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ZNALECKÝ POSUDEK 

o cenì nemovitých vìcí 

è. 7727-191/2019 

 

Objednatel znaleckého posudku: Exekutorský úøad Litomìøice 
JUDr. Ondøej Mare�, LL.M. 
Masarykova 679/33, 412 01 Litomìrice 

 

Úèel znaleckého posudku: Stanovení obvyklé ceny nemovitých vìcí za 
úèelem: exekuèní øízení è. 124 EX 21/18. 

 

Adresa pøedmìtu ocenìní: Poøíèní è.p. 207, Ústí nad Orlicí, okres Ústí nad 
Orlicí 

 

Prohlídka pøedmìtu ocenìní 
provedena dne: 

17.01.2019 

 

Zpracováno ke dni: 17.01.2019 

 

Zhotovitel: XP invest s.r.o., Jan Chroust 
Mánesova 1374/53, 12000 Praha 
Tel.: +420737858334 
Email: info@xpinvest.cz 

 

Znalecký posudek obsahuje 11 stran textu vèetnì titulního listu a 16 stran pøíloh. 
Objednateli se pøedává ve 2 vyhotoveních. 

 

Místo a datum vyhotovení: V Praze, dne 01.02.2019 
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A. Nález 

1. Znalecký úkol 

Stanovení obvyklé ceny rodinného domu è.p. 207 vè. pøíslu�enství a pozemku parc. è. 
st. 215, st. 1244, 208/3 v obci Ústí nad Orlicí, okres Ústí nad Orlicí, katastrální území 
Hylvátyza úèelem: exekuèní øízení è. 124 EX 21/18. 

2. Základní informace 

Název pøedmìtu ocenìní: Rodinný dùm è.p. 207, obec Ústí nad Orlicí 

Adresa pøedmìtu ocenìní: Poøíèní è.p. 207, Ústí nad Orlicí, okres Ústí nad Orlicí 

Kraj: Pardubický kraj 

Okres: Ústí nad Orlicí 

Obec: Ústí nad Orlicí 

Ulice: Poøíèní 

Katastrální území: Hylváty 

3. Prohlídka a zamìøení 

Prohlídka spoleènì se zamìøením nemovitosti byla provedena dne 17.01.2019.  

4. Podklady pro vypracování znaleckého posudku 

Zdroje pro vypracování posudku: informace zji�tìné pøi prohlídce, výpis z elektronické 
verze katastru nemovitostí, snímek katastrální mapy, informace realitních kanceláøí, 
informace z katastru nemovitostí o realizovaných prodejích, technické øe�ení systému 
INEM 

5. Vlastnické a evidenèní údaje 

Vlastnické právo 

Øehák Lubo�, Poøíèní 207, Hylváty, 56203 Ústí nad Orlicí 

Nemovitosti: 

Rodinný dùm è.p. 207 vè. pøíslu�enství a pozemku parc. è. st. 215, st. 1244, 208/3 v 
obci Ústí nad Orlicí, okres Ústí nad Orlicí, katastrální území Hylváty. 

6. Dokumentace a skuteènost 

Skuteèný stav nebylo mo�né ovìøit z dùvodu nepøítomnosti majitele v dobì prohlídky. 
Byla provedena pouze obhlídka exteriéru domu. V KN není zakreslena pøístavba vstupu 
s verandou.  
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7. Celkový popis nemovitosti 

Prohlídka vnitøních prostor ani zadní èásti budovy nebyla umo�nìna z dùvodu 
nepøítomnosti majitele objektu. Byla provedena pouze venkovní obhlídka rodinného 
domu a to pouze jeho èástí viditelných z ulice. U�itná plocha domu je vypoètena ze 
zastavìné obytné plochy domu, které v 1 NP èiní 92 m2 a ve 2 NP 27 m2. U�itnou 
plochu poèítáme jako 70 % celkové plochy zastavìné, tedy (92 + 27) * 0,7 = 83,3 m2. 
Z vý�e uvedených dùvodù se popis vnitøních èástí domu a vybavení nemusí shodovat se 
skuteèností. 

Oceòovaný rodinný dùm byl postaven jako krajní objekt v øadì rozrùznìných staveb a 
má celkem 2 nadzemní podla�í. Dùm nemá podsklepení, nachází se zde pùda a obytné 
podkroví není vybudované. Odhadem byl objekt postaven v roce 1950. V minulosti 
probìhla rekonstrukce tìchto konstrukèních prvkù: okna - celková (výmìna oken za 
plastová s dvojsklem). 

Základy domu jsou kamenné s izolací pod obvodovým zdivem, konstrukce objektu je 
zdìná, tlou��ka stìn je 45 cm a stropy jsou z døevìných trámù. Støecha je sedlová, 
valbová, støe�ní krytina je tvoøena eternitovými �ablonami a klempíøské prvky jsou 
pozinkované, plastové, z èásti chybí. Vnìj�í omítky objektu: bøízolitové, 
vápenocementové a zateplení plá�tì není provedeno. 

Dispoziènì je dùm øe�en pravdìpodobnì jako 3+1. V domì se nachází pøedsíò, chodba, 
kuchynì, obývací pokoj, WC, koupelna, schodi�tì, lo�nice a pokoj. Celková u�itná 
podlahová plocha stanovené odhadem èiní 83,30 m2 

Vnitøní omítky jsou vápenocementové. Okna jsou plastová s dvojsklem, kastlová, 
pøíslu�enství oken chybí. Orientace obytných prostor je na sever, jih. Vybavení 
koupelny tvoøí klasická vana, umyvadlo a WC je vybaveno klasickou toaletou. Jsou zde 
pou�ity tyto dveøe: dýhované plné, dýhované prosklené, zárubnì dveøí jsou ocelové a 
vchodové dveøe jsou døevìné. V kuchyni se nachází kuchyòská linka bez vestavìných 
spotøebièù, plynový sporák. Pro osvìtlení jsou pou�ity lustry. 

V obytných místnostech je podlaha øe�ena: cementový potìr, lino, v kuchyni je podlaha 
øe�ena: cementový potìr, lino, koupelna má na podlaze keramickou dla�bu a v chodbì 
je podlaha øe�ena: cementový potìr, lino. Ostatní místnosti mají na podlaze cementový 
potìr. 

Dal�í vybavení se v rodinném domì nenachází. 

V domì je zavedena elektøina o napìtí 230V a 400V a je napojen na rozvodnou sí� 
elektrického proudu. Do objektu je zaveden vodovod, má pøipojení na veøejnou 
kanalizaci a rozvod zemního plynu je pøipojen. Dùm je vytápìn ústøednì pomocí kotle 
na tuhá paliva a topná tìlesa jsou závìsné radiátory. V domì je pro ohøev vody vyu�íván 
bojler. 

Stìny objektu jsou po�kozené, støecha vykazuje známky po�kození, okna jsou bez vad, 
podlahy jsou zastaralé, vybavení v domì je zastaralé a rozvody jsou zastaralé. Rodinný 
dùm je vhodný k rekonstrukci. 

Na pozemku se nachází: okrasné døeviny, ovocné døeviny a jako oplocení pozemku bylo 
pou�ito pletivo do ocelových sloupkù a dále kovaný plot s podezdívkou. Samotný 
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pozemek je rovinatý. K objektu je bezproblémový pøístup po zpevnìné obecní cestì. 
Mo�nost parkování je na vlastním pozemku. Souèástí jsou tyto venkovní stavby: Zdìná 
gará�. 

Rodinný dùm se nachází v CHOPAV Východoèeská køída. Jedná se o oblast chránìné 
pøirozené akumulace vod.  

Objekt je postaven na ji�ním okraji obce, v místní èásti Hylváty. Charakter okolí 
odpovídá zástavbì rodinnými domy se zahradami. Dostupnost obchodù je úplná - 
vybavenost obchodními støedisky i specializovanými obchody. V místì jsou dostupné 
základní a støední �koly vèetnì specializovaných zaøízení a je zde pouze èásteèná 
vybavenost z hlediska kulturních zaøízení. Je zde kompletní vybavenost z hlediska 
sportovního vy�ití, je zde kompletní sestava úøadù a v obci je poboèka Èeské po�ty. 

Dùm je postaven v klidné lokalitì bez zdraví ohro�ujících vlivù a v docházkové 
vzdálenosti od objektu je zeleò v podobì lesù a luk. Je zde nízké nebezpeèí výskytu 
povodnì (území tzv. 100leté vody). 

V místì je zastávka autobusových a vlakových spojù. 

V místì není zvý�ená kriminalita, zloèiny jsou zde výjimeèné. 

Oceòované nemovitosti nejsou zatí�eny vìcnými bøemeny. 
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8. Metoda ocenìní 

Pro úèely stanovení obvyklé ceny k datu ocenìní 17.01.2019 jsou pou�ity v�eobecnì 
uznávané a vy�adované oceòovací postupy.  

Vymezení pojmu obvyklá cena: 

ZÁKON è. 151/1997 Sb., o oceòování majetku a o zmìnì nìkterých zákonù (zákon o 
oceòování majetku) 

ÈÁST PRVNÍ, Hlava první, § 2, Zpùsoby oceòování majetku a slu�eb, odst. 1: 

�Majetek a slu�ba se oceòují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný zpùsob 
oceòování. Obvyklou cenou se pro úèely tohoto zákona rozumí cena, která by byla 
dosa�ena pøi prodejích stejného, popøípadì obdobného majetku nebo pøi poskytování 
stejné nebo obdobné slu�by v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenìní. 
Pøitom se zva�ují v�echny okolnosti, které mají na cenu vliv, av�ak do její vý�e se 
nepromítají vlivy mimoøádných okolností trhu, osobních pomìrù prodávajícího nebo 
kupujícího ani vliv zvlá�tní obliby. Mimoøádnými okolnostmi trhu se rozumìjí 
napøíklad stav tísnì prodávajícího nebo kupujícího, dùsledky pøírodních èi jiných 
kalamit. Osobními pomìry se rozumìjí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné 
osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvlá�tní oblibou se rozumí zvlá�tní 
hodnota pøikládaná majetku nebo slu�bì vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá 
cena vyjadøuje hodnotu vìci a urèí se porovnáním.� 

Volba metody: 

Za úèelem stanovení obvyklé ceny dané nemovitosti je vyu�it postup v podobì tr�ního 
porovnání. Základní metodika, která je v rámci tr�ního porovnání pou�ita, je klasická 
metoda porovnání pomocí indexù uvedená v publikaci Teorie oceòování nemovitostí, 
nakladatelství CERM. Dále je pou�ita metodika "Postupy pøi oceòování majetku státu" 
vytvoøená Úøadem pro zastupování státu ve vìcech majetkových. Rovnì� se v rámci 
výpoètu pou�ívá metodika "Komentáø k urèování obvyklé ceny (ocenìní majetku a 
slu�eb)" vydaná Ministerstvem financí Èeské republiky. Pro vyøazení extrémních 
hodnot je pou�ita metodika "Postupy pøi oceòování majetku státu" vytvoøená Úøadem 
pro zastupování státu ve vìcech majetkových. 
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B. ZNALECKÝ POSUDEK 

I) Ocenìní srovnávací metodou 

Metoda tr�ního porovnání je zalo�ena na porovnání nemovitosti s obdobnými 
nemovitostmi nabízenými k prodeji nebo prodanými v blízké lokalitì. Metoda tak 
poskytuje relevantní informaci o tr�ní hodnotì, za kterou by nemovitost mohla být 
smìnìna. Pøi porovnávání se u porovnávaných nemovitostí uva�uje s mnoha faktory 
(napø. lokalita, velikost, stav èi pøíslu�enství). 

Tyto faktory jsou zohlednìny korekèními koeficienty. Na základì porovnání tìchto 
parametrù a vyhodnocením jejich vlivu lze stanovit hodnotu oceòované nemovitosti. 

Srovnávané nemovitosti jsou uvedeny v pøíloze. 

Rodinný dùm è.p. 207, obec Ústí nad Orlicí 

Rodinný dùm è.p. 207 v ulici Poøíèní, obec Ústí nad Orlicí 
  

è. K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - 
pozemek K5 - dal�í vlastnosti 

  
Oceòovaný 

objekt 
Poøíèní, Ústí nad Orlicí, 
okres Ústí nad Orlicí 

83.3 m
2
, 3+1, 

podsklepený: ne 
Pøed 
rekonstrukcí 387 m

2 samostatný, 3+1, ÚT-kotel na TP, 
plast. okna, gará�, terasa 

  

1 Dolní Libchavy, Libchavy, 
okres Ústí nad Orlicí 95 m

2
, Patrový Pøed 

rekonstrukcí 1336 m
2 samostatný, 3+1, ÚT-plyn. kotel, 

gará�, sklad na náøadí, sklep 

2 Královéhradecká, Ústí nad 
Orlicí, okres Ústí nad Orlicí 109 m

2
, Patrový Velmi dobrý 334 m

2 
samostatný, 5+1, kuch. linka bez 
vest. spot., ÚT-plyn. kotel, krb, 
gará�, dílna 

3 K Nádra�í, Dlouhá Tøebová, 
okres Ústí nad Orlicí 120 m

2
, Patrový Pøed 

rekonstrukcí 792 m
2 samostatný, 3+2, bez kuch. linky, 

kamna na TP 

4 Tykaèova, Èeská Tøebová, 
okres Ústí nad Orlicí 127 m

2
, Patrový Pøed 

rekonstrukcí 435 m
2 pol. dvojdomu, 6+1, bez kuch. 

linky, kamna na TP, sklep 

5 Kyralova, Èeská Tøebová, 
okres Ústí nad Orlicí 129 m

2
, Patrový Velmi dobrý 116 m

2 atypický, 4+1, kuch. linka bez vest. 
spot., ÚT-kotel na TP+elektrokotel, 
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è 

Cena 
po�adovaná 

resp. 
zaplacená 

za 1 m
2
 

u�itné 
plochy 

Koef. 
redukce 

na 
pramen 

Cena po 
redukci 

na 
pramen 

K1 - 
poloha 

K2 - 
velikost 

K3 
- 

stav 
K4 - 

pozemek 
K5 - 
dal�í 

vlastnosti 

K6 - 
úvaha 

odhadce 
K1 x. 
x K6 

Cena 
oceòovaného 

objektu 
odvozená ze 

srovnání 

1 18.947,37 
Kè Nepou�it 18.947,37 

Kè 0.95 0.99 0.95 1.20 1.05 1.05 1.1821 16.028,57 Kè 

2 23.807,34 
Kè 0.85 20.236,24 

Kè 1.10 0.99 1.20 0.99 1.10 0.95 1.3519 14.968,74 Kè 

3 19.083,33 
Kè 0.85 16.220,83 

Kè 0.95 0.98 1.05 1.10 0.90 1.10 1.0646 15.236,55 Kè 

4 19.015,75 
Kè 0.85 16.163,39 

Kè 1.00 0.98 0.90 1.03 0.90 1.20 0.9811 16.474,75 Kè 

5 18.294,57 
Kè 0.9 16.465,12 

Kè 1.00 0.98 1.20 0.90 1.05 1.00 1.1113 14.816,09 Kè 

    
Celkem prùmìr 15.504,94 Kè 
Minimum 14.816,09 Kè 
Maximum 16.474,75 Kè 
Smìrodatná odchylka - s 715,68 Kè 
Pravdìpodobná spodní hranice - prùmìr - s 14.789,26 Kè 
Pravdìpodobná horní hranice - prùmìr + s 16.220,62 Kè 
K1 - Koeficient úpravy na polohu objektu 
K2 - Koeficient úpravy na velikost objektu 
K3 - Koeficient úpravy na celkový stav 
K4 - Koeficient úpravy na velikost pozemku 
K5 - Koeficient úpravy na ev. dal�í vlastnosti 
K6 - Koeficient úpravy dle odborné úvahy odhadce 
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pøimìøenì ni��í 

Komentáø: Jedná se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou té� 
srovnatelné. 

Srovnávací hodnota nemovitostí celkem: 

Na základì vý�e uvedených údajù a uvedených srovnávacích nemovitostí stanovujeme 
srovnávací hodnotu pøedmìtné nemovitosti na 

15.504,94 Kè/m2 

* 

______________83,30 m2 

= 1.291.562 Kè 

Celková cena po zaokrouhlení: 

1.292.000,-- Kè 
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II) Ocenìní dle metodiky UZSVM (Postupy pøi oceòování majetku státu) 
a dle metodiky MFÈR 

Rodinný dùm è.p. 207 v ulici Poøíèní, obec Ústí nad Orlicí 
  

è. K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - 
pozemek K5 - dal�í vlastnosti 

  
Oceòovaný 

objekt 
Poøíèní, Ústí nad Orlicí, 
okres Ústí nad Orlicí 

83.3 m
2
, 3+1, 

podsklepený: ne 
Pøed 
rekonstrukcí 387 m

2 samostatný, 3+1, ÚT-kotel na TP, 
plast. okna, gará�, terasa 

  

1 Dolní Libchavy, Libchavy, 
okres Ústí nad Orlicí 95 m

2
, Patrový Pøed 

rekonstrukcí 1336 m
2 samostatný, 3+1, ÚT-plyn. kotel, 

gará�, sklad na náøadí, sklep 

2 Královéhradecká, Ústí nad 
Orlicí, okres Ústí nad Orlicí 109 m

2
, Patrový Velmi dobrý 334 m

2 
samostatný, 5+1, kuch. linka bez 
vest. spot., ÚT-plyn. kotel, krb, 
gará�, dílna 

3 K Nádra�í, Dlouhá Tøebová, 
okres Ústí nad Orlicí 120 m

2
, Patrový Pøed 

rekonstrukcí 792 m
2 samostatný, 3+2, bez kuch. linky, 

kamna na TP 

4 Tykaèova, Èeská Tøebová, 
okres Ústí nad Orlicí 127 m

2
, Patrový Pøed 

rekonstrukcí 435 m
2 pol. dvojdomu, 6+1, bez kuch. 

linky, kamna na TP, sklep 

5 Kyralova, Èeská Tøebová, 
okres Ústí nad Orlicí 129 m

2
, Patrový Velmi dobrý 116 m

2 atypický, 4+1, kuch. linka bez vest. 
spot., ÚT-kotel na TP+elektrokotel, 

Výpoèet relace dle èl. 8 odst. 3 �Postupy pøi oceòování majetku státu�. 

Výpoèet relace è.1 

è. Cena po�adovaná resp. zaplacená za 1 m
2 Objektivizace nabídkové ceny Cena po objektivizaci 

1 18.947,37 - 18.947,37 
2 23.807,34 0,85 20.236,24 
3 19.083,33 0,85 16.220,83 
4 19.015,75 0,85 16.163,39 
5 18.294,57 0,90 16.465,12 
  
Maximální hodnota 20.236,24 (pøípad è.2) 
Minimální hodnota 16.163,39 (pøípad è.4) 
Relace min vs. max hodnoty 1,2520 OK 
Aritmetický prùmìr 17.606,59  

 

II. a) Výpoèet dle metodiky UZSVM (Postupy pøi oceòování majetku státu) 

Rodinný dùm è.p. 207 v ulici Poøíèní, obec Ústí nad Orlicí 
  

è. K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - 
pozemek K5 - dal�í vlastnosti Váha 

srovnání 
  

Oceòovaný 
objekt 

Poøíèní, Ústí nad Orlicí, 
okres Ústí nad Orlicí 

83.3 m
2
, 3+1, 

podsklepený: ne 
Pøed 
rekonstrukcí 387 m

2 
samostatný, 3+1, ÚT-kotel 
na TP, plast. okna, gará�, 
terasa 

X 

  

1 
Dolní Libchavy, 
Libchavy, okres Ústí nad 
Orlicí 

95 m
2
, Patrový Pøed 

rekonstrukcí 1336 m
2 

samostatný, 3+1, ÚT-plyn. 
kotel, gará�, sklad na náøadí, 
sklep 

2 

2 
Královéhradecká, Ústí 
nad Orlicí, okres Ústí 
nad Orlicí 

109 m
2
, Patrový Velmi dobrý 334 m

2 
samostatný, 5+1, kuch. linka 
bez vest. spot., ÚT-plyn. 
kotel, krb, gará�, dílna 

1 

3 
K Nádra�í, Dlouhá 
Tøebová, okres Ústí nad 
Orlicí 

120 m
2
, Patrový Pøed 

rekonstrukcí 792 m
2 samostatný, 3+2, bez kuch. 

linky, kamna na TP 3 

4 
Tykaèova, Èeská 
Tøebová, okres Ústí nad 
Orlicí 

127 m
2
, Patrový Pøed 

rekonstrukcí 435 m
2 

pol. dvojdomu, 6+1, bez 
kuch. linky, kamna na TP, 
sklep 

2 

5 
Kyralova, Èeská 
Tøebová, okres Ústí nad 
Orlicí 

129 m
2
, Patrový Velmi dobrý 116 m

2 
atypický, 4+1, kuch. linka 
bez vest. spot., ÚT-kotel na 
TP+elektrokotel, 

2 
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Výpoèet základní ceny 

è. Cena po�adovaná resp. zaplacená za 1 m
2 Objektivizace nabídkové ceny Cena po objektivizaci Váha Souèin 

1 18.947,37 - 18.947,37 2 37.894,74 
2 23.807,34 0,85 20.236,24 1 20.236,24 
3 19.083,33 0,85 16.220,83 3 48.662,49 
4 19.015,75 0,85 16.163,39 2 32.326,78 
5 18.294,57 0,90 16.465,12 2 32.930,24 
  
  
Mezisouèet 10 172.050,49 
Celkem  17.205,05 

Základní cena: 17.205,05 Kè/m2 

Úprava ceny dle èl. 8 odst. 4 a 5: 

17.205,05 * 0,9400 = 16.172,75 Kè/m2 

Výsledná cena dle metodiky popsané v dokumentu �Postupy pøi oceòování majetku 
státu� je vzhledem k vý�e uvedenému stanovena na 

16.172,75 Kè/m2 

______________* 83,30 m2 

= 1.347.190,08 Kè 

Celková cena po zaokrouhlení: 

1.350.000,-- Kè 

 

II. b) Výpoèet dle metodiky MFÈR 

Vylouèení extrémní hodnoty 

è. Cena po�adovaná resp. zaplacená za 1 m
2 Objektivizace nabídkové ceny Cena po objektivizaci 

1 18.947 - 18.947,37 
2 23.807 0,85 20.236,24 
3 19.083 0,85 16.220,83 
4 19.016 0,85 16.163,39 
5 18.295 0,90 16.465,12 
  
  
Støední hodnota 17.606,59 
Medián 16.465,12 
Rozdíl max-min 4.072,85 
Minimum 16.163,39 
Maximum 20.236,24 

Rozdìlení èetnosti 

Tøídy Èetnost Pravdìpodobnost 
16.163 a� 17.182 3 0.6 
17.182 a� 18.200 0 0 
18.200 a� 19.218 1 0.2 
19.218 a� 20.236 1 0.2 
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Výsledná cena dle metodiky MFÈR je stanovena v rozsahu: 

od 16.163,39 Kè/m2do 17.181,59 Kè/m2 

______________* 83,30 m2 

od 1.346.410,39 Kè do 1.431.226,45 Kè 

Celková cena po zaokrouhlení: 

od 1.350.000,-- Kè do 1.430.000,-- Kè 
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C. REKAPITULACE: 

I. Výsledek dle srovnávací metody 

1.292.000,-- Kè 

II. a) Výsledek dle metodiky ÚZSVM 

1.350.000,-- Kè 

II. b) Výsledek dle metodiky MFÈR 

od 1.350.000,-- Kè do 1.430.000,-- Kè 

 

ZÁVÌR: 

Na základì vý�e uvedených zji�tìní a s pøihlédnutím ke stavu a k místním 
podmínkám polohy nemovitostí je obvyklá cena pøedmìtné nemovitosti v daném 
místì a èase stanovena po zaokrouhlení na 

1.300.000 Kè 

Slovy: jedenmiliontøistatisíc korun 

Vypracoval: 

XP invest s.r.o., Jan Chroust 
Mánesova 1374/53, 12000 Praha 
Tel.: +420737858334 
Email: info@xpinvest.cz 

V Praze, dne 01.02.2019 

 

D. Znalecká dolo�ka 

Znalecký posudek jsme podali jako ústav kvalifikovaný pro výkon znalecké èinnosti, 
jmenovaný podle ustanovení § 21 zákona è. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumoènících, ve 
znìní pozdìj�ích pøedpisù, a ustanovením § 6 odst. 1 vyhlá�ky è. 37/1967 Sb., k 
provedení zákona o znalcích a tlumoènících, ve znìní pozdìj�ích pøedpisù, 
Ministerstvem spravedlnosti Èeské republiky, è. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 
2012 do prvního oddílu seznamu ústavù kvalifikovaných pro znaleckou èinnost v oboru 
ekonomika s rozsahem znaleckého oprávnìní pro ceny a odhady nemovitostí. 

Znalecký posudek je zapsán pod poøadovým èíslem 7727-191/2019 znaleckého deníku. 
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E. Pøílohy 

Výpis z katastru nemovitostí a vyobrazení v katastrální mapì 
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Povodòová mapa 
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Poøízená fotodokumentace 
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Srovnávané nemovitosti 

 Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 1  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Rodinný dùm, 95 m
2
, Dolní 

Libchavy, Libchavy, okres Ústí nad 
Orlicí 

Celková cena:  1.800.000 Kè  

Adresa: Dolní Libchavy, Libchavy, okres 
Ústí nad Orlicí  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci a v kupní smlouvì)) 

 Adresa   Dolní Libchavy, Libchavy, okres Ústí nad 
Orlicí  

 Stav objektu   Pøed 
rekonstrukcí  

 Cena dle kupní 
smlouvy  

 1 800 000 Kè   Zastavìná plocha 
(m2)  

 148  

 Kupní smlouva 
podepsaná dne  

 01.10.2018   Plocha u�itná   95  

 Èíslo øízení   V-9425/2018   Podlahová plocha   95  
 Konstrukce budovy   Cihlová   Plocha pøidru�eného 

pozemku  
 1336  

 Typ domu   Patrový    

Slovní popis 

 Prodej prostorného zdìného RD s vestavìnou gará�í a velkou zahradou. Dùm je 
podsklepen. Podkroví vhodné k vestavbì. Plyn zaveden. Pozemek celkem 1336 m2. 
Dobrý pøíjezd. Ústí n.Orl. námìstí - 2,6 km. Prodej zdìného podsklepeného RD 3+1 s 
vestavìnou gará�í a velkou zahradou. Dùm se nachází na kraji obce Dolní Libchavy 
vlevo pøi pøíjezdu ve smìru od Ústí nad Orlicí (Ústí n. Orl. námìstí - 2,6 km). Jedná se 



18 

o pìkné a klidné slunné místo na kraji zástavby rodinnými domy. Pøíjezd je zaji�tìn po 
místní prùjezdné asfaltové komunikaci. RD není obydlen a je ve stavu vy�adujícím 
modernizaci a rekonstrukci. Dùm byl vystavìn v r. 1985 a je celý podsklepen. V 
zahradì se nachází samostatnì stojící zdìný sklad zahradního náøadí. Zahrada bez 
zastavìných ploch má 1172 m2 a je osázena vzrostlými ovocnými stromy. Zahrada je 
mírnì sva�itá. Konstrukènì je RD proveden jako tradiènì zdìný z cihelného zdiva. 
Stropy nad sklepem a 1. NP jsou tvrdé. Okna pùvodní zdvojená. Vodorovná izolace je 
pùvodní. Støecha je sedlová z hranìného øeziva s eternitovou krytinou. Vytápìní je 
zaji�tìno UT s plynovým kotlem umístìným v koupelnì . Dispozice: V 1. NP se nachází 
zádveøí, prostorná vstupní chodba se schodi�tìm do podkroví a suterénu, WC, koupelna, 
lo�nice, lo�nice se �atnou, obývací pokoj, kuchynì s jídelnou a spí� - u�itná plocha 1. 
NP 95,4 m2. Podkroví je pøístupné po betonovém schodi�ti. V podkroví je nevyu�ívaný 
pùdní prostor vhodný pro vestavbu dal�ích obytných místností. V suterénu je pùvodní 
kotelna a sklad uhlí, sklepní prostory a prostorná gará� s vjezdem od pøístupové 
komunikace. Zdravotnì technická instalace: - voda z veøejného vodovodu - odpady do 
kanalizace - elektøina 220/380 V - plyn zaveden do domu - vytápìní UT s radiátory, 
jako zdroj tepla slou�í kotel na plyn umístìný v koupelnì, v kuchyni kamna na tuhá 
paliva - ohøev TUV je el. boilerem umístìným v koupelnì Pozemek celkem 1336 m2, z 
toho zastavìná plocha RD 148 m2, sklad zahradního náøadí 16 m2.  

 4. Fotodokumentace  
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5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 2  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Rodinný dùm, 109 m
2
, 

Královéhradecká, Ústí nad Orlicí, okres 
Ústí nad Orlicí 

Celková cena:  2.595.000 Kè  

Adresa: Královéhradecká, Ústí nad Orlicí, 
okres Ústí nad Orlicí  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci) 

 Adresa   Královéhradecká, Ústí nad Orlicí, okres Ústí 
nad Orlicí  

 Stav objektu   Velmi dobrý  

 Cena   2 595 000 Kè   Plocha u�itná   146  
 Konstrukce budovy   Cihlová   Podlahová plocha   109  
 Typ domu   Patrový   Plocha pøidru�eného 

pozemku  
 334  

 Poèet nadzemních 
podla�í  

 2    

Slovní popis 

 Ve výhradním zastoupení majitele Vám nabízím dvoupatrový rodinný dùm v Ústí nad 
Orlicí, který je umístìný témìø v samotném centru okresního mìsta. V 1. NP podla�í 
rodinného domu se nachází 2 samostatné vstupy se zádveøím, WC, rekonstruovaná 
koupelna, velice prostorný obývací pokoj s pøilehlou jídelnou a kuchyní. Ve 2. NP na 
Vás pak èekají 4 men�í, útulné pokoje, WC a �atna. V leto�ním roce byla v nemovitosti 
mìnìna èást oken na plastová. Vytápìní nemovitosti je zaji�tìno ústøedním plynovým 
kotlem s platnými revizemi. Na men�ím pozemku stojí také gará� pro 1 osobní 
automobil a pøilehlá dílna. Aè se nemovitost nachází u hlavní silnice, právì poloha 
zahrady v zadní èásti domu zaruèuje klid a soukromí. Díky velice blízké dostupnosti 
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centra je také zaji�tìna ve�kerá obèanská vybavenost, kterou Ústí nad Orlicí nabízí, a to 
takøka na dosah. Více informací Vám rád sdìlím osobnì, a proto se na mì neváhejte 
obrátit ohlednì prohlídky nemovitosti!  

 4. Fotodokumentace  

  

  

 5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 3 

 1. Identifikace  

 

Prodej, Rodinný dùm, 120 m
2
, K 

Nádra�í, Dlouhá Tøebová, okres Ústí 
nad Orlicí 

Celková cena:  2.290.000 Kè  

Adresa: K Nádra�í, Dlouhá Tøebová, 
okres Ústí nad Orlicí  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci) 

 Adresa   K Nádra�í, Dlouhá Tøebová, okres Ústí nad 
Orlicí  

 Stav objektu   Velmi dobrý  

 Cena   2 290 000 Kè   Zastavìná plocha 
(m2)  

 165  

 Konstrukce budovy   Cihlová   Plocha u�itná   120  
 Typ domu   Patrový   Plocha pøidru�eného 

pozemku  
 792  

 Poèet nadzemních 
podla�í  

 2    

Slovní popis 

 Nabízíme k prodeji viditelnì poctivì stavìný cihlový rodinný dùm s dispozicí 3+2. 
Dùm je velmi dobøe orientovaný, suchý, s mo�ností budování dal�ích pokojù, se 
zahradou skýtající klid a to pøes své umístìní nedaleko centra obce Dlouhá Tøebová. Do 
pøízemí se vchází vstupní verandou do prostorné pøedsínì se vstupy do kuchynì a obou 
pokojù, které jsou ideálnì situované jihozápadním smìrem. Dále na pøedsíò navazuje 
WC, koupelna a dvì komory. Patro domu je pøístupné betonovým schodi�tìm a nachází 
se v nìm pokoj s kuchyní a dvì pùdní prostory s mo�ností vestavby dal�ích pokojù. 
Støecha je sedlová. Objekt je ve velmi dobrém technickém stavu. Vytápìní lokálními 
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kamny, okna døevìná. Zahrada rovinatá s mo�ností u�ívání, pøípadnì dokoupení dal�ích 
487 m2 od obce. Mo�nost financovat hypotéèním úvìrem, který vám velice rádi 
zprostøedkujeme a vyøídíme.  

 4. Fotodokumentace  

  

  

 5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 4 

 1. Identifikace  

 

Prodej, Rodinný dùm, 127 m
2
, 

Tykaèova, Èeská Tøebová, okres Ústí 
nad Orlicí 

Celková cena:  2.415.000 Kè  

Adresa: Tykaèova, Èeská Tøebová, okres 
Ústí nad Orlicí  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci) 

 Adresa   Tykaèova, Èeská Tøebová, okres Ústí nad 
Orlicí  

 Zastavìná plocha 
(m2)  

 195  

 Cena   2 415 000 Kè   Plocha u�itná   182  
 Konstrukce budovy   Cihlová   Podlahová plocha   127  
 Typ domu   Patrový   Plocha pøidru�eného 

pozemku  
 435  

 Stav objektu   Pøed rekonstrukcí    

Slovní popis 

 Nabízíme k prodeji rodinný dùm 6+1 v Èeské Tøebové o celkové plo�e 435 m2. Jedná 
se o prostorný dùm v klidné èásti mìsta urèený k rekonstrukci. Dùm je dvoupodla�ní s 
pùdou a sklepem. Pokoje jsou prostorné a vzdu�né. V pøízemí jsou tøi obytné místnosti, 
prádelna, spí� a WC. V mezipatøe jedna obytná místnost a v prvním patøe také tøi obytné 
místnosti. Na domì je nová støecha, okapy a komíny. Vytápìní kamny - Petry na tuhá 
paliva. Elektøina, voda a odpady jsou pùvodní. Odpady svedeny do veøejné kanalizace. 
Více informací u makléøe.  
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4. Fotodokumentace  

  

  

 5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  
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 Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 5  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Rodinný dùm, 129 m
2
, 

Kyralova, Èeská Tøebová, okres Ústí 
nad Orlicí 

Celková cena:  2.360.000 Kè  

Adresa: Kyralova, Èeská Tøebová, okres 
Ústí nad Orlicí  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci) 

 Adresa   Kyralova, Èeská Tøebová, okres Ústí nad 
Orlicí  

 Poèet nadzemních 
podla�í  

 2  

 Cena   2 360 000 Kè   Stav objektu   Velmi dobrý  
 Konstrukce budovy   Cihlová   Plocha u�itná   129  
 Typ domu   Patrový   Plocha pøidru�eného 

pozemku  
 116  

Slovní popis 

 Nabízíme ke koupi zrekonstruovaný , velmi pìkný, øadový rodinný dùm o dispozici 
4+1. Pozemek kolem domu nabízí pøedzahrádku, parkovací místa a pergolu s 
grilovacím místem a dvorkem. Zastavìná plocha domem èiní 129 m2. V pøízemí 
vcházíme do zádveøí, dále prostorné kuchynì s jídelním stolem, následuje velký obývací 
pokoj s vchodem do lo�nice. Koupelna je velmi prostorná s rohovou vanou a 
sprchovým masá�ním boxem. Dále je na tomto patøe toaleta a kotelna s kùlnou. V 
prvním patøe se nachází dva prostorné a svìtlé pokoje, dále pak pùdní prostory s 
mo�ností dostavby dal�ího pokojíku, pracovny nebo kuchynì èi koupelny. Rozvody 
elektøiny v celém domì jsou zcela nové v mìdi shodnì jako topení (také v mìdi a nové 
radiátory). Dùm má nové pøipojení na vodu i kanalizaci. Teplá voda se ohøívá boilerem 
se zásobníkem. Topí se zde kotlem na tuhá paliva znaèky Dakon (litina). Dále lze topit 
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elektrokotlem znaèky Protherm (20hodin levného proudu). Podlahy jsou plovoucí a 
dla�by v�echny nové. Celý dùm je novì odizolován vèetnì podøezání. Okna plast. �kola 
i �kolka pohodovou chùzí do deseti minut stejnì tak obchody a dal�í obèanská 
vybavenost. S dotazy a prohlídkami se obracejte na na�eho makléøe Mgr. Radka 
Procházku. S financováním Vám velmi rád pomù�e ná� úvìrový specialista Ing. Jan 
Otro�ina.  

 4. Fotodokumentace  

  

  

 5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  

 


