně prostorné, se vzrostlou zelení, se zástavbou 
převážně rodinných domů. 
 
Na pozemku st. parc.č. 11 stojí stavba skladu zahradního nářadí (dle kolaudačního 
rozhodnutí č.j. ÚPSÚ/07-LJ ze dne 20.srpna 2007 - ), který je zapsán v evidenci Katastru 
nemovitostí jako bydlení pod čp. 3, nejedná se o stavbu bydlení - právní nesoulad se 
zápisem v katastru nemovitostí. Na pozemku st.parc.č. 13 stojí stavba rodinného domu čp. 
4 a stavba skladu s garážováním. Odkanalizování rodinného domu je do septiku s 
přepadem, voda ze studny (částečně kopané, prohloubené jako vrt), elektroinstalace 
světelná třífázová, bez plynu.   
 

 
 
B) parc.č. 915/4 o výměře 41m2, ostatní plocha, ostatní komunikace je pozemek, leží při 
místní zpevněné komunikaci (parc.č. 915/2 ve vlastnictví obec Kostelecké Horky), je na 
něm původní kopaná studna nezjištěné hloubky, dříve užívána pro zalévání a u 
komunikace na něm je živý plot z tují.  
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Pozemek je užíván spolu s nemovitými věcmi A), ale pro jejich funkčnost není nutný, lze 
ho samostatně prodat, resp. není nutné ho prodávat s nemovitými věcmi A).  
 
 

 
 
C) parc.č. 500/1 o výměře 473m2, lesní pozemek, parc.č. 502/4 o výměře 160m2, trvalý 
travní porost, parc.č. 502/5 o výměře 1666m2, lesní pozemek, parc.č. 502/6 o výměře 
5050m2, lesní pozemek, parc.č. 502/8 o výměře 5m2, ostatní plocha, jiná plocha, parc.č. 
502/9 o výměře 16m2, ostatní plocha, jiná plocha, parc.č. 505/3 o výměře 198m2, zahrada, 
parc.č. 518/14 o výměře 967m2, orná půda, parc.č. 518/15 o výměře 309m2, orná půda  
 
Pozemek parc.č. 505/3 leží dle Územního plánu v zastavěné části obce, je nepravidelného, 
úzkého tvaru, je neudržovaný, s trvalými porosty vedle vyjeté polní cesty. 
 
Ostatní pozemky leží v nezastavěné části obce, severozápadně od obce. Jedná se o 
pozemky v územním plánu obce zahrnuty do ploch NL - plochy lesní, částečně lokální 
biokoridor LBC3 (parc.č. 500/1, parc.č. 502/5, parc.č. 502/6) a do ploch NZ - plochy 
zemědělské (parc.č. 502/4, parc.č. 502/8, parc.č. 502/9, parc.č. 518/14 a parc.č. 518/15). 
Pozemky jsou nepravidelných tvarů, nenavazují na sebe (nejsou vcelku) a tvoří 
nepravidelný okraj lesa. 
 
Dle Lesního hospodářského plánu:  
parc.č. 500/1 
Plocha pro skupinu 0,11 
- BR zastoupení 60%, věk 22 let, zakmenění 10, bonita 1, obmýtí 70/20 
- AK zastoupení 10%, věk 22 let, zakmenění 10, bonita 6, obmýtí 70/20 
- JS zastoupení 10%, věk 22 let, zakmenění 10, bonita 1, obmýtí 70/20 
- OL zastoupení 10%, věk 22 let, zakmenění 10, bonita 1, obmýtí 70/20 
- SM zastoupení 60%, věk 22 let, zakmenění 10, bonita 5, obmýtí 70/20 
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parc.č. 502/5 
plocha pro skupinu 0.11 
- BR zastoupení 60%, věk 22 let, zakmenění 10, bonita 1, obmýtí 70/20 
- AK zastoupení 10%, věk 22 let, zakmenění 10, bonita 6, obmýtí 70/20 
- JS zastoupení 10%, věk 22 let, zakmenění 10, bonita 1, obmýtí 70/20 
- OL zastoupení 10%, věk 22 let, zakmenění 10, bonita 1, obmýtí 70/20 
- SM zastoupení 60%, věk 22 let, zakmenění 10, bonita 5, obmýtí 70/20 
 
parc.č. 502/6  
plocha pro skupinu 0,15 
- SM zastoupení 65%, věk 99 let, zakmenění 5, bonita 2, obmýtí 100/20 
- DB zastoupení 35%, věk 99 let, zakmenění 5, bonita 2, obmýtí 100/20 
 
plocha pro skupinu 0,36 
- OL zastoupení 55%, věk 26 let, zakmenění 8, bonita 2, obmýtí 70/20 
- AK zastoupení 20%, věk 26 let, zakmenění 8, bonita 7, obmýtí 70/20 
- BR zastoupení 20%, věk 26 let, zakmenění 8, bonita 1, obmýtí 70/20 
- BO zastoupení 5%, věk 26 let, zakmenění 8, bonita 2, obmýtí 70/20 
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Kostelecké Horky se nachází v okrese Rychnov nad Kněžnou a náleží pod 
Královehradecký kraj. Příslušnou obcí s rozšířenou působností a pověřeným obecním 
úřadem je Kostelec nad Orlicí (ve vzdálenosti cca 11km). Obec Kostelecké Horky má 
hlášeno přibližně 152 obyvatel, v obci je malá technická a občanská vybavenost (veřejný 
vodovod, kulturní a sportovní zařízení a autobusová doprava s linkami místního 
významu).  

 

 

 
 

 

 3.1.4. Popis a stav objektů 
Rodinný dům čp. 4, součást pozemku st.parc.č. 13 
Rodinný dům je nepodsklepený, přízemní, s využitým podkrovím.  
 
Dispozičně a orientačně výměry: 
1 NP (přízemí): 
místnost plocha (m2) 

 

podlaha 

předsíň 6,98 

 

ker.dlažba 

kuchyně 26,45 

 

ker.dlažba, PVC 

koupelna 4,47 

 

ker.dlažba 

komora 6,75 

 

ker.dlažba 

pokoj 25,77 

 

PVC 

WC 3,00 

 

ker.dlažba 

pokoj - sklad 19,42 

 

ker.dlažba 

celkem 92,84 

   
Podkroví: 
místnost plocha (m2) 

 

podlaha poznámka 

hala 35,21 

 

koberec 

 pokoj 27,00 

 

prkna 

 pokoj 22,06 

 

koberec 

 celkem 84,27 

    
Celkem 4+1, podlahová plocha 177,11m2, zastavěná plocha 130m2, obestavěný prostor 
informativně 800m3.  
Popis převažujících konstrukcí: 
Nosná konstrukce je provedena na kamenných a betonových základech, svislé konstrukce 
smíšené, stropy dřevěné trámové, krov dřevěný, střecha sedlová, krytina tašková, 
klempířské konstrukce provedeny, povrchy omítnuty, schody dřevěné, vnitřní obklady 
běžné keramické na sociálním zařízení a za kuchyňskou linkou, dveře náplňové, okna 
dřevěná, vytápění el. přímotopy a kachlovými kamny, ohřev teplé vody bojlerem, na WC 
průtokovým ohřívačem, na sociálním zařízení umyvadlo, vana, WC samostatné, v kuchyni 
kuchyňská linka se sporákem. Rodinný dům je stáří odhadem od roku 1920, tj. 98 let, 
přibližně v letech 1993 - 1994 byl rekonstruován, v nedávné době pak byla provedena 
rekonstrukce WC. Stavebně technický stav rodinného domu je odpovídající jeho stáří a 
provedeným rekonstrukcím, lokálně výskyt vlhkosti a prasklin, jiné vady nezjištěny.  
 
Studny  
Na pozemku st.parc.č. 13 jsou dle sdělení dvě studny, jedna původní kopaná, hloubka 
nezjištěna, již nepoužívaná a druhá studna, původní kopaná, přibližně v roce 2008 
prohloubená vrtáním, ze které je přivedena voda do rodinného domu. 
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Vedlejší stavby  
- stavba skladu zahradního nářadí, která stojí severně od rodinného domu, na pozemku 
st.parc.č. 11, jehož je součástí a je zapsaná v Katastru nemovitostí pod čp. 3, bydlení 
(právní nesoulad) byla postavena místo původní stodoly a kolaudována pod č.j. ÚPSÚ/07-
LJ ze dne 20.srpna 2007. Jedná se o stavbu nepodsklepenou, přízemní, bez podkroví, se 
sedlovou střechou. Základy jsou betonové, stěny zděné, stropy nejsou provedeny, krov 
dřevěný, krytina tašková, okna plastová, dveře náplňové, bez vrat, podlaha betonová, 
elektroinstalace provedena. Zastavěná plocha 60m2, stavebně technický stav mírně horší, 
stavba není zcela dokončena. 
 
- stavba skladu a garážování, která stojí západně u rodinného domu. Jedná se o stavbu 
nepodsklepenou, přízemní, bez podkroví, s plochou střechou, na které je terasa. Základy 
jsou betonové, stěny zděné, stropy s rovným podhledem, střecha plochá s terasou, dveře 
náplňové, vrata sekční, podlaha betonová, elektroinstalace provedena. Zastavěná plocha 
50m2, stavebně technický stav horší, vlhkost, praskliny.  
 
Venkovní úpravy  
Venkovní úpravy v běžném rozsahu - oplocení, vrata, vrátka, zpevněné plochy, venkovní 
gril apod., vše v běžném stavu.     
 
Pozemky 
- st.parc.č.  11 o výměře 118m2 (zastavěná plocha a nádvoří), na kterém stojí sklad 
zahradního nářadí, který je zapsán jako čp. 3, bydlení, součást pozemky, před skladem je 
zpevněné betonová plocha s opěrnou zídkou  
- st.parc.č. 13 o výměře 567m2, zastavěná plocha a nádvoří, zastavěný rodinným domem a 
skladem s garážováním, nezastavěná část spolu s pozemky parc.č. 121/3 o výměře 5m2, 
zahrada, parc.č. 121/5 o výměře 83m2, zahrada, parc.č. 162/1 o výměře 342m2, zahrada, 
parc.č. 162/2 o výměře 22m2, zahrada tvoří zahradu, která je převážně severně nad 
rodinným domem, svažitá jižně (k rodinnému domu), již spíše neudržovaná.  
 
Podlahová plocha  
177,11m2 

Zastavěná plocha 
130m2 

Plocha pozemků  
1137m2 

 
Poznámka:  
A) pozemky ve funkčním celku: 1137m2 
B) pozemky mimo funkční celek: 41m2 
C) pozemky mimo funkční celek: 8844m2 
 

3.2. Výpočet 
 
3.2.1. Porovnávací hodnota 
 
A) pozemek st. parc.č. 11 o výměře 118m2, zastavěná plocha a nádvoří, součástí je 
stavba: Kostelecké Horky čp. 3, bydlení, st.parc.č. 13 o výměře 567m2, zastavěná plocha 
a nádvoří, součástí je stavba: Kostelecké Horky čp. 4, bydlení, parc.č. 121/3 o výměře 
5m2, zahrada, parc.č. 121/5 o výměře 83m2, zahrada, parc.č. 162/1 o výměře 342m2, 
zahrada, parc.č. 162/2 o výměře 22m2, zahrada.  
 

1) Plchovice, okr. Ústí nad Orlicí 1 600 000,- K č   Kupní cena 
Rodinný dům ve stylu zemědělské usedlosti s uzavřeným dvorem v obci Plchovice, 6 km od Chocně. Dispozice rodinného domu v 
přízemí se nachází bytová jednotka 3+1, pracovna, koupelna, WC, vstupní chodba, kotelna a v 1. patře jsou půdní prostory. Na dům 
navazuje bývalý chlév nyní využívaný jako dílna a v rohu zahrady je garáž se sklepem. Dům je napojen na 230/400, vlastní voda ze 
studny, obecní vodovod na pozemku vedle domu, odpad je řešen septikem s přepadem do kanalizace, topení je ústřední na kotel 
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na tuhá paliva. Zastavěná 170m2, Užitná 120m2, pozemek celkem 2134m2. V-6774/2017. 
 

   
2) Olešnice, okr. Rychnov nad Kn ěžnou 1 600 000,- K č   Kupní cena 

Rodinný dům dispozičně řešen jako 3+1, dále k dispozici komora, sklep na potraviny (klenuté stropy). Je zde možnost půdní 
vestavby. Stropy jsou zateplené, dům je podříznutý - izolovaný proti vlhku. Na hranici pozemku zaveden plyn, k dispozici jsou 2 
komíny (např. plyn a krbová kamna), nyní vytápěno akumulačními kamny. U domu je terasa s pěkným výhledem. Na zahradě je 
kůlna/garáž. Zastavěná 170m2, užitná 120m2, pozemek 659m2. V-6262/2017. 
 

   
3) Lhoty u Potštejna, okr. Rychnov nad Kn ěžnou 1 490 000,- K č   Kupní cena 

Rodinný dům dispozice: přízemí - zádveří, chodba, koupelna s WC, ložnice, obývací pokoj s jídelnou, kuchyně, spíž, sklad a garáž s 
dílnou, obytné podkroví - chodba, 2x pokoj a půda. Na oplocené okrasné zahradě se dále nachází skleník a sklípek. Topení je 
řešeno ústředním vytápěním na tuhá paliva, odpady svedeny do jímky, napojeno na vodovod a elektřinu. Zastavěná 130m2, užitná 
180m2, pozemek 683m2. V-5125/2017. 

     
4) Kostelecká Lhota, okr. Rychnov nad Kn ěžnou 2 400 000,- K č   Kupní cena 

Rodinný dům v klidné části Koryta, dispozice přízemí domu :kuchyň, prostorný obývací pokoj s krbem, dětský pokoj a koupelna s
toaletou. V domě je nově provedená vestavba půdního prostoru kde se nachází další tři pokoje. Dům je po rekonstrukci,plastová 
okna,stoupačky,topná tělesa,plovoucí podlahy. Zastavěná  plocha 152m2, užitná 210m2, pozemek 837m2. 
 

   
5) Kostelec nad Orlicí, okr. Rychnov nad Kn ěžnou 1 865 000,- K č   Nabídková cena 

Nabízíme Vám prodej rodinného domu 4+1 v Kostelecké Lhotě. Dům na vlastním oploceném pozemku o výměře 890 m2 byl v r. 
2014 zrekonstruován, nové rozvody El., vody a odpadů, topení aj. Dům je napojen na plyn, vytápění domu je řešeno plynovým 
kotlem s ústředním topením a deskovými radiátory a dále krbem v obývacím pokoji s výměníkem do ÚT. Ohřev teplé vody el. 
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bojlerem. Dispoziční řešení domu je řešeno na 3+1 v přízemí a na půdě další pokoj s lodžií, kde je možnost další půdní vestavby. 
Dům je vhodný k trvalému bydlení nebo i k rekreačním účelům. Případné financování kupní ceny Vám rádi pomůžeme 
vyřídit.Celková cena: 1 865 000 Kč za nemovitost, včetně provize ID zakázky: 620334 Aktualizace: 20.02.2018 Stavba: Cihlová Stav 
objektu: Po rekonstrukci Poloha domu: Samostatný Umístění objektu: Klidná část obce Typ domu: Patrový Podlaží: 2 Plocha 
zastavěná: 251 m2 Užitná plocha: 110 m2 Plocha podlahová: 110 m2 Plocha pozemku: 890 m2 Plocha zahrady: 639 m2 Rok 
rekonstrukce: 2014 Voda: Místní zdroj Topení: Lokální plynové, Lokální tuhá paliva Odpad: Septik Telekomunikace: Internet
Elektřina: 120V, 230V, 400V Doprava: Silnice 

   
 6) Čermná n. O., Číčová, okr. Rychnov nad Kn ěžnou  2 240 000,- Kč   Nabídková cena 
Nabízíme k prodeji rodinný dům v Čermné nad Orlicí - místní části Číčová. Jedná se o velice klidnou oblast.Dvoupodlažní dům je 
dispozičně řešen jako 4+1 s možností dalšího rozšíření obytných prostor do 2. nadzemního podlaží. Po drobných dokončovacích 
úpravách je možno dům dispozičně využívat i jako dvě bytové jednotky. Dům je ve velmi dobrém udržovaném stavu.Dům je napojen 
na elektřinu, veřejný vodovod, užitkovou vodu lze čerpat též z vlastní vydatné studny, odpady jsou svedeny přes vlastní jímku do 
veřejné kanalizace. Přípojka plynu je přivedena na hranici pozemku. Dům je vytápěn kotlem ústředního topení na tuhá paliva 
napojeným na soustavu radiátorů.K domu náleží velmi pěkná, udržovaná, rovinatá, prosluněná zahrada. Celková výměra pozemku 
je 1.603 m2. Dále je součástí nemovitosti vlastní garáž, dílna a stáje pro chov hospodářského zvířectva včetně velkých zvířat (např. 
koně).Pokud Vás tato nabídka zaujala, kontaktujte mě pro více informací a domluvení termínu prohlídky. Rád Vás nemovitostí 
provedu.Vzhledem k tomu, že dům byl vystavěn před rokem 1947 a neproběhla změna na vnějším skeletu budovy, není PENB v 
tomto případě vyžadován.Celková cena: 2 240 000 Kč za nemovitost Poznámka k ceně: včetně právního servisu a provize RK ID 
zakázky: 233-N00715 Aktualizace: 22.02.2018 Stavba: Cihlová Stav objektu: Dobrý Poloha domu: Samostatný Typ domu: Patrový
Podlaží: 2 včetně 1 podzemního Plocha zastavěná: 226 m2 Užitná plocha: 137 m2 Plocha pozemku: 1045 m2 Plocha zahrady: 558
m2 Sklep: Garáž: Datum nastěhování: Ihned Voda: Místní zdroj, Dálkový vodovod Topení: Ústřední tuhá paliva Plyn: Plynovod
Odpad: Septik Elektřina: 230V, 400V Doprava: Vlak, Silnice, Autobus 

   
 
Použité koeficienty: 

K1 - koeficient polohy, lokality, především z pohledu občanské a technické 
vybavenosti, dopravní dostupnosti, přístup a příjezd k nemovitosti apod. 
K2 – koeficient typu stavby, materiálové provedení, stavebně technický stav 

 K3 – koeficient pozemku, velikost, tvar 
 K4 – koeficient velikosti objektů 
 K5 – koeficient vybavení nemovitosti, rekonstrukce, modernizace 
 K6 – koeficient zdroje  
 K7 – koeficient ostatní, výše neuvedené, celkový dojem, úvaha a názor znalce 
 

hodnocení nabídek 
č.nem. K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 Kč/m2  Kč/m2 upravená 
1. RD Plchovice 1,00 1,00 0,95 0,95 0,90 1,00 0,95 13333 10288 
2. RD Olešnice 0,95 1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 0,95 13333 11431 
3. RD Lhoty u Potštejna 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 8278 7471 
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4. RD Kostelecká Lhota 0,95 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 0,95 11429 10830 
5. RD Kostelec nad Orlicí 0,90 1,00 1,00 0,95 0,90 0,90 0,95 16955 11155 
6. RD Čermná n.O., Číčová 0,95 0,90 1,00 0,95 1,00 0,90 0,95 16350 11355 
minimum 7471 
maximum 11431 
střední relace 10422 
užitná plocha m2 177,11 
porovnávací hodnota                 1 845 800 

          Porovnávací hodnota po zaokrouhlení:  1 850 000,- Kč 
 
 
B) parc.č. 915/4 o výměře 41m2, ostatní plocha, ostatní komunikace,  
Obvyklá cena se zpravidla zjišťuje porovnáním s již realizovanými prodeji a koupěmi 
obdobných nemovitostí v daném místě a čase, pokud jsou k tomu dostupné informace. 
Prodej obdobného pozemku nebyl zjištěn v inzercích realitních kanceláří, ani v jiných 
realitních zdrojích ani ve vlastní databázi. Z těchto důvodů ocenění daného pozemku 
vychází z cenových předpisů MF ČR, které provádí některá ustanovení zákona o 
oceňování majetku, a určují způsoby ocenění. Aktuální ceny uvedené v přílohách 
oceňovací vyhlášky, vycházejí ze skutečně realizovaných cen, které vkládají pracovníci 
územních pracovišť Generálního finančního ředitelství na základě ust. § 33, odst. 3 zákona 
o oceňování, z kupních smluv, přikládaných k daňovým přiznáním. Základní ceny jsou 
určeny ve výši kupních cen podle druhu nemovitosti a lokality. Zjištěná cena se od 
realizovaných neodchyluje. 

Oceňovací předpis 
Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění zákonů 
č. 121/2000 Sb., č. 237/2004 Sb., č. 257/2004 Sb., č. 296/2007 Sb., č. 188/2011 Sb., č. 
350/2012 Sb., č. 340/2013 Sb., č. 303/2013 Sb., č. 344/2013 Sb., č. 228/2014 Sb. a č. 
225/2017 Sb. a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., č. 
345/2015 Sb., č. 53/2016 Sb., č. 443/2016 Sb. a č. 457/2017 Sb., kterou se provádějí 
některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb.  

Ocenění 

Stavební pozemek pro ostatní plochy, komunikace 

Úprava základních cen pro pozemky komunikací 
Znak Pi  

P1. Kategorie a charakter pozemních komunikací, veřejného 
prostranství a drah 

 

III Ú čelové komunikace, vlečky a místní komunikace IV třídy 
(samostatné chodníky, cyklistické stezky, cesta v chatových 
oblastech, obytné a pěší zóny) 

 -0,25 

P2. Charakter a zastavěnost území  
I   V kat. území sídelní části obce  0,05 

P3. Povrchy  
II   Komunikace s nezpevněným povrchem  -0,03 

P4. Vlivy ostatní neuvedené  
III Vlivy snižující cenu  -0,20 

P5. Komerční využití  
I   Bez možnosti komerčního využití   0,30 

  4  



 13 

Úprava základní ceny pozemků komunikací I  = P5 * (1 + Σ Pi) = 0,171 
  i = 1 

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatřídění 
Zákl. cena 
[Kč/m2]   

Koeficienty 
Upr. cena 
[Kč/m2]  

§ 4 odst. 3 - stavební pozemek - ostatní plocha, ostatní komunikace  
§ 4 odst. 3  103,-  0,171  1,000    17,61 
Jednotková cena pozemku nesmí být nižší než 30,- Kč / m2.  30,-  

 

Typ Název 
Parcelní 
číslo 

Výměra  
[m2] 

Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Cena 
[Kč] 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha - 
ostatní komunikace 

915/4 41  30,00  1 230,- 

Ostatní stavební pozemek - celkem 41   1 230,- 

Pozemek - zjištěná cena =  1 230,- Kč 
 

Porovnávací hodnota po zaokrouhlení:  1 230,- Kč 
 
C) parc.č. 500/1 o výměře 473m2, lesní pozemek, parc.č. 502/4 o výměře 160m2, trvalý 
travní porost, parc.č. 502/5 o výměře 1666m2, lesní pozemek, parc.č. 502/6 o výměře 
5050m2, lesní pozemek, parc.č. 502/8 o výměře 5m2, ostatní plocha, jiná plocha, parc.č. 
502/9 o výměře 16m2, ostatní plocha, jiná plocha, parc.č. 505/3 o výměře 198m2, zahrada, 
parc.č. 518/14 o výměře 967m2, orná půda, parc.č. 518/15 o výměře 309m2, orná půda,  
 
 

1) Liberk u Kostelce, okr. Rychnov nad Kn ěžnou 133 334,- K č   Kupní cena 
Pozemky o výměře 1121m2, lesní pozemek a o výměře 8866m2, trvalý travní porost. Prodej 02/2018 

 
   2) Krchleby u Kostelce, okr. Rychnov nad Kn ěžnou  70 000,- Kč   Kupní cena 
Pozemky o výměře 6060m2m2, orná půda a o výměře 2442m2, trvalý travní porost. V-6938/2017 

  
3) Číčová, okr. Rychnov nad Kn ěžnou 30 000,- K č   Kupní cena 

Pozemek o výměře 4813m2, orná půda. V-6424/2017 
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4) Kostelecké Horky, okr. Rychnov nad Kn ěžnou 165 000,- K č   Kupní cena 
 

Pozemky o výměře 1155m2, zahrada, o výměře 1127m2, zahrada a 7844m2, lesní pozemek. V-3467/2017 
 

   
5) Horní Jelení, okr. Pardubice 165 000,- K č   Kupní cena 

Nabízíme Vám ke koupi dva zalesněné pozemky nacházející se v katastrálním území Dolní Jelení. Oba pozemky o celkové ploše 
7478 m2 jsou v současné době vedeny jako trvalý travní porost, ale vzhledem k charakteru pozemku je možné žádat o změnu 
kultury pozemků na pozemky lesní. Pro více informací kontaktujte realitního makléře. Do konce února 2018 nabízíme 
prostřednictvím našeho partnera úrokové sazby od 2,09 % p.a. Více informací Vám sdělí náš specialista na prohlídce. 

 

 
 

Použité koeficienty: 
K1 - koeficient polohy, lokality, především z pohledu občanské a technické 
vybavenosti, dopravní dostupnosti, atraktivitě okolí 
K2 – koeficient velikosti a tvaru pozemku, možnosti využití, stav pozemku 

 K3 – koeficient zdroje  
 K4 – koeficient ostatní, výše neuvedené, celkový dojem, úvaha a názor znalce 

 
hodnocení nabídek 

č.nem. K1 K2 K3 K4 Kč/m2 Kč/m2 upravená 
1. pozemky Liberk 1,00 1,00 1,00 1,00 13,35 13,35 
2. pozemky Krchleby u Kostelce 1,00 1,00 1,00 1,00 8,23 8,23 
3. pozemky Číčová 1,00 1,00 1,00 1,00 6,23 6,23 
4. pozemky Kostelecké Horky 1,00 1,00 1,00 1,00 16,29 16,29 
5. pozemky Horní Jelení 1,00 1,00 0,90 1,00 13,37 12,03 
minimum 6,23 
maximum 16,29 
střední hodnota 11,23 
užitná plocha m2 8 844 
porovnávací hodnota           99 288 

       Porovnávací hodnota po zaokrouhlení:  100 000,- Kč 
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3.2.2. Rekapitulace 
 
Na oceňované nemovité věci je nutné pohlížet komplexně a zhodnotit jejich silné a slabé 
stránky.  

 
Silné stránky – rodinný dům po částečné rekonstrukci 

 
Slabé stránky – pozemky nejsou ve funkčním celku, obec bez občanské vybavenosti 
 
Z transakční historie, analýzy transakcí a vyhodnocení segmentu trhu je zřejmé, že s 
obdobnými nemovitými věcmi je v lokalitě obchodováno.  Pro určení obvyklé ceny je 
vycházeno z databáze a znalosti trhu, z konzultací s realitními kancelářemi, z vyhodnocení 
údajů odborného tisku, sledováním aukcí a dražeb. Z nabídkových cen a databáze pro 
potřebné porovnání jsou vybrány obdobné nemovité věci, které se v některých 
charakteristikách mohou odlišovat, ale poskytují dostatek informací o rozpětí jednotkových 
cen. Pro určení obvyklé ceny pozemku parc.č. 915/4 byla pro nedostatek porovnatelných 
vzorků použita cena zjištěná. Provedením analýzy trhu po zohlednění všech vlivů 
působících na cenu obvyklou, zejména poloze, stavebně technickému stavu a vybavení, 
stavu a prognózám ekonomického vývoje odvětví, po zvážení všech okolností byla 
současná cena obvyklá – tržní hodnota stanovena na úrovni hodnoty porovnávací a ceny 
zjištěné. 
 

Porovnáním výše vypočtených pomocných hodnot a po přihlédnutí ke 
všem vlivům působícím na obvyklou cenu odhaduji cenu obvyklou výše 

uvedených nemovitých věcí, ke dni ocenění: 27.02.2018 
 
 

A) pozemek st. parc.č. 11 o výměře 118m2, zastavěná plocha a nádvoří, součástí je 
stavba: Kostelecké Horky čp. 3, bydlení, st.parc.č. 13 o výměře 567m2, zastavěná plocha 
a nádvoří, součástí je stavba: Kostelecké Horky čp. 4, bydlení, parc.č. 121/3 o výměře 
5m2, zahrada, parc.č. 121/5 o výměře 83m2, zahrada, parc.č. 162/1 o výměře 342m2, 
zahrada, parc.č. 162/2 o výměře 22m2, zahrada,  
 

ve výši: 1 850 000,00 Kč 
 
 
B) parc.č. 915/4 o výměře 41m2, ostatní plocha, ostatní komunikace,  
 

ve výši: 1 230,00 Kč 
 
C) parc.č. 500/1 o výměře 473m2, lesní pozemek, parc.č. 502/4 o výměře 160m2, trvalý 
travní porost, parc.č. 502/5 o výměře 1666m2, lesní pozemek, parc.č. 502/6 o výměře 
5050m2, lesní pozemek, parc.č. 502/8 o výměře 5m2, ostatní plocha, jiná plocha, parc.č. 
502/9 o výměře 16m2, ostatní plocha, jiná plocha, parc.č. 505/3 o výměře 198m2, zahrada, 
parc.č. 518/14 o výměře 967m2, orná půda, parc.č. 518/15 o výměře 309m2, orná půda,  

 
 

ve výši: 100 000,00 Kč 
 



 16 

 
celkem obvyklá cena 

 
ve výši: 1 951 230,00 Kč 

 
 
Slovy: jedenmiliondevětsetpadesátjednatisícdvěstětřicet korun českých 
 
 
 
V Plzni, 02.03.2018 

                                             Renáta Havířová  
                                             Pod Stráží 75 
                                             323 00 Plzeň 
 
 
 

4.  Znalecká doložka 
Znalecký posudek jsem podala jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v 
Plzni ze dne 23.11. 2005 pod č.j.: Spr. 1101/2005 pro základní obor ekonomika, odvětví 
ceny a odhady nemovitostí. 
 
Znalecký posudek byl zapsán pod poř. č. 2482/2018 znaleckého deníku. 
 
 

5. Přílohy 
5.1. Osvědčení 

Výše podepsaná tímto osvědčuje, že: 
1. V současné době ani v budoucnosti nebude mít účast nebo prospěch 

z nemovitostí, které jsou předmětem zpracovaného tržního ocenění, výše 
odměny nezávisí na dosažených závěrech, nebo odhadnutých hodnotách. 

2. Zpracované tržní ocenění zohledňuje všechny známé skutečnosti ke dni 
zpracování, které by mohly ovlivnit dosažené závěry nebo odhadnuté hodnoty. 

3. Při své činnosti jsem neshledala žádné skutečnosti, které by nasvědčovaly, že 
předané dokumenty a podklady nejsou pravdivé a správné. 
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5.2. Fotodokumentace 
A) pozemek st. parc.č. 11 o výměře 118m2, zastavěná plocha a nádvoří, součástí je 
stavba: Kostelecké Horky čp. 3, bydlení, st.parc.č. 13 o výměře 567m2, zastavěná plocha 
a nádvoří, součástí je stavba: Kostelecké Horky čp. 4, bydlení, parc.č. 121/3 o výměře 
5m2, zahrada, parc.č. 121/5 o výměře 83m2, zahrada, parc.č. 162/1 o výměře 342m2, 
zahrada, parc.č. 162/2 o výměře 22m2, zahrada 
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vstup do domu 

  
 

předsíň                                                                          WC 
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koupelna 

  
 

  
 

kuchyně 
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pokoj                                                                  pokoj - sklad 

  
 

schody do podkroví                                         hala v podkroví 

  
 

pokoj                                                                                     pokoj 
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půda, krov 

  
 

sklad zahradního nářadí na st.parc.č. 11 
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sklad - garážování 
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venkovní gril 

  
 

pohled jihovýchodní 

  
 

pohled severozápadní                                           pohled severní 

  
 

pohled severní 
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pohled západní 

  
 

pohled jihozápadní 

   
 

 
B) parc.č. 915/4 o výměře 41m2, ostatní plocha, ostatní komunikace 
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C) parc.č. 500/1 o výměře 473m2, lesní pozemek, parc.č. 502/4 o výměře 160m2, trvalý 
travní porost, parc.č. 502/5 o výměře 1666m2, lesní pozemek, parc.č. 502/6 o výměře 
5050m2, lesní pozemek, parc.č. 502/8 o výměře 5m2, ostatní plocha, jiná plocha, parc.č. 
502/9 o výměře 16m2, ostatní plocha, jiná plocha, parc.č. 505/3 o výměře 198m2, zahrada, 
parc.č. 518/14 o výměře 967m2, orná půda, parc.č. 518/15 o výměře 309m2, orná půda,  

 

 
 

  
 



 26 

katastrální mapa celková 

 
 
 


