
 

  
 

 
 

Znalecký posudek je podá  
 

          
 

 
 

Znalec:  
Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 -  

  
 

Zadavatel: 
exekutor 
Rokycanova 781/19, 779 00 Olomouc 

  
 

 

  

 32   1  1 

Podle stavu ke dni: 4.9.2026 Vyhotoveno: V Praze 4.9.2026 
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- 

Josefov, okres Náchod, zapsáno na LV 3772, 
 
- 

Josefov, okres Náchod, zapsáno na LV 3772, 
 
- 

okres Náchod, zapsáno na LV 3897, 
 
- 

okres Náchod, zapsáno na LV 3897, 
 
- 

okres Náchod, zapsáno na LV 3897. 

 
 

 
 

 
Prohlídka byla provedena dne 21.7.2026. 
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v daném znalecké

 
 

 
 

  
 

m zdrojem adres nejen pro 

vzájemných vazbách [zdroj: cuzk.cz]  
 
Získaná zdrojová data jsou propojena s 

 
 

 
v -  
 

\
 

 katastrem nemovitostí, z kterého je získána kupní cena. 
Tuto identifikaci jsme provedli. 

 

 
 
- 

-216, 
 
-  
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-  
 
-  
 
- 
Marushka, RÚIAN, 
 
- - EDPP.CZ) dále se 

serveru mapy.cz ze dne 18.6.2026, 
 
-  
 
-  
 
-  
 
- informace o realizovaných cenách z dostupných databází (katastru nemovitostí): 
 

 
       - -2261/2026-605. Podání 
k  
 
       - -4108/2025-605. Podání k 

 
 
       - -7042/2025-605. Podání k 

  
 

 
       - -5233/2025-605. Podání 

 
 
       - -1463/2025-605. Podání k 

 
 
       - -7313/2025-605. Podání k 
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na 
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postupu. 
 
V ná

 
-

  
 
Z výpisu z listu vlastnictví jsou z 

 registrem územní 

 
 

vycházející z  

 

stav, atd. 
 

 katastrem 
nemovitostí a realitními inzeráty. Z 
srovnávacího vzorku. Z -

 
vhodné vzorky dojde k  \

Pokud ani v této databázi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochází k vyhledání srovnávacího vzorku 
 katastru nemovitostí. V  dispozici pouze údaje o kupní 

  
 

 
e uvedena v  

aj. 

 
Vybrána data dle zadaných kritérií jsou zpracovávány v 

souvisejícími údaji.  
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Katastrální údaje: 

 
 - Josefov 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 

Situace 
Typ pozemku:  zast. plocha  ostatní plocha   

 trvalé travní porosty  zahrada  jiný 
   RD  byty  rekr.objekt    jiné 

Okolí:  bytová zóna    nákupní zóna
  ostatní 

  /  voda  /  kanalizace  /  plyn 
  /  elektro  telefon   

Dopravní   MHD    autobus 
Dopravní dostupnost (do 10 minut autem):      
Poloha v obci: -  
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-

 
 

 
 

 
 

    11,28 m2  

pokoj    11,60 m2  

pokoj    21,00 m2  

chodba    3,43 m2 

koupelna   3,54 m2  

WC     0,99 m2  

komora   1,06 m2  

celkem    52,90 m2 

 
2

vlastníka.  
 

 dispozice je 2+1. Jednotka 
 

 
 

    10,59 m2  

pokoj    24,56 m2  

pokoj    22,00 m2  

chodba    10,43 m2 

koupelna   3,37 m2  

WC     1,08 m2  

komora   1,82 m2  

celkem    73,85 m2 
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2

vlastníka.  
 

 
 

2. Pozemek je v 

 
 

obvyklé. 
 

 
 

 
 

 

 

-

 
 

 
2

 
 

 
2

 
 

 
2

 
 

 
 

2. Pozemek je v 
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obvyklé. 
 

 
 

 

Rizika 

  
NE  
NE  
NE  
NE  

 

  
NE  
ANO  

 
- evropsky významná lokalita 
- pam. rezervace - budova, pozemek v památkové rezervaci 

 

 

  
ANO Zástavní právo 
ANO Exekuce 

  
 

 

3.4.  

jako koeficienty (K2-K7) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2.  
 

 katastru nemovitostí 3 a 3 srovnatelné realizované 
transakce, jak jsou popsané v  
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4. POSUDEK  

 

 

 

 
 

 
 
-  
- 2, 
-  

 

 

1. Porovnávací hodnota 

 

  
 52,90 m2 

 

 

 
 

srovnávacím.  
 

 
 

 
 

sklepní kóje, komory aj. 
 

srovnávacím. 
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1. -  
Lokalita: Kapitána Nálepky 634 
Popis: 

 

chodníkem. 
 63,75 m2 

 
K1 Redukce pramene ceny 1,04 

K2 Velikosti objektu 1,03 

K3 Poloha v rámci územního celku 1,00 

 1,00 
K5 Provedení a vybavení 1,00 

K6 Celkový stav 0,90 

K7 Vliv pozemku 1,00 

   
Zdroj: realizovaný prodej z 

15.4.2026 
(V-2261/2026-605) 

Cena [  
 

 
[m2] 

Jedn. cena 
2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena 
2] 

2 850 000 63,75 44 706 0,96 42 918 
 

2. -  
Lokalita: Hradecká 635 
Popis: 

 

 
U  50,83 m2 

 

K1 Redukce pramene ceny 1,13 

K2 Velikosti objektu 1,00 
K3 Poloha v rámci územního celku 1,00 

 1,00 

K5 Provedení a vybavení 1,00 

K6 Celkový stav 0,80 
K7 Vliv pozemku 1,00 

   
Zdroj: realizovaný prodej z 

16.7.2025 
(V-4108/2025-605) 

Cena [  
 

 
[m2] 

Jedn. cena 
2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena 
2] 

2 600 000 50,83 51 151 0,90 46 036 
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3. -
Lokalita: Palackého 119 
Popis: 2

domem. 
 66,40 m2 

 

K1 Redukce pramene ceny 1,08 

K2 Velikosti objektu 1,03 
K3 Poloha v rámci územního celku 1,00 

 1,00 

K5 Provedení a vybavení 0,97 
K6 Celkový stav 0,90 

K7 Vliv pozemku 1,00 

   
Zdroj: realizovaný prodej z 

2.12.2025 
(V-7042/2025-605) 

Cena [  
 

 
[m2] 

Jedn. cena 
2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena 
2] 

2 790 000 66,40 42 018 0,97 40 757 
 
 

 upr. jedn. cena 
cena   j. cena  K1  K2  K3  K4  K5  K6  K7  KC 

-  42 918,- 
2 850 000,- 64 44 706,- 1,04  1,03  1,00  1,00  1,00  0,90  1,00  0,96 

-  46 036,- 
2 600 000,- 51 51 151,- 1,13  1,00  1,00  1,00  1,00  0,80  1,00  0,90 

-  40 757,- 
2 790 000,- 66 42 018,- 1,08  1,03  1,00  1,00  0,97  0,90  1,00  0,97 

  
 

Minimální jednotková porovnávací cena 2 

 2 

Maximální jednotková porovnávací cena 2 

 

 
 

 
 43 237 2 

 52,90 m2 

Výsledná porovnávací hodnota  
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1. Porovnávací hodnota 

 

  
 73,85 m2 

 

  

 
 

srovnávacím.  
 

 
 

 
 

sklepní kóje, komory aj. 
 

srovnávacím. 
 

 

 

1. -  
Lokalita: Kapitána Nálepky 634 
Popis: 

chodníkem. 
 63,75 m2 



- 15 - 
 

 koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny 1,04 

K2 Velikosti objektu 0,97 
K3 Poloha v rámci územního celku 1,00 

 1,00 

K5 Provedení a vybavení 1,00 

K6 Celkový stav 0,90 
K7 Vliv pozemku 1,00 

   
Zdroj: realizovaný prodej z 

15.4.2026 
(V-2261/2026-605) 

Cena [  
 

 
[m2] 

Jedn. cena 
2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena 
2] 

2 850 000 63,75 44 706 0,91 40 682 
 

2. -  
Lokalita: Hradecká 635 
Popis: 

. Budova je 

 
 50,83 m2 

 
K1 Redukce pramene ceny 1,13 

K2 Velikosti objektu 0,93 

K3 Poloha v rámci územního celku 1,00 

 1,00 

K5 Provedení a vybavení 1,00 

K6 Celkový stav 0,80 

K7 Vliv pozemku 1,00 

   
Zdroj: realizovaný prodej z 

16.7.2025 
(V-4108/2025-605) 

Cena [  
 

 
[m2] 

Jedn. cena 
2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena 
2] 

2 600 000 50,83 51 151 0,84 42 967 
 

3. -  
Lokalita: Palackého 119 
Popis: 2

 k rekonstrukci. 

domem. 
 66,40 m2 
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K1 Redukce pramene ceny 1,08 

K2 Velikosti objektu 0,97 
K3 Poloha v rámci územního celku 1,00 

 1,00 

K5 Provedení a vybavení 0,97 

K6 Celkový stav 0,90 
K7 Vliv pozemku 1,00 

   
Zdroj: realizovaný prodej z 

2.12.2025 
(V-7042/2025-605) 

Cena [  
 

 
[m2] 

Jedn. cena 
2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena 
2] 

2 790 000 66,40 42 018 0,91 38 236 
 
 

 upr. jedn. cena 
cena   j. cena  K1  K2  K3  K4  K5  K6  K7  KC 

-  40 682,- 
2 850 000,- 64 44 706,- 1,04  0,97  1,00  1,00  1,00  0,90  1,00  0,91 

-  42 967,- 
2 600 000,- 51 51 151,- 1,13  0,93  1,00  1,00  1,00  0,80  1,00  0,84 

-  38 236,- 
2 790 000,- 66 42 018,- 1,08  0,97  1,00  1,00  0,97  0,90  1,00  0,91 

  
 

Minimální jednotková porovnávací cena 2 

 2 

Maximální jednotková porovnávací cena 2 

 

 
 

 
 40 628 2 

 73,85 m2 

Výsledná porovnávací hodnota  

 

1. Porovnávací hodnota 

 

  
 38,00 m2 
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srovnávacím.  
 

 
 

 
 

sklepní kóje, komory aj. 
 

srovnávacím. 
 

 

 

1.  - Josefov 
Lokalita: Rudé armády 393 
Popis: 

. Budova je po rekonstrukci. Jednotka se 

 
 28,20 m2 

 

K1 Redukce pramene ceny 1,11 

K2 Velikosti objektu 0,97 

K3 Poloha v rámci územního celku 1,00 
 1,00 

K5 Provedení a vybavení 1,00 

K6 Celkový stav 0,75 

K7 Vliv pozemku 1,00 

   
Zdroj: realizovaný prodej z 

10.9.2025 
(V-5233/2025-605) 

Cena [  
 

 
[m2] 

Jedn. cena 
2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena 
2] 

1 850 200 28,20 65 610 0,81 53 144 
 

2. -  
Lokalita: Rybalkova 629 
Popis: 

. Budova je po rekonstrukci. 

 
 31,13 m2 
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K1 Redukce pramene ceny 1,17 

K2 Velikosti objektu 0,98 
K3 Poloha v rámci územního celku 1,00 

 1,00 

K5 Provedení a vybavení 1,00 

K6 Celkový stav 0,80 
K7 Vliv pozemku 1,00 

   
Zdroj: realizovaný prodej z 

11.3.2025 
(V-1463/2025-605) 

Cena [  
 

 
[m2] 

Jedn. cena 
2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena 
2] 

1 300 000 31,13 41 760 0,92 38 419 
 

3. -  
Lokalita:  
Popis: 

 a 1 

komunikace s chodníkem. 
U  40,90 m2 

 

K1 Redukce pramene ceny 1,08 

K2 Velikosti objektu 1,00 
K3 Poloha v rámci územního celku 1,00 

 1,00 

K5 Provedení a vybavení 1,00 

K6 Celkový stav 0,75 
K7 Vliv pozemku 1,00 

   
Zdroj: realizovaný prodej z 

12.12.2025 
(V-7313/2025-605) 

Cena [  
 

 
[m2] 

Jedn. cena 
2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena 
2] 

2 350 000 40,90 57 457 0,81 46 540 
 
 

 upr. jedn. cena 
cena   j. cena  K1  K2  K3  K4  K5  K6  K7  KC 

- Josefov 53 144,- 
1 850 200,- 28 65 610,- 1,11  0,97  1,00  1,00  1,00  0,75  1,00  0,81 

-  38 419,- 
1 300 000,- 31 41 760,- 1,17  0,98  1,00  1,00  1,00  0,80  1,00  0,92 

-  46 540,- 
2 350 000,- 41 57 457,- 1,08  1,00  1,00  1,00  1,00  0,75  1,00  0,81 

  
 

Minimální jednotková porovnávací cena 2 

 2 

Maximální jednotková porovnávací cena 2 
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 cena 46 034 2 

 38,00 m2 

Výsledná porovnávací hodnota  

 

1. Porovnávací hodnota 

 

  
 49,70 m2 

 

  

 
 

srovnávacím.  
 

 
 

 
 

sklepní kóje, komory aj. 
 

srovnávacím. 
 

 

 

1.  - Josefov 
Lokalita: Rudé armády 393 
Popis: 

. Budova je po rekonstrukci. Jednotka se 

 
 28,20 m2 
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K1 Redukce pramene ceny 1,11 

K2 Velikosti objektu 0,92 
K3 Poloha v rámci územního celku 1,00 

 1,00 

K5 Provedení a vybavení 0,95 

K6 Celkový stav 0,75 
K7 Vliv pozemku 1,00 

   
Zdroj: realizovaný prodej z 

10.9.2025 
(V-5233/2025-605) 

Cena [  
 

 
[m2] 

Jedn. cena 
2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena 
2] 

1 850 200 28,20 65 610 0,73 47 895 
 

2. -  
Lokalita: Rybalkova 629 
Popis: 

. Budova je po rekonstrukci. 

 
 31,13 m2 

 

K1 Redukce pramene ceny 1,17 

K2 Velikosti objektu 0,94 
K3 Poloha v rámci územního celku 1,00 

 1,00 

K5 Provedení a vybavení 0,95 

K6 Celkový stav 0,80 
K7 Vliv pozemku 1,00 

   
Zdroj: realizovaný prodej z 

11.3.2025 
(V-1463/2025-605) 

Cena [  
 

 
[m2] 

Jedn. cena 
2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena 
2] 

1 300 000 31,13 41 760 0,84 35 078 
 

3. -  
Lokalita:  
Popis: 

 a 1 

komunikace s chodníkem. 
U  40,90 m2 
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K1 Redukce pramene ceny 1,08 

K2 Velikosti objektu 0,97 
K3 Poloha v rámci územního celku 1,00 

 1,00 

K5 Provedení a vybavení 0,95 

K6 Celkový stav 0,75 
K7 Vliv pozemku 1,00 

   
Zdroj: realizovaný prodej z 

12.12.2025 
(V-7313/2025-605) 

Cena [  
 

 
[m2] 

Jedn. cena 
2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena 
2] 

2 350 000 40,90 57 457 0,75 43 093 
 
 

 upr. jedn. cena 
cena   j. cena  K1  K2  K3  K4  K5  K6  K7  KC 

- Josefov 47 895,- 
1 850 200,- 28 65 610,- 1,11  0,92  1,00  1,00  0,95  0,75  1,00  0,73 

-  35 078,- 
1 300 000,- 31 41 760,- 1,17  0,94  1,00  1,00  0,95  0,80  1,00  0,84 

-  43 093,- 
2 350 000,- 41 57 457,- 1,08  0,97  1,00  1,00  0,95  0,75  1,00  0,75 

  
 

Minimální jednotková porovnávací cena 2 

 2 

Maximální jednotková porovnávací cena 2 

 

 
 

 
 jednotková cena 42 022 2 

 49,70 m2 

Výsledná porovnávací hodnota  

 

1. Porovnávací hodnota 

 

  
 30,40 m2 
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srovnávacím.  
 

 
 

 
 

sklepní kóje, komory aj. 
 

srovnávacím. 
 

 

 

1. - Josefov 
Lokalita: Rudé armády 393 
Popis: 

. Budova je po rekonstrukci. Jednotka se 

 
 28,20 m2 

 

K1 Redukce pramene ceny 1,11 

K2 Velikosti objektu 1,00 

K3 Poloha v rámci územního celku 1,00 
 1,00 

K5 Provedení a vybavení 0,95 

K6 Celkový stav 0,75 

K7 Vliv pozemku 1,00 

   
Zdroj: realizovaný prodej z 

10.9.2025 
(V-5233/2025-605) 

Cena [  
 

 
[m2] 

Jedn. cena 
2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena 
2] 

1 850 200 28,20 65 610 0,79 51 832 
 

2. -  
Lokalita: Rybalkova 629 
Popis: 

. Budova je po rekonstrukci. 

 
 31,13 m2 
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K1 Redukce pramene ceny 1,17 

K2 Velikosti objektu 1,00 
K3 Poloha v rámci územního celku 1,00 

 1,00 

K5 Provedení a vybavení 0,95 

K6 Celkový stav 0,80 
K7 Vliv pozemku 1,00 

   
Zdroj: realizovaný prodej z 

11.3.2025 
(V-1463/2025-605) 

Cena [  
 

 
[m2] 

Jedn. cena 
2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena 
2] 

1 300 000 31,13 41 760 0,89 37 166 
 

3. -  
Lokalita:  
Popis: 

 a 1 

komunikace s chodníkem. 
U  40,90 m2 

 

K1 Redukce pramene ceny 1,08 

K2 Velikosti objektu 1,03 
K3 Poloha v rámci územního celku 1,00 

 1,00 

K5 Provedení a vybavení 0,95 

K6 Celkový stav 0,75 
K7 Vliv pozemku 1,00 

   
Zdroj: realizovaný prodej z 

12.12.2025 
(V-7313/2025-605) 

Cena [  
 

 
[m2] 

Jedn. cena 
2 

Celkový koef. 
KC 

Upravená j. cena 
2] 

2 350 000 40,90 57 457 0,79 45 391 
 
 

 upr. jedn. cena 
cena   j. cena  K1  K2  K3  K4  K5  K6  K7  KC 

- Josefov 51 832,- 
1 850 200,- 28 65 610,- 1,11  1,00  1,00  1,00  0,95  0,75  1,00  0,79 

-  37 166,- 
1 300 000,- 31 41 760,- 1,17  1,00  1,00  1,00  0,95  0,80  1,00  0,89 

-  45 391,- 
2 350 000,- 41 57 457,- 1,08  1,03  1,00  1,00  0,95  0,75  1,00  0,79 

  
 

Minimální jednotková porovnávací cena 2 

 2 

Maximální jednotková porovnávací cena 2 
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 cena 44 796 2 

 30,40 m2 

Výsledná porovnávací hodnota  
 

 dle specifikace nebo 
 

metody v  tomu postupu. 
 

 
 

cenou. 
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výnosu (úrokové míry), 
 

 
 

 
 

 
 

stanoveném období na trhu, 
 

 
 

-li k dispozici) obdobných 

Tyto parametry nazýváme koeficienty podobnosti. V 
 

 
V 

  
 

0

s). Jednotlivé 
upravené jednotkové ceny (IJTCs

koeficientu Kc. Koeficient Kc n. V 
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1. Porovnávací hodnota  

  2 287 237,-  
 

  
Obvyklá cena  

  

. 27/9 Josefov 
1. Porovnávací hodnota  

  3 000 378,-  
 

  
Obvyklá cena  

  

 
1. Porovnávací hodnota  

  1 749 292,-  
 

  
Obvyklá cena  

  

 
1. Porovnávací hodnota  

  2 088 493,-  
 

  
Obvyklá cena  

  

 
1. Porovnávací hodnota  

  1 361 798,-  
 

  
Obvyklá cena  
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Porovnávací hodnota  
  

 

Obvyklá cena  
  

 
  

- dostupnost dopravní a OV. 
 

  
- BD k rekonstrukci. 
 

  

 
 
V souladu s  odstavci 
4.2. 
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znaleckou otázku v 

znaleckého posudku subjektivní prvek s 
11/2020. 

 

5.2. Kontrola postupu 
 

 
a) vybere zdroj dat byla provedena 

 byla provedena 
c) zpracuje data byla provedena 
d) provede analýzu dat a zformuluje její výsledky byla provedena 
e) interpretuje výsledky analýzy dat byla provedena 

 byla provedena 
 byla provedena 
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Otázka 

 
 
- 

Josefov, okres Náchod, zapsáno na LV 3772, 
 
- 

Josefov, okres Náchod, zapsáno na LV 3772, 
 
- 

okres Náchod, zapsáno na LV 3897, 
 
- 

okres Náchod, zapsáno na LV 3897, 
 
- 

okres Náchod, zapsáno na LV 3897. 
 

 

 10.485.000,-  
 

 
 

 
 

Josefov, okres Náchod, zapsáno na LV 3772, 
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Josefov, okres Náchod, zapsáno na LV 3772, 
 

okres Náchod, zapsáno na LV 3897, 
 

okres Náchod, zapsáno na LV 3897, 
 

okres Náchod, zapsáno na LV 3897. 
 

 
 

 
 

 
 
A) v objektivní  2.286.000,-  
 

 3.000.000,-  
 

 1.749.000,-  
 

 2.088.000,-  
 

 1.362.000,-  
 

 
 

 
 

Obvyklá cena  
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-

 
 

  

 

  
 17 

Vý  16 
Snímek katastrální mapy 4 
Mapa oblasti 1 

 4 
 2 
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. 504/2020 Sb.  

Osoby podílející se na zpracování znaleckého posudku: 
JUDr. Mgr. Marcel Petrásek, M.B.A., LL.M. 

 
 

Jakub Chrástecký 

 stvrdit nebo doplnit 

ústavech): 
JUDr. Mgr. Marcel Petrásek, M.B.A., LL.M. 
 

 
 

 
 

  

 

- 
-OD- . 

 

 

V Praze 4.9.2026 

 

 

 

 
Palackého 715/15 

110 00 Praha 1 -  

 
























