
 

 

  

 

ZNALECKÝ POSUDEK 

č. 3959/224/2018 

O obvyklé hodnotě stavebního pozemku č. parc. 73 jehož součástí je stavba rekreační chalupy č.e. 

34 a trvalý travní porost č. parc. 3387 v obci Orlické Záhoří, katastrální území Kunštát u Orlického 

Záhoří. 

 

 
 

Objednatel znaleckého posudku: Soudní exekutor Mgr. Bohumil Brychta, 

Exekutorský úřad Rychnov nad Kněžnou 

Nádražní 486 

517 21 Týniště nad Orlicí 

Účel znaleckého posudku: stanovení obvyklé hodnoty k  194 EXD 2/18-6 

Dle 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. 303/2013 Sb., č. 

340/2013 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., podle stavu ke dni 18.9.2018 znalecký posudek vypracoval: 

 Martin Buchar 

 Buzulucká 526 

 500 03 Hradec Králové 3 

 telefon:  602411603 

 e-mail:  resding@tiscali.cz 

Znalecký posudek obsahuje 9 stran textu včetně titulního listu a 11 stran příloh. Objednateli se 

předává a ve dvou vyhotoveních. 

V Hradci Králové 18.9.2018 



- 2 - 

 

A. NÁLEZ 

1. Znalecký úkol 

Stanovení obvyklé hodnoty předmětných nemovitostí ke zpeněžení na základě Usnesení 194 EXD 

2/18-6 

 

2. Základní informace 

Název předmětu ocenění: Stavební pozemek č. parc. 73 jehož součástí je stavba rekreační 

chalupy č.e. 34 a trvalý travní porost č. parc. 3387 

Adresa předmětu ocenění: Kunštát u Orlického záhoří 34 

 517 64 Orlické Záhoří 

LV: 127 

Kraj: Královéhradecký 

Okres: Rychnov nad Kněžnou 

Obec: Orlické Záhoří 

Katastrální území: Kunštát u Orlického Záhoří 

Počet obyvatel: 187 

Základní cena stavebního pozemku obce okresu ZCv = 606,00 Kč/m
2 

Koeficienty obce 

Název koeficientu č. Pi 

O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel V  0,60 

O2. Hospodářsko-správní význam obce: Ostatní obce IV  0,70 

O3. Poloha obce: V ostatních případech VI  0,80 

O4. Technická infrastruktura v obci: V obci je elektřina, vodovod, 

nebo kanalizace, nebo plyn 

III  0,70 

O5. Dopravní obslužnost obce: V obci je železniční zastávka, nebo 

autobusová zastávka 

III  0,90 

O6. Občanská vybavenost v obci: Omezená vybavenost (obchod a 

ambulantní zdravotní zařízení, nebo základní škola) 

IV  0,90 

 

Základní cena stavebního pozemku  ZC = ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * O5 * O6 = 115,00 Kč/m
2 

3. Prohlídka a zaměření 

Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 18.9.2018 za přítomnosti starosty obce pana Vojtěcha 

Špinlera. 

4. Podklady pro vypracování znaleckého posudku 

Usnesení o ustanovení znalce ze dne 7.9.2018 194 EXD 2/18-6 

Výpis z KN, Katastrálního úřadu pro Královéhradecký kraj, Rychnov nad Kněžnou  LV č. 127 

Snímek pozemkové mapy k.ú. Kunštát u Orlického Záhoří 

Mapa blízkého okolí Orlického Záhoří 

Místní šetření uskutečněné znalcem a informace získané od starosty obce pana Vojtěcha Špinlera 

Platný územní plán obce Orlické Záhoří  

Fotodokumentace nemovitosti pořízená znalcem při místním šetření 

Databáze znalce realizovaných nemovitostí na realitním trhu 

Informace jednotlivých realitních kanceláří o realizaci obdobných nemovitostí 
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5. Vlastnické a evidenční údaje 

LV č. 127 

Mária Reichlová, bytem Na Brnou 237, 517 43 Potštejn 

k celku 

 

Omezení vlastnických práv 

 

dle oddílu C platného LV č. 127 ke dni 29.8.2018 

 

1/ Zástavní právo smluvní, Československá záruční a rozvojová banka, a.s. 

 

2/ Zahájení exekuce soudní exekutor Mgr. Bohumil Brychta 

 

3/ Exekuční příkaz k prodeji nemovitostí 

 

4/ Dražební vyhláška 

 

5/ Objekt není pronajímán a obýván 

6. Dokumentace a skutečnost 

Jinou dokumentaci než je výše uvedena neměl znalec k dispozici. Nemovitost je opuštěná, volně 

přístupná. K nemovitosti nebyla znalci poskytnuta žádná jiná dokumentace. 

Ocenění je vypracováno s obecně platnými předpoklady, neboť stanovení obvyklé ceny není 

upraveno žádným předpisem kromě zákona č. 151/1997 Sb. § 2 odstavec 1, ve znění pozdějších 

předpisů.  

 

7. Celkový popis nemovité věci 

Předmětná nemovitost - stavební pozemek č. parc. 73 jehož součástí je stavba rekreační 

chalupy č.e. 34 a trvalý travní porost se nacházejí v centru obce Orlické Záhoří, katastrálním 

území Kunštát u Orlického Záhoří. Přístup na pozemky je ze zpevněné komunikace, která je 

páteřní silnicí přes celou obec Orlického Záhoří. V dané lokalitě jsou vybudovány tyto 

inženýrské sítě na které je možnost napojení: elektrický proud a veřejný vodovod. Ostatní sítě 

nejsou v obci vybudovány. V obci je ŽŠ 1 - 5, základní infrastruktura spočívající v 

obchodních příležitostech, ubytování hotelového typu a několika pensionů. Dostupnost 

rozšířené infrastruktury - zdravotní péče, vzdělávání, kulturního vyžití, pracovních 

příležitostí, sportovního vyžití a obchodních příležitostí je ve vzdálenosti do 30 km. Oblast se 

nachází v hraničním pásmu s Polskem a v obci je vybudován hraniční přechod. Jinak je obec 

využívána jak k trvalému bydlení tak k rekreačním účelům, neboť má dobrou polohu pro 

turistiku a lyžařské areály v Deštném v Orlických horách, Rokytnici nad Orlicí a v neposlední 

řadě na polské straně Orlických hor. 
 

 

Porovnatelné nemovitosti na realitním trhu: 

 

Na základě šetření u jednotlivých realitních kanceláří nebyly nalezeny souměřitelné nemovitosti co 

se týče stavu rekreační chalupy č.e. 34, neboť tato je v demoličním stavu, bez hodnoty. Ve 

znaleckém posudku jsou přiloženy hodnoty nabízených pozemkových parcel v daném místě a čase, 

které jsou však svojí výši značně rozdílné. Znalec proto vychází z hodnot, které mu byly sděleny 

starostou obce Orlické Záhoří, neboť tyto jsou relevantní pro stanovení obvyklé hodnoty. 
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Znalec dále provedl propočet dle platného právního předpisu pro lepší orientaci a stanovení 

obvyklé hodnoty pouze pozemkové parcely. 

8. Základní pojmy a metody ocenění 

1/ Zákon č. 151/1997 Sb. v platném znění 

9. Obsah znaleckého posudku 

1. Stavební pozemek a trvalý travní porost 

 

B. ZNALECKÝ POSUDEK 

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.  

Index trhu s nemovitými věcmi 

Název znaku č. Pi 

1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Poptávka je vyšší než 

nabídka 

III  0,06 

2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož 

součástí je stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného vlastníka, 

nebo jednotka se spoluvl. podílem na pozemku 

V  0,00 

3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná 

území 

II  0,00 

4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II  0,00 

5. Ostatní neuvedené: Vlivy zvyšující cenu - Vyhledávaná oblast III  0,30 

6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu 

záplav 

IV  1,00 

7. Hospodářsko-správní význam obce: Ostatní obce IV  0,90 

8. Poloha obce: V ostatních případech VII  0,80 

9. Občanská vybavenost obce: Minimální vybavenost (obchod nebo 

služby – základní sortiment) nebo žádná 

III  0,90 

 

V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy 

č. 3 oceňovací vyhlášky: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +  Pi) = 0,881 

  i = 1  

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +  Pi) = 1,360 

  i = 1  
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Index polohy 

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Rezidenční stavby v obcích do 2000 obyvatel 

včetně 

Název znaku č. Pi 

1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním 

celku 

I  1,01 

2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí: 

Rezidenční zástavba 

I  0,03 

3. Poloha pozemku v obci: Střed obce – centrum obce I  0,01 

4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec: 

Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí 

I  0,00 

5. Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité věci je 

částečně dostupná občanská vybavenost obce 

II  -0,02 

6. Dopravní dostupnost k pozemku: Příjezd po zpevněné komunikaci, 

s možností parkování na pozemku 

VII  0,01 

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka do 200 m včetně, MHD – 

dobrá dostupnost centra obce 

III  0,00 

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Bez možnosti 

komerčního využití 

II  0,00 

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II  0,00 

10. Nezaměstnanost: Průměrná nezaměstnanost II  0,00 

11. Vlivy ostatní neuvedené: Vlivy zvyšující cenu - Velmi dobrá 

poloha v centru obce 

III  0,30 

 

  
11 

 

Index polohy IP = P1 * (1 + Pi) = 1,343 

  i = 2 

V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy 

č. 3 oceňovací vyhlášky: 

Koeficient pp = IT * IP = 1,183 

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0: 

Koeficient pp = IT * IP = 1,826 

1. Stavební pozemek a trvalý travní porost 

Zastavěný pozemek a trvalý travní porost, který se stavebním pozemkem tvoří jeden funkční celek 

v obci Orlické Záhoří, katastrálním území Kunštát u Orlického Záhoří. Stavební pozemek je 

zastavěn stavbou rekreační chalupy č.e. 34. Tato chalupa je ve velmi špatném stavu, veškeré 

konstrukce jsou dožité, bez hodnoty, neboť po jejich odstranění nebudou schopny dalšího použití a 

budou vyveženy na skládku, eventuelně ekologicky likvidovány - osinkocementová krytina.  

Trvalé porosty, které se na pozemku trvalého travního porostu nacházejí jsou vzrostlými smrky, ve 

vzájemném zápoji, bez údržby. Tyto porosty spíše pozemek zatěžují, než zhodnocují, neboť budou 

muset být částečně vykáceny  v části jsou přímo na stávajícím objektu.    

Inženýrské sítě - elektrický proud je na objekt zaveden elektrickým kabelem, avšak bez funkce. 

Vodovodní řad lze napojit z přípojky hydrantu, který se nachází na hranici pozemku. 

Dle platného územního plánu je 60% z celkové plochy trvalého travního porostu určeno k zastavění 

pod označením BV - plochy bydlení - v rodinných domech - venkovské, taktéž do tohoto území 

spadá stávající zastavěná plocha. Zbývající část 40% z výměry trvalého travního porostu je v 
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územním plánu označena ZS - plocha zeleně - soukromá a vyhrazená. 

Pozemky jsou velmi mírně svažité, bez negativních vlivů, velmi dobře situované vzhledem k okolní 

zástavbě. 

 

Ocenění 

Index trhu s nemovitostmi IT = 1,360 

Index polohy pozemku IP = 1,343 

Výpočet indexu cenového porovnání 

Index omezujících vlivů pozemku 

Název znaku č. Pi 

1. Geometrický tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na využití II  0,00 

2. Svažitost pozemku a expozice: Svažitost terénu pozemku do 15 % 

včetně - ostatní orientace 

IV  0,00 

3. Ztížené základové podmínky: Neztížené základové podmínky III  0,00 

4. Chráněná území a ochranná pásma: Chráněná krajinná oblast v 1. a 

2. zóně, nebo národní park 

III  -0,01 

5. Omezení užívání pozemku: Bez omezení užívání I  0,00 

6. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - negativní vlivy se neprojevují II  0,00 

 
  6  

Index omezujících vlivů IO = 1 + Pi = 0,990 

  i = 1 

Celkový index I = IT * IO * IP = 1,360 * 0,990 * 1,343 = 1,808 

Stavební pozemky zastavěné plochy a nádvoří oceněné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny 

odvozené 

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatřídění 
Zákl. cena 

[Kč/m
2
]  

Index Koef. 
Upr. cena 

[Kč/m
2
]  

§ 4 odst. 1 - stavební pozemek - zastavěná plocha a nádvoří  

§ 4 odst. 1  115,-  1,808    207,92 

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra 

[m
2
] 

Jedn. cena 

[Kč/m
2
] 

Cena 

[Kč] 

§ 4 odst. 1 zastavěná plocha a 

nádvoří 

73 76 207,92  15 801,92 

§ 4 odst. 1 trvalý travní porost 3387 2 112 207,92  439 127,04 

Stavební pozemky - celkem 2 188   454 928,96 

Stavební pozemek a trvalý travní porost - zjištěná cena =  454 928,96 Kč 
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C. REKAPITULACE 

1. Stavební pozemek a trvalý travní porost  454 929,- Kč 

Výsledná cena - celkem:  454 929,- Kč 

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:  454 930,- Kč 

slovy: Čtyřistapadesátčtyřitisícdevětsettřicet Kč 
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D. Obvyklá hodnota  


Obvyklá hodnota  předmětné nemovitosti je stanovena v souladu s § 2 odstavce 1 zák. č. 151/1997 

ve znění pozdějších předpisů. 


Obvyklou  hodnotou se předpokládá cena, která by byla dosažitelná při prodeji v České republice v 

daném místě a čase. Nepřihlíží se při tom  k mimořádným okolnostem to jest stav tísně 

převádějícího nebo nabývajícího, osobních poměrů a pod.  

Předmětné pozemkové parcely se nacházejí v centru obce Orlické Záhoří, jsou velmi dobře 

přístupné z veřejné komunikace. Stavební pozemek je zatížen stavbou rekreační chalupy, která je v 

demoličním stavu, dlouhodobě neudržovaná a neobývaná. Připojení na elektrický proud a veřejný 

vodovod je možné, kanalizaci nutno řešit vybírací jímkou / žumpou /. Dle územního plánu a 

informací od starosty obce pana Špinlera se v daném místě a čase pozemkové parcely určené k 

zastavění obchodují mezi 300,- Kč/m
2
 do 500,- Kč/m

2
 a plochy travnaté, které nelze zastavět jsou 

obchodovány v rozmezí 25,-Kč/m
2
 do 50,-Kč/m

2
 . Pozemky, které jsou přiloženy do znaleckého 

posudku pro porovnání jsou obchodovány v rozmezí od 300,- Kč/m
2
 do 1 280,- Kč/m

2
 . Na základě 

těchto informací  a z informací získaných od jednotlivých realitních kanceláří dále ze 

zkušeností při realizování obdobných nemovitostí znalec stanovuje obvyklou hodnotu 

jednotlivých pozemků takto:  současný stavební pozemek a 60% výměry trvalého travního 

porostu, který je určen platným územním plánem k zastavění na hodnotu 450,-Kč/m
2
 a to s 

ohledem na zátěž stavebního pozemku rekreační chalupou č.e. 34, která je v demoličním stavu 

a dále zbývající část trvalého travního porostu ve výši 40% původní výměry, která je určena 

platným územním plánem jako ZS - plochy zeleně soukromé a vyhrazené na hodnotu 50,- 

Kč/m
2
 . 



č. parc. 73  zastavěná  plocha  a  nádvoří  o  výměře 76 m
2
  a  60% výměry č. parc. 3387 

=  1 260 m
2
  trvalého  travního  porostu  určeného  k  zastavění      =  celkem 1 336 m

2
  

1 336 m
2 

     *      450,- Kč/m
2
                            =      601 200,- Kč 



40% výměry  č. parc. 3387  =  852 m
2
 trvalého travního porostu určeného jako plocha 

zeleně  -  soukromá  a vyhrazená 

852 m
2
  * 50,- Kč/m

2
                                   =      42 600,- Kč 



součet                           643 800,- Kč 



Obvyklou  hodnotu  předmětné  nemovitosti  jako celku  pozemkové  

parcely  č. parc. 736  a  č. parc. 3387  stanovuji  na  hodnotu   643 800,- Kč 


Slovy: šestsetčtyřicettřitisícosmsetkorunčeských. 

V Hradci Králové 18.9.2018 

 Martin Buchar 

 Buzulucká 526 

 500 03 Hradec Králové 3 

 telefon: 602411603 

 e-mail: resding@tiscali.cz 
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E. ZNALECKÁ DOLOŽKA 

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Hradci 

Králové ze dne 24.3.1987 čj.SPR 1848/86pro základní obor stavebnictví - ekonomika - ceny a 

odhady nemovitostí. 

Znalecký posudek byl zapsán pod poř. č. 3959/224/2018 znaleckého deníku. 

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 3959/224/2018. 
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