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ZNALECKÝ POSUDEK 

 

075490/2025 

  

Zadavatel znaleckého posudku: INSKOL v.o.s. 
Svatováclavská 97/6, 733 01 Karviná 
 

Renáta Tichánková, 
trvale bytem Jeclov 5, 588 21 Velký Beranov 

  

 KSBR 30 INS 2403 / 2025 
  

 
 

  

 Ekonomika, Ceny a odhady, nemovitosti 
  

 588 21 Vysoké 
Studnice, okres Jihlava 

  

 
 

29.09.2025 

  

Zpracováno ke dni: 29.09.2025 
  

Zhotovitel: XP invest, s. r. o.-
Ekonomika, Ceny a odhady, nemovitosti 
Mánesova 1374/53, 12000 Praha 

 
Tel.: +420737858334 
Email: kontakt@xpinvest.cz 

  

Znalecký posudek obsahuje 17 21 
 

  

Místo a datum vyhotovení: V Praze, dne 30.09.2025 
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A. ZADÁNÍ 

1. Znalecký úkol - odborná otázka 
 Studnice, 

 

  

 

 

  

 

 

  

 

 

 

 

  

 

- výpisy z katastru nemovitostí ze dne 07.07.2025 
- výpisy z elektronické formy katastru nemovitostí ze dne 29.09.2025 
- snímek katastrální mapy 
- mapové podklady dostupné na www.mapy.cz 
- 29.09.2025 
-  
- í Renátou Tichánkovou  
- inzerce na internetových realitních webech 
-  
-  
-   
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pravdivé. 

 

 

C. NÁLEZ 

1. Základní informace 
  
 588 21 Vysoké 

Studnice, okres Jihlava 
Kraj:  
Okres: Jihlava 
Obec: Vysoké Studnice 
Ulice:  
Katastrální území: Vysoké Studnice 
  

2.  
 

-
 

  

 
Vlastnické právo: 

Tichánková Renáta, Jeclov 5, 58821 Velký Beranov 

Nemovitosti: 

katastrální 
 

  

 

Dokumentace nebyla poskytnuta. 
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5. Celkový popis nemovitosti 
Popis rodinného domu 

 
asi 80 a více  

 
v 
krytiny. 

Základy jsou konstrukce. Stropy jsou v 
sádrokartonovými podhledy, v 

, v  opravy. 

Dispozice rodinného domu je 2+kk.  

 
Ostatní prostory Chodba 2,47 m2 
Pokoj Pokoj 10,02 m2 

  8,08 m2 
Pokoj Obývací pokoj 12,02 m2 
Koupelna, WC Koupelna s WC 2,76 m2 
Podlahová plocha 35,35 m2 

 35,35 m2 

  

 jsou sádrokartonové, v v  dvojsklem, 
v 

nejsou instalovány  Podlahové 
krytiny   

plynový kotel. 

Objekt je v  

 
vlhké z 
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Popis pozemku a lokality 

2

z ulice oplocený pletivem do ocelových .  

 
rodinnými domy se zahradami. 

pouze   dojezdové vzdálenosti. Z hlediska 

 Je zde 
. P  

 
-314/2021. 

 

 

Tabulkový popis 

 
 
 
 
 
 
 
Popis 
rodinného 
domu 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Typ rodinného domu samostatný objekt 

 1 

Podsklepení ne 

 80 a více let 

Rozsah rekonstrukce domu 

2013 

a plynového kotle, v 
, podlahové krytiny 

Základy  

Konstrukce  

Stropy SDK podhledy, klenba 

 sedlová 

  

 pozinkované 

  opravy 

  

Vady domu 
, 

z
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Popis 

prostor 

Dispozice 2+kk 

Typ oken  dvojsklem, plastová s dvojsklem 

Koupelna(y) sprchový kout, umyvadlo 

Toaleta(y)  

 plastové 

 chybí 

 

 
Ostatní prostory Chodba 2,47 m2 
Pokoj Pokoj 10,02 m2 

  8,08 m2 
Pokoj Obývací pokoj 12,02 m2 
Koupelna, WC Koupelna s WC 2,76 m2 
Podlahová plocha 35,35 m2 

 35,35 m2 
 

 230V a 400V 

Vodovod vodovod 

 jímka 

Plynovod ano 

 plynový kotel 

  

 plynový kotel 

 
 

 
místnosti: prkenná podlaha 

Popis stavu  

 

Popis 
pozemku 
rodinného 
domu 

Velikost pozemku 140 m2 

Trvalé porosty  

 - 

Sklon pozemku  

Oplocení pletivo do ocelových  

cesta k objektu  
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Popis okolí zástavba rodinnými domy se zahradami 

Poloha v obci východní okraj obce 

Vybavenost omezená   dojezdové vzdálenosti  

 

 
a luk v docházkové vzdálenosti; lokalita se zanedbatelným 

  

 
 

objektu  

jiné 

 - bez vlivu na cenu objektu 

 - 

  

 

 

Vymezení pojmu obvyklá cena: 

majetku) 

 

 

 

Volba metody: 

-  

- 
nakladatelství CERM. 
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D. POSUDEK 
-  

 

Koeficienty obce 
Název koeficientu  Pi 

O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel V  0,50 
O2. -správní význam obce: Ostatní obce IV  0,60 

 

IV  1,01 

plyn 
I  1,00 

zastávka 
III  0,90 

 
IV  0,90 

 
Základní cena stavebního pozemku obce okresu ZCv = 2 

 
Základní cena stavebního pozemku  ZC = ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * O5 * O6 = 2 

 

 

Název znaku  Pi 

1.  II  0,00 

stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného vlastníka, nebo jednotka se 
spoluvl. podílem na pozemku 

V  0,00 

 II  0,00 
 II  0,00 

 II  0,00 
 IV  1,00 

-správní význam obce: Ostatní obce IV  0,90 

 

V  1,02 

 
 

III  0,90 

 

 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 + Pi) = 0,826 
  i = 1  
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  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 + Pi) = 1,000 
  i = 1  
 

Index polohy 
Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy:  obcích do 2000 obyvatel 

 
Název znaku  Pi 

 I  1,01 
 I  0,03 

3.  III -0,01 

 
I  0,00 

dostupná 
 

I  0,00 

 
VI  0,00 

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka od 201 do 1000, MHD  
dostupnost centra obce 

II -0,01 

8. 
 

II  0,00 

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II  0,00 
 I -0,02 

 II  0,00 
  

11 
 

Index polohy IP = P1 * (1 + Pi) = 1,000 
  i = 2 

 

Koeficient pp = IT * IP = 0,826 

 

Koeficient pp = IT * IP = 1,000 

 

 

Typ objektu:  
Poloha objektu:  

 80 let 
Celková rekonstrukce provedena v roce: 2013 

 2 980,- 3 

 

1. NP: =  87,00 m2 

 
   

1. NP: 87,00 m2 2,60 m 
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1. NP: (87)*(2,60) =  226,20 m3 

 (87)*(2,50/2) =  108,75 m3 

- celkem: =  334,95 m3 

 

 ZP1 =  87,00 m2 

 ZP =  87,00 m2 

 ZP / ZP1 = 1,00 

 

Index vybavení 

Název znaku  Vi 

0. Typ stavby - nepodsklepený nebo podsklepený do poloviny 
-  

I typ A 

 III  0,00 
- nezateplené; 

 
I  -0,08 

 II  0,00 
 I  0,00 

odkanalizování 
 

III  0,00 

 III  0,00 
- standardní provedení  III  0,00 

 I  0,00 
9. Venkovní úpravy: minimálního rozsahu  II  -0,03 

 
II  0,00 

 
I  -0,01 

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu III  0,00 
- technický  

 
III  0,85 

Koeficient pro stavby 12 let po celkové rekonstrukci:  
s = 1 - 0,005 * (12 + 15)= 0,865 

  
12 

 

Index vybavení IV = (1 + Vi) * V13 * 0,865 = 0,647 
  i = 1  

 

 IT = 1,000 

Index polohy pozemku IP = 1,000 

 
Základní cena upravená ZCU = ZC * IV = 2 980,- 3 3 

CSP = OP * ZCU * IT * IP = 334,95 m3 3  

 =   
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2. Pozemek 

 

Index trhu s nemovitostmi IT = 1,000 
Index polohy pozemku IP = 1,000 

 
Název znaku  Pi 

1.  II  0,00 
- 

ostatní orientace 
IV  0,00 

 III  0,00 
4.  I  0,00 

 I  0,00 
 II  0,00 

 
  6  

 IO = 1 + Pi = 1,000 
  i = 1 

Celkový index I = IT * IO * IP = 1,000 * 1,000 * 1,000 = 1,000 

odvozené 

 

 
Zákl. cena 

2]  
Index Koef. 

Upr. cena 
2]  

§ 4 odst. 1  stavební pozemek    
§ 4 odst. 1  1 194,- 1,000    1 194,00 

 

Typ Název 
Parcelní 

 
 

[m2] 
Jedn. cena 

2] 
Cena 

 
§ 4 odst. 1 

 
st. 1/2 140 1 194,00  167 160,- 

Stavební pozemek - celkem 140   167 160,- 

Pozemek -  =  167 160,-  
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3. Trvalé porosty 

 

Název   
Typ 

jedn.] 
Úpravy [%] Upr. cena 

 
Cena 

 
   10,00 m 

stálezelených 
1 500,-   1 500,-  15 000,- 

  15 000,- 
 *  0,750 

Koeficient polohy K5  *  0,800 
Celkem -  =  9 000,- 

Trvalé porosty =  9 000,-  

 

 

 

 

 39a odst. 1). 

 
 

 
Název  

 
 

Simulované nájemné 
  

náklady 
 

 
 

Pozemek  
167 160,- 8 358,- 0,00  

 8 358,-  
 * 1,00 / 140,00 =  59,70 

-   59,70 
Typ objektu: Nadzemní objekty 
Typ pozemku: Stavební pozemek 

 *  1,00 
 =  59,70 

Míra kapitalizace: 10,00 % 
CBN  p  
CBN = 59,70 / 10,0 % 

 =  597,-  
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Výsledky analýzy dat 
  645 804,-  

2. Pozemek  167 160,-  
3. Trvalé porosty  9 000,-  

- celkem:  821 964,-  

  
  - 597,-  

- celkem:  - 597,-  

- celkem:  821 367,-  

- celkem:  821 367,-  

  821 370,-  
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  obvyklá cena 

 

 

  

 

  

 

 
  

 K1 - lokalita K2 - podlahová 
plocha 

K3 - stav K4 - plocha 
pozemku 

K5 - jiné K6 - úvaha 
odhadce 

  

 
Vysoké Studnice 

Jihlava 
35 m2 

dobrý
stavebních úprav 

140 m2 - - 

  

1 
nad Sázavou 

70 m2 
stavebních úprav 

296 m2 - - 

2 322, okres 
Jihlava 

37 m2  195 m2 - - 

3 
okres Jihlava 

86 m2  180 m2 - - 

4 Polná, okres 
Jihlava 

95 m2  692 m2 stodola - 

5 Polná, okres 
Jihlava 

110 m2 
dobrý, po 

úpravách 
216 m2 - - 
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 Cena zaplacená K1 
lokalita 

K2 
podlahová 
plocha 

K3 
stav 

K4 
plocha 
pozemku 

K5 
jiné 

K6 
úvaha 
odhadce 

K1 x ... x 
K6 objektu odvozená ze 

srovnání 

1  1 1.15 1 1.15 1 1 1.3225  

2  1.1 1 0.8 1.05 1 1 0.924  

3  0.8 1.2 0.9 1.05 1 1 0.9072  

4  0.9 1.3 0.9 1.3 1.05 1 1.437345  

5  1.1 1.3 1.1 1.05 1 1 1.65165  

  
 1 021  

Minimum  
Maximum  

- s  
- - s  

-   

 

 
 

Srovnávaný vzorek   
pozemkem  

Srovnávaný vzorek   , z 
 

Srovnávaný vzorek   
 

 

Srovnávaný vzorek   

 

Srovnávaný vzorek   
 
 

 

 

Celková cena po zaokrouhlení: 

1 020  
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POSUDKU, KONTROLA 

  

   

821 370  

 

Výsledek dle  obvyklá cena 

1 020  

 

cenami.  

  

 

 

 

 

Znalecký úkol - odborná otázka: 

 
 

 

zaokrouhlení na 

1 020 000,-  

Slovy: jeden milion dvacet tisíc  
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Vypracoval: 

XP invest, s. r. o.-  
 

Mánesova 1374/53, 12000 Praha 
 

Tel.: +420737858334 
Email: kontakt@xpinvest.cz 

V Praze, dne 30.09.2025 

  

 

 

 

 

lek                                 Franti ek Ko nek 

 

 

 

  

 

55/2012-OSD-

075490/2025.  

 

 

Výpis z katastru nemovitostí, 
Ortofoto mapa, 

 
 

Srovnávané nemovitosti 
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Ortofoto mapa 
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Srovnávané nemovitosti 

 

 

Lokalita 
nad Sázavou 

Cena dle KS  

Právní  05.02.2025  V-224/2025-746 
Vybaveno Ano  Ne 
Parkovací místo Ne 

 
1 

(PENB) 
G -  Stav Dobrý 

Stav objektu Dobrý Konstrukce  
Plocha pozemku 296 m2  70 m2 
Podlahová plocha 70 m2 Poloha nemovitosti  
Typ objektu    

dispozici 1+1 s navazující 

 
dominantními kachlovými kamny a z pravé strany se vchází do koupelny s vanou a na toaletu. Nad celou obytnou a 

-  cca 22 km od Jihlavy, 15 km od 

 

2. Fotodokumentace 
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3. Vývoj ceny (od  

 

4. Mapové zobrazení 
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Lokalita  Cena dle KS  
 27.06.2025  V-4570/2025-707 

Voda Vodovod Vybaveno Ano 
 Ne Parkovací místo Ne 

 
1  230V 

Stav K demolici Konstrukce  
Plocha pozemku 195 m2  37 m2 
Plocha zahrady 114 m2 Poloha nemovitosti  
Dostupnost dopravy Silnice Typ objektu  

- vstupní chodba, 

 

2. Fotodokumentace 
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4. Mapové zobrazení 
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1.  

Lokalita  Cena dle KS  
 16.04.2025  V-2496/2025-707 

Voda Vodovod Kanalizace Jímka 
Vybaveno   Ne 
Parkovací místo Ne Sklep Ano 

 
2  Ano 

 230V a 400V, 230V 
(PENB) 

G -  

Stav  Konstrukce Cihlová 
Plocha pozemku 180 m2  100 m2 
Podlahová plocha 86 m2   
Poloha nemovitosti   Asfaltová 
Dostupnost dopravy Silnice, Autobus Typ objektu Patrový 

Nabízíme na prodej RD o dispozici 3+1 v obci Hrutov, okres Jihlava. RD je 

 

2. Fotodokumentace 
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4. Mapové zobrazení 
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Záznam o  

 

Lokalita 
Jihlava 

Cena dle KS  

 23.06.2025  V-4472/2025-707 
Voda Vodovod, Místní zdroj Kanalizace Septik 
Vybaveno   Ne 
Parkovací místo Ano 

 
1 

Výtah Ne  230V, 230V a 400V 

(PENB) 
G -  Stav  

Konstrukce  Plocha pozemku 692 m2 
 95 m2 Poloha nemovitosti  

Dostupnost dopravy Autobus Typ objektu  

obrovským potenciálem  
 

není nabídka   

2. Fotodokumentace 
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konce období nabízení v realitní inzerci) 

 

4. Mapové zobrazení 
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Lokalita 
Jihlava 

Cena dle KS  

 15.08.2024  V-5502/2024-707 
 

RK 

Vybaveno Ne 

 
1 

(PENB) 
G -  

Stav Dobrý Stav objektu Dobrý 
Konstrukce  Plocha pozemku 216 m2 

 110 m2 Poloha nemovitosti Okraj obce 
Typ objektu    

- - 
- 2x pokoj - 

 

2. Fotodokumentace 

   

   

 

  



38 

 

 

4. Mapové zobrazení 

 


