
 

                                                          

Znaleck  posudek 39/2023-4949 
 evidenci MS 37991/2023) 

o  , na pozemku 
 pozemky st. 336, 718, 723/1 a 723/3 o 4043 

, a obec  

Z   

 
Adresa nemovitosti:        249 54 , N 9 

Objednatel znal  posudku:     Sle n .o.s. 
  

 
 

  odhad ceny  

D etku ve 121/2000 Sb. 04 
Sb 257/2004  296/2007 Sb., . 188/2011 Sb.,  350/2012 

, 228/2014 Sb.,  a 237/2020, a podle stavu ke dni 
14.7.2023 znalec udek vypracovala:  
  Ing. Jana  
  P ed m 809/5, 181 00 Praha 8  
  telefon 602 38 97 46 
  email jana.opocenska@volny.cz  

byl vy 3  Znaleck  posudek obsahuje tn ho 
listu 13 stran textu, 8 list  4 listy fotodokumentace. 

V Praze, dne 22.8.2023           1 
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1.1.  a zadavatele  zpracovat osudek o obvykl   
, na pozemku  st. 336

s pozemky c. st. 336, 718, 723/1 a 723/3 o 4043 , a obec 
 

sudku  pro  

1.3. S  ob v nost ru posudku - nejsou 

Informace o nemovit v  

:  na pozem  st. 336, 718, 723/1 a 723/3  
Adresa nemovit : 249 54 , 9 
Kraj: v  
Okres:   
Obec:  
Kata em    

  3961 

P it  

 byla provedena dne 11.8.2023. 

2. V la  

2.1. t vybra ch zdroj t a jejich popis 

em objednatele 
- Informace tupcem objednatele posudku 

b. opa alcem 
- Z 7 Sb. ov aj 1/2000 Sb. 04 Sb., 

257/2004 Sb., 7 Sb., 8/2011 Sb., . 350/2012 Sb., . 303/2013 Sb., 340/2013 
Sb., 228/2014 Sb., . 225/2017 Sb.  Sb. 

- V  z katastru z 11.7.2023, LV 1276, , na budovu 289 
st. 336, 718, 723/1 a 723/3 

-  mapy z 22.6.2023 
- obce Police nad M , are l je   

(zkratka VL) je veden v   , 
vyhraze (zkratka ZS) 

 
3. lez 

3.1. et sebran h a zprac ch dat  

Vlastni  a evi e:  

z pisu z katastru nemov  
list  1276 

a obec         
vlas k nem.      
 Pod -   
pozemky  zas l o  2329   
 . 718 ji pl. 28   
 723/1 1474   
 723/3 zahrada 202   
budova 289 ( ) na pozemku st. 336 
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  Z a  
 Z  
ochrana nemovitosti C  II-  
 ZPF u zahrady  

 staty z roku 2008 
 roku 2019 
  roku 2022 

tituly Dohoda o  11.6.1991 
 K  z 28.12.2004 
 

 

Pozemky  js  krajinn  oblasti Broumovsko. CHKO Broumovsko 
1991. Rozkl o  
rozlohu 43 000 ha y. 
 

nemovit  

 d le 
 v pruhu mezi potokem Ledhujk

autobusov a  je  cca 
460 m   

e i. Ob
Ledhujka  )  

to bylo 
cova. Centrum trohu 

.  obce jsou Police nad 
.  cca. 2,2 km od 

centra  sk ybavenosti (m
 

A byl ako tkalcovna a od roku 1920  4 
roky je  bylo   vandaly. 

 
e t

stavu, a proto s ni  . 

 Pozemek 
  kraje silnic 

. k mezi siln je 
do katastru proveden 23.6.2023, k datu 

). 
Pozemky jsou rovinn v m  a 

u svedeny do  s do potoka Ledhujka. A
tvar, v , kde vede ulice potok Ledhujka a  cyklo
22 (  ). 
Na tanice ky 723/3 a 723/1 
vede na sloupe V.  

 , pozemek 723/3 
oplocenou zah budovy, a 

 s e  ok do potoka Ledhujka. 
j 
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dhujka. pozemky jsou 
ejnou komunikaci.  

zej pozemku rc. 
st. 336: 

1.  
2. udova 
3. ala 
4. Kotelna  
5. Budova skladu 

 bez vlivu na obvyklou cenu  
- z kolna 
-  
-  
-   pletivo a kovov  plot 
-   m do potoka Ledhujka 
- k  
-  
-  
-   
-  pletivem do zahrady 
-  

 

 

Stavba   

Objekt je situov  o patrovou, 
budovu, s 

jeden byt o velikosti 2+1 a tavby je chodba se 
Stavba byla odhadem 0

a upravena. T zace  
s  

je - z y elektro, vody, a 
ty ku  koupelen. Budova je pr o  halou. 

 

1. PP  13,00    
1. NP  100,00    
2. NP  100,00    

 

1. PP - 18,00    
1. NP - 133,00   

 

   
2. NP - 133,00       

or 
1.NP, 2.NP  1087,00 m3 

Popis konstru stavb : 
klady: klady bez izol   

Zdivo: zdivo 45 cm 
Stropy:  
S  sedlov  
Krytina:  
Klemp.prvky:  plechu 

 p  
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Fas    
Schody:  
Dv  p  
Vrata:   
Okna: vo  
Podlahy: , ky a prkna 
Vyt   elektrick   kamna 
Elektroinst.: o   
Bleskosvod: je proveden 
Rozvod vody: stu  
Zdroj tep.vod.: el. boiler 
Inst. plynu: ne  provedena  
Kanalizace: do  
Vnit .: c  
Vnit vyb.: v vana, WC a umyvadlo 
Ostatn    
V   
 
Administ   
Stavba AB a 
propojena u.  za

plechovou krytinou. Stavba byla odhadem vybudo
 v roce 1993 a upravena - 

 modernizace jsou ke dni  
 

stavby. V je - podlahy a rozvody elektro, vody.  

 

1. NP  81,00    
2. NP  81,00    
3. NP  81,00    

 

1. NP - 108,00   

 

   
2. NP  108,00    
3. NP - 108,00       

 
2  1021,00 m3 

Popis konstru stavby admini : 
klady: klady bez izol   

Zdivo: zdivo 45 cm 
Stropy:  a klenby 
S   
Krytina:  
Klemp.prvky:  plechu 

 p  
Fas  , v  
Vnit obklady:  v  
Schody:  
Dv  p  
Vrata:  c  
Okna:  
Podlahy: , ko  

   kotelny   
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Elektroinst.: sv   
Bleskosvod: je proveden 
Rozvod vody: stu  
Zdroj tep.vod.: z ar kotelny 
Inst. plynu: ne  provedena  
Kanalizace: do  
Vnit vyb.: WC 
Ostatn    

 c  
 

 
a krytinou ze 

p  krytinou s 
. Hala  m ze ulice . 

 vjezdem . 

byla a odhadem v letech 1890-1900. Dosud se zde 

by  obnovena  nahradila 
konstrukce . 

 ke dni o o a 
vody. 

 

1. NP  660,00    

ocha 

1. NP  943   

 

   

 
1.  3 772,00 m3 

Popis konstru stavby : 
klady: klady bez izol   

: zdivo a  
Stropy: nejsou 
S   toru je  
 mi sloupy 
Krytina: f  ent  
Klemp.prvky:  plechu 

 p  
Fas   

obklady: chy  
Schody:  
Dv   
Vrata:  d  
Okna: okna ( )   
 makrolonov deskami 
Podlahy:   

 z ar kotelny, registry p ry 
Elektroinst.:   
Bleskosvod: je proveden 
Rozvod vody:  
Zdroj tep.vod.:  
Inst. plynu: ne  provedena  
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Kanalizace:  
Vnit vyb.: chy  
Ostatn    

hy:  
 
Kotelna 

 krovem
y je kotel na pev , 

.  

Stavba byla vy odhadem v roce 1900
 je  

 o. P  
rekonstrukce stavby.  

 

1. NP  77,00 m    

 

1. NP  103,00   

 

   

 
1  594,00 m3 
 
Popis konstru kotelny: 

klady: klady bez izol   
Zdivo: zdivo  
Stropy:  
S : s  
Krytina:   
Klemp.prvky:  plechu 

 p ,  
Fas  ,  
Vni obklady:  
Schody:  
Vrata:   
Okna: okna ( ) jednoduch  
Podlahy:  

  
Elektroinst.:   
Bleskosvod: je proveden 
Rozvod vody: stu  
Zdroj tep.vod.:  
Inst. plynu: ne  provedena  
Kanalizace: d  
Vnit vyb.: chy  
Ostatn :   

  

5. Sklad 
Stavba skladu u
patrovou nepodsklepenou stavbu s plechovou krytinou. Jde o stavbu 
z roku 1920  roce 1986 mont
s ami, , v  jsou sklady
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  ramp  so
n  

S , rozvody 
elektro, 
stavby.  

 

1. NP  204,00    
2. NP  204,00    

 

1. NP  255,00   

 

   
2. NP  255,00   

 
1. a 2.  1 288,00 m3 

Popis konstru skladu: 
klady: klady bez izol   

Zdivo: zdivo 45 cm 
Stropy: betono  
S  pu  
Krytina:  
Klemp.prvky:  plechu 
V  p   
Fas  ,  

obklady:  soc.  
Schody:  s terasem 
Dv    
Vrata:   
Okna:  , z  
Podlahy: azanina , PVC a prkna 

  kotelny,  
Elektroinst.:   
Bleskosvod: je proveden 
Rozvod vody: stud  
Zdroj tep.vod.: z kotelny  
Inst. Plynu: ne  provedena  
Kanalizace: do  
Vnit Vyb.: sprchy, umyvadla a WC   vandaly  
Ostatn   oknech   

  
 
Vyhodn vitosti  budovy z  

nemovitosti:  
-  Petrovice  a 1,6 km 

 

ody nemovitosti:  
-  zanedba , po dobu p   a , 

skaly mrazem, vnit no vandaly
konstrukce  

-  ulice  
- elekt je v so a 
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- a nad pozemky 
723/1 vede 110 kV 

- pozemek potoka Ledhujky 
- n a  m potok Ledhujku 
- tvar z  mezi ezdnou frekventovanou ulic  

potokem Ledhujk   
-  do potoka Ledhujky 
-  asbestocementov  
-  CHKO Broumovsko 

4. Posudek 

4.1. popis postu ze dat 

olem posudku ceny , na pozemku 
, a obec , okres N .  

Obvykl na je definov  v 997 Sb.. Obvyklou cenou se rozum kter  
by byla dos ode h p do ajetku nebo skyto tejn
nebo obd  v m obcho ku v tuzemsku ke dni oc n  

y okolnosti, kt cenu vliv  do e se  d ch 
o s  p o nebo kupuj ho ani vliv zv by. 
Mi mi okolnostmi trhu se rozu ad stav o kupuj
d i  kalamit. Os m  m a vz
r  nebo jin zi prod aj  a kupu m. Zvl libou se rozu
hodn da ku nebo sl   z osob  nim. 

du o  je v posu  , tj. 
metody   cena je pak u
metod.  

 

prostor plocha plocha
m3

1 087,00 133,00 213,00
Administ.budova 1 021,00 108,00 243,00

3 772,00 943,00 660,00
Kotelna 594,00 103,00 77,00
Sklad 1 288,00 255,00 408,00
celkem 7 762,00 1 601,00

4 043  

1.  n  
nota nemovitosti je rovna staveb  po na 

zakou  pozem taveb je tato hodnota 
obvyklou cen   srovnatel mi pozemky v sti.  

Jednotk ena u  budov je stanovena spol  RTS z roku 
2023 7 885, .  

ena u  9 275, .  
ena u  10 160, .  

Jed ena u 10 590, .  
Jedno ena u  v 7 365, .  
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 hodnoty s opo  

obest. JKSO koef. koef. koef. koef. koef. Celkem
prostor  vyb. zastav.pl VRN

1 087,00 7 885,00 0,6500 1,00 1,00 1,20 85,00 0,1500 1 002 806,42
Administ.budova 1 021,00 9 275,00 0,6500 1,00 1,00 1,20 85,00 0,1500 1 107 963,68

3 772,00 10 160,00 0,6000 1,00 1,00 1,20 90,00 0,1000 2 759 293,44
Kotelna 594,00 10 590,00 0,6000 1,00 1,00 1,20 90,00 0,1000 452 913,12
Sklad 1 288,00 7 365,00 0,7000 1,00 1,00 1,10 75,00 0,2500 1 826 078,10

600 000,00
celkem 7 749 054,75
pozemky 4 043 450,00 1 819 350,00
celkem 9 568 404,75
zaokrouhleno 9 568 000,00

 

2. Odhad dnoty  

Porovn  metoda je je t kl y v ci. Ce ci  poro  
 porov  ceny o i k datu oc  da   po emovit

 se z druh nemovit  , lokalita, velikost, vy lnost, vybavenost apod.   

byly zvoleny ceny obdobn r ch v oblasti v roce 2022. Tyto 
koeficientem  veny v 

parametrech, v    od posuzovan   

Pro por sou v icienty 
Kt  koeficient techn  
Ki  koeficient infrastruktury 
Km    koeficient polohy  
Kc    koeficient sovosti prodeje ( e  do c = 1,0) 
Kr  koeficient velikos m  
Kv    koefi  
Kp    koeficient velikosti a tvaru pozemku 
Kv    koeficient z ad  
 

obd     

1. v ulici Police nad Metuj                                           cena 15 000 000,-   

s  v 
 , , , 

 plocha odhadem 2 415 . Datum realizace 27.4.2022 
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2. v ulici  .p. 500, Kostelec                                         cena 12 500 000,-   

500 s  v   , s pozemky 
.parc. st. 491, st. 492, st. 1931-1936, 870/13 a 891/6 s celkovou v , 

 
 ou s en, s ho za , podla  plocha odhadem 

2113 . Objekt je napojen na sou svedeny do 
kanalizace.  Datum realizace 25.3.2022 

 

 
 

2.  v ulici  278, to nad M                                cena 30 700 000,-   

278 s  v   zdem, s pozemky 
c. st. 568/1, st. 568/2, st. 747, st. 2218, st. 2262, 446/2, 446/9 a 447/2 s celkovou v 12 

913 , nepod  a,  
plocha odhadem 4 212 . Objekt je napojen na sou 
svedeny do kanalizace.  Datum realizace 27.12.2022 
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Vyhodnoce h nemovit h v c  poro oc nemovit  
i 

1 2 4
N. 

datum realizace 27.04.2022 25.03.2022 27.12.2022
pozemek   m 4716 4805 12913

15 000 000,00 12 500 000,00 30 700 000,00
Koeficient zdroje dat 1,00 1,00 1,00
Kt 0,85 0,80 0,85
Ki - koeficient infrastruktury 0,85 0,80 0,80
Km - koeficient polohy 0,90 0,85 0,85
Kc - 1,05 1,05 1,02
Kr - koeficient velikosti 1,00 1,00 1,05
Kv - 1,00 1,00 1,00
Kb - 0,80 0,80 0,80
Kp - koeficient velikosti a tvaru pozemku 0,95 0,95 0,85
Kz - 0,90 0,90 0,90

7 005 143,25 4 883 760,00 11 630 733,56
m 2 415 2 113 4 212
/m 2 900,68 2 311,29 2 761,33
/m 2 657,77

m 1 601,00
4 255 087,20

Zaokrouhleno 4 255 000,00

2 657,77
2 900,68
2 311,29

m 1 601,00
2 657,77

Hodnota porov.metodou celkem 4 255 087,20
Zaokrouhleno 4 255 000,00  
 

 
Hodnota nemovit i stanoven  adovou metodou                 9 568 000,00 K  
Hodnota nemovit i stanoven  ou 4 255 000,00 K  

4.2. ky an  

 nemovit je na v i hodnot en h porovn vac  metodou. P
uje tr mu  ad  sou k dispozici informace o 

 .  
 

5.  

5.1. interpretace v nal  

Ob la odhadnuta  cen  , skan h 
d  em do katastru nemovitos .  
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6.  

6.1. Citace zada n  

olem posudku bylo zpracovat znal  posudek o  
, na pozemku . 336  pozemky st. 

336, 718, 723/1 a 723/3 o 4 043 , a obec , 
okre . 

6.2. Od  

la n  byla cena  odhadnuta ve   

 4 255 000,00  
slovy:  

Jedn  se o cenu ko . 

6.3. Po nky s nosti esnost 

Pod nky spr sti z  jimkou skry h vad nemovit ci. 

 nemovit   je odhad u tku vlast  nebo sl by k datu, k n  
se odhad hodnoty p  Odhad  li uje 
k mo nostem p o trhu. 

bo hrada  

Byla sje mlu   

7  

- Fotodokumentace 
- V  z katastru z 11.7.2023, LV 1276, , na budovu 289 

a na p st. 336, 718, 723/1 a 723/3 
-  mapy z 22.6.2023 
- obce Police nad M ,   

(zkratka VL) zahrada, je veden v   , 
vyhraze (zkratka ZS) 

- Mapa oblasti 

Znalec o  

Znaleck posudek jsem podala jako zn edsedou o soudu v Praze ze dne 
13  Spr. 429/89 pro klad ekonom ro o y a odhady 
nemov  tavby obyt - vady a poruchy staveb a rekonstrukce staveb. 

 37991/2023 v evidenci MS. 

V Praze dne 22.8.2023 

Ing. Jana Opo e  
d stavem 809/5, 181 00 Praha 8   

telefon 602 38 97 46, email jana.opocenska@volny.cz   
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-  -  

  

-  -  

  

-  budova - v  
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-  -  

  

-  do patra -  

  

                         
a ho                                

 

Potok Led                              
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Budova skladu -  Budova skladu -  

  

Budova skladu -  Budova skladu -  

  

Budova skladu -  Budova skladu - h vkami - 
ro 
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-   

  
e   

  

Stavba kotelny -  o patra skladu 
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Mapa oblasti 

 
 

 
 

 
 
 


