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ZNALECKÝ POSUDEK 

o cenì nemovitých vìcí 

è. 9909-2373/2019 

 

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

 

Úèel znaleckého posudku: Stanovení obvyklé ceny nemovitých vìcí za 
úèelem soudního øízení (124 EX 907/16). 

 

Adresa pøedmìtu ocenìní: Chcebuz è.p. 39, �tìtí, okres Litomìøice 

 

Prohlídka pøedmìtu ocenìní 
provedena dne: 

12.11.2019 

 

Zpracováno ke dni: 12.11.2019 

 

Zhotovitel: XP invest, s. r. o. � Znalecký ústav, Ing. Ale� 
Novák 
Mánesova 1374/53, 12000 Praha 
Tel.: +420737858334 
Email: info@xpinvest.cz 

 

Znalecký posudek obsahuje 14 stran textu vèetnì titulního listu a 21 stran pøíloh. 
Objednateli se pøedává ve dvou vyhotoveních. 

 

Místo a datum vyhotovení: V Praze, dne 14.11.2019 
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A. Nález 

1. Znalecký úkol 

Stanovení obvyklé ceny rodinného domu è.p. 39 vè. pøíslu�enství a pozemku parc. è. st. 
72/1; st. 195; 1212/7; 1214/2 a 1602 v obci �tìtí, okres Litomìøice, katastrální území 
Chcebuz za úèelem soudního øízení (124 EX 907/16). 

2. Základní informace 

Název pøedmìtu ocenìní: Rodinný dùm è.p. 39, obec �tìtí 

Adresa pøedmìtu ocenìní: Chcebuz è.p. 39, �tìtí, okres Litomìøice 

Kraj: Ústecký kraj 

Okres: Litomìøice 

Obec: �tìtí 

Ulice:  

Katastrální území: Chcebuz 

3. Prohlídka a zamìøení 

Prohlídka spoleènì se zamìøením nemovitosti byla provedena dne 12.11.2019. 
Prohlídka byla za pøítomnosti: pí. Hana Mocová, pí. Bo�ena Mocová. 

4. Podklady pro vypracování znaleckého posudku 

Pro vypracování posudku byly pou�ity tyto zdroje: informace zji�tìné pøi prohlídce, 
výpis z elektronické verze katastru nemovitostí, povodòová mapa, informace realitních 
kanceláøí, informace z katastru nemovitostí o realizovaných prodejích, technické øe�ení 
systému INEM 

5. Vlastnické a evidenèní údaje 

Vlastnické právo 

Mocová Hana, Chcebuz 39, 41173 �tìtí  

Nemovitosti: 

Rodinný dùm è.p. 39 vè. pøíslu�enství a pozemku parc. è. st. 72/1; st. 195; 1212/7; 
1214/2 a 1602 v obci �tìtí, okres Litomìøice, katastrální území Chcebuz. 

6. Dokumentace a skuteènost 

Dokumentace nebyla poskytnuta. 
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7. Celkový popis nemovitosti 

Oceòovaný rodinný dùm je samostatný objekt a má celkem 2 nadzemní podla�í. Dùm 
má èásteèné podsklepení, nachází se zde pùda a je zde vybudováno obytné podkroví. 
Kolaudaèní rozhodnutí uvádí, �e objekt byl postaven v roce 1974.  

Základy jsou betonové izolované, konstrukce objektu je cihlová, stìny mají tlou��ku 35 
cm a stropy jsou �elezobetonové monolitické. Má sedlovou støechu, støe�ní krytina je 
tvoøena eternitovými �ablonami a klempíøské prvky jsou plechové pozinkované. Vnìj�í 
omítky jsou bøízolitové a stavba není zateplena. 

Dispoziènì je dùm øe�en jako 4+1. V domì se nachází obývací pokoj o výmìøe 24,96 
m2, kuchynì o výmìøe 14,70 m2, koupelna o výmìøe 4,20 m2, lo�nice o výmìøe 16,80 
m2, chodba o výmìøe 9,50 m2, schodi�tì o výmìøe 5,70 m2, chodba o výmìøe 5,40 m2, 
pokoj o výmìøe 22,80 m2, pokoj o výmìøe 11,70 m2, kotelna o výmìøe 12,00 m2, sklep o 
výmìøe 5,40 m2. Podlahová plocha èiní 127,76 m2. Podlahová plocha vè. pøíslu�enství 
èiní 133,16 m2. 

Vnitøní omítky: vápenocementové, �tukové. Jsou zde zdvojená døevìná okna. Obytné 
prostory jsou orientovány na jihozápad. Vybavení koupelny tvoøí klasická vana, 
umyvadlo a WC je vybaveno klasickou toaletou. Vnitøní dveøe jsou dýhované plné, 
dýhované prosklené, mají ocelové zárubnì a vchodové dveøe jsou døevìné. Vybavení 
kuchynì: kuchyòská linka bez vestavìných spotøebièù, plynový sporák. Osvìtlovací 
techniku tvoøí lustry. 

V obytných místnostech je podlaha øe�ena: koberce, lino, v kuchyni je laminátová 
plovoucí podlaha, koupelna má na podlaze keramickou dla�bu a v chodbì je keramická 
dla�ba. V ostatních místnostech je polo�ena keramická dla�ba. 

Dal�ím vybavením domu je digestoø. 

Do domu je zavedena elektøina o napìtí 230V a 400V a dodávky zaji��uje rozvodná sí� 
elektrického proudu. Do objektu je zaveden vodovod, odpady jsou svedeny do jímky a 
rozvod zemního plynu není pøipojen. Øe�ení vytápìní v domì: elektrokotel, kotel na 
tuhá paliva a topná tìlesa tvoøí závìsné radiátory. V domì je pro ohøev vody instalován 
bojler. 

Stìny jsou bez vad, støecha je bez vad, okna v objektu jsou bez vad, podlahy jsou bez 
vad, vybavení v domì je zastaralé a v objektu jsou rozvody bez vad. Stav rodinného 
domu je dobrý. 

Na pozemku jsou ovocné døeviny a plot pozemku tvoøí èásteènì pletivo do ocelových 
sloupkù, døevìný plot, v ulièní èásti zdìný plot z KB blokù. Sklon pozemku je rovinatý. 
K objektu je bezproblémový pøístup po zpevnìné obecní cestì. Je zde mo�nost 
parkování na vlastním pozemku. Souèástí jsou tyto venkovní stavby: zdìná dílna s 
pultovou støechou o zastavìné plo�e 85 m2, døevníky a kolny o celkové zastavìné plo�e 
99 m2. Souèástí ocenìní je pozemek p.è. 1602, který v�ak netvoøí funkèní celek 
s ostatními pozemky. Na uvedeném pozemku se èásteènì nachází stavba, která nebyla 
zpøístupnìna a je za oplocením. Vzhledem je zemìdìlského charakteru (zdìná stodola) a 
je v u�ívání jiného majitele. K uvedené stavbì je vedeno øízení ZDØ-484/2018 pro 
nesoulad se skuteèným stavem - nezapsaná stavba.  
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Dùm je umístìn v èásti obce, která je stavebnì nesrostlá s její sídelní èástí a charakter 
okolí odpovídá zástavbì rodinnými domy se zahradami. Dostupnost obchodù je 
nedostateèná - nutnost dojezdu. Soustava �kol není v místì dostupná - nutnost dojezdu a 
je zde pouze èásteèná vybavenost z hlediska kulturních zaøízení. V okolí je pouze 
èásteèná vybavenost z hlediska sportovního vy�ití, nejsou zde �ádné úøady - nutnost 
dojezdu kvùli úøedním zále�itostem a v místì se nenachází poboèka Èeské po�ty - 
nutnost dojezdu. 

Dùm je postaven v klidné lokalitì bez zdraví ohro�ujících vlivù a v bezprostøední 
blízkosti objektu je zeleò v podobì lesù a luk. Je zde zanedbatelné nebezpeèí výskytu 
záplav. 

V místì je pouze zastávka autobusových spojù. 

Jsou zde bezproblémové vztahy - vlastník je se sousedy v bì�ném kontaktu a v okolí 
domu není zvý�ená kriminalita - zloèiny jsou zde výjimeèné. 

Na oceòované nemovitosti vázne vìcné bøemeno u�ívání a vìcné bøemeno bytu  

pro Mocová Bo�ena, Chcebuz 39, 41173 �tìtí 

 

Tabulkový popis 

Popis rodinného domu 

Typ rodinného domu samostatný objekt 

Poèet nadzemních podla�í 2 

Podsklepení èásteèné 

Podkroví ano 

Pùda ano 

Dùm byl postaven v roce 1974 

Zdroj informace o dobì 
výstavby dle kolaudaèního rozhodnutí 

Rozsah rekonstrukce domu  

Základy betonové izolované 

Konstrukce cihlová 

Stropy �elezobetonové monolitické 

Tlou��ka stìn 35 cm 

Støecha sedlová 

Krytina støechy eternitové �ablony 

Klempíøské prvky pozinkované 

Vnìj�í omítky bøízolitové 

Vnitøní omítky vápenocementové, �tukové 

Typ oken v domì døevìná zdvojená 

Orientace oken obytných 
místností jihozápad 
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Koupelna(y) klasická vana, umyvadlo 

Toaleta(y) klasická toaleta 

Vstupní dveøe døevìné 

Typ zárubní ocelové 

Vnitøní dveøe dýhované plné, dýhované prosklené 

Osvìtlovací technika lustry 

Kuchynì kuchyòská linka bez vestavìných spotøebièù, plynový 
sporák 

Dispozice RD 4+1 

Popis místností a rozmìry v 
m2 

Pokoj Obývací pokoj 24,96 m
2 

Kuchynì Kuchynì 14,70 m
2 

Koupelna, WC Koupelna 4,20 m
2 

Pokoj Lo�nice 16,80 m
2 

Ostatní prostory Chodba 9,50 m
2 

Ostatní prostory Schodi�tì 5,70 m
2 

Ostatní prostory Chodba 5,40 m
2 

Pokoj Pokoj 22,80 m
2 

Pokoj Pokoj 11,70 m
2 

Ostatní prostory Kotelna 12,00 m
2 

Podlahová plocha 127,76 m
2 

Pøíslu�enství Sklep 5,40 m
2 

Podlahová plocha vè. pøíslu�enství 133,16 m
2 

 

Elektøina 230V a 400V 

Vodovod vodovod 

Svod spla�ek jímka 

Plynovod ne 

Øe�ení vytápìní v domì elektrokotel, kotel na tuhá paliva 

Topná tìlesa závìsné radiátory 

Øe�ení ohøevu vody bojler 

Podlahy v domì 

místnosti: koberce, lino 
kuchynì: laminátová plovoucí podlaha 
koupelna, WC: keramická dla�ba 
chodba: keramická dla�ba 
ostatní: keramická dla�ba 

Popis stavu rodinného domu dobrý 

Vady rodinného domu 

rozvody: bez vad 
vybavení: zastaralý prvek 
podlahy: bez vad 
okna: bez vad 
støecha: bez vad 
zdivo: bez vad 



6 

Popis pozemku  

Trvalé porosty  ovocné døeviny 

Venkovní stavby zdìná dílna s pultovou støechou o zastavìné plo�e 85 
m2, døevníky a kolny o celkové zastavìné plo�e 99 m2 

Sklon pozemku rovinatý 

Oplocení pletivo do ocelových sloupkù, døevìný plot, zdìný plot 

Pøístupová cesta k objektu pøístup bezproblémový po zpevnìné obecní cestì 

Popis okolí 

Popis okolí zástavba rodinnými domy se zahradami 

Poloha v obci v èásti obce stavebnì nesrostlé se sídelní èástí obce 

Vybavenost 

nedostateèná dostupnost obchodù - nutnost dojezdu, 
soustava �kol není v místì dostupná - nutnost dojezdu, v 
místì je pouze èásteèná vybavenost z hlediska kulturních 
zaøízení, v místì je pouze èásteèná vybavenost z 
hlediska sportovního vy�ití, nutnost dojezdu kvùli 
úøedním zále�itostem, v místì se poboèka Èeské po�ty 
nenachází - nutnost dojezdu 

�ivotní prostøedí 
klidná lokalita bez zdraví ohro�ujících vlivù, zeleò v 
podobì lesù a luk v bezprostøední blízkosti, lokalita se 
zanedbatelným nebezpeèím výskytu záplav 

Spojení a parkovací mo�nosti pouze zastávka autobusových spojù, parkování na 
vlastním pozemku 

Sousedé a kriminalita 
vztahy bezproblémové - vlastník je se sousedy v bì�ném 
kontaktu, v místì není zvý�ená kriminalita, zloèiny jsou 
zde výjimeèné 

Vìcná bøemena vìcné bøemeno u�ívání 

Dal�í informace Vìcné bøemeno bytu a vìcné bøemeno u�ívání pro Mocová Bo�ena, Chcebuz 39, 41173 
�tìtí 
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8. Metoda ocenìní 

Pro úèely stanovení obvyklé ceny k datu ocenìní 12.11.2019 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.  
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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. 39, obec �tìtí 

Rodinný dùm Chcebuz è.p. 39 obec �tìtí 
  

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

  

Oceòovaný 
objekt 

�tìtí, okres 
Litomìøice 

127.76 m
2
, 

4+1, 
podsklepený: 
èásteèné 

Dobrý 1634 m
2 Viz popis 

  

1 
Snìdovice, 
okres 
Litomìøice 

120 m
2
, 

Patrový Velmi dobrý 1509 m
2 

Dùm pro�el v roce 1970 rekonstrukcí, kdy se dìlalo 
etá�ové topení, pøièem� v roce 2000 byl poøízen nový 
kotel. V tém�e roce do�lo k dal�í rekonstrukci vody, 
elektøiny a podlah v domì. Na zahradì je dále umístìna 
stavba o celkové velikosti cca 85m�, ve které jsou bývalé 
chlévy a dílna. Pøístøe�ky na døevo èi uhlí, popøípadì na 
uskladnìní vìcí je umístìn mezi domem a stodolou. Na 
zahradì je dále nìkolik ovocných stromù a studna. 

2 
Cihelná, 
�tìtí, okres 
Litomìøice 

150 m
2
, 

Patrový 
Pøed 
rekonstrukcí 306 m

2 

Odhadované stáøí domu je kolem 100 let a je postaven ze 
smí�eného zdiva (kámen, cihla). Zastavìná plocha domu a 
pøístaveb je 130 m2. Dùm je urèený k rekonstrukci . 
Dispozice domu je 5+1. Topení bylo pouze lokální. Dùm je 
podsklepený. 

3 
9. kvìtna, 
�tìtí, okres 
Litomìøice 

108 m
2
, 

Patrový 
Pøed 
rekonstrukcí 481 m

2 

Dispozice domu je v souèasné dobì 3+1 Odhadované stáøí 
domu je z 20tých let, pøestavba a modernizace domu 
probìhla v 60tých letech. V pøízemí nalezneme verandu, 
sociální zaøízení, kuchyò, obývací pokoj a lo�nici. Dále se 
zde nachází vstup do sklepa a schodi�tì do patra. Podlaha v 
pøízemí je betonová s PVC. Konstrukce domu je cihlová. 
Okna v celém domì jsou døevìná dvojitá. Komín je v domì 
jeden. Dùm je napojený na vodovod, kanalizaci a dálkové 
vytápìní s ohøevem vody. Na zahradì se nachází vedlej�í 
stavby - kùlna a také dal�í sklepní prostor. 

4 
Horní 
Poèaply, 
okres 
Mìlník 

136 m
2
, 

Patrový Dobrý 1497 m
2 

Dùm se nachází v centru obce na tichém a klidném místì, 
daleko od hlavní silnice. V domì se nacházejí dvì bytové 
jednotky 3+1 a 1+1 s oddìlenými vchody. V 1.NP je 
obývací pokoj, kuchyò, koupelna, toaleta, �atna, v 2.NP se 
nachází dva pokoje. Byt 1+1 je slo�en z pokoje, kuchynì, 
koupelny, toalety, men�í �atny. Dùm je napojen na 
vodovodní øád, má vlastní studnu, vytápìní domu je 
pomocí horkovodu z nedaleké elektrárny Mìlník, napojení 
na kanalizaci je samozøejmostí. Na zahradì u domu se 
nachází prostorná dílna. 

5 
Horova, 
�tìtí, okres 
Litomìøice 

95 m
2
, Patrový Po 

rekonstrukci 726 m
2 

Nemovitost je po èásteèné rekonstrukci vèetnì topení, 
støechy, fasády a plastových oken. Velká udr�ovaná 
zahrada se zdìnou kùlnou, skleníky a zasklenou terasou 
poskytuje dostatek prostoru pro relaxaci a odpoèinek. Ke 
gará�i s dílnou pøiléhají dal�í suterénní prostory vyu�ívané 
jako technické zázemí. 
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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 21.666,67 
Kè Nepou�it 21.666,67 

Kè 1.00 1.00 1.15 0.99 1.00 1.30 1.4801 14.638,65 Kè 

2 12.333,33 
Kè Nepou�it 12.333,33 

Kè 1.15 0.99 0.90 0.70 0.95 1.30 0.8858 13.923,39 Kè 

3 20.833,33 
Kè 0.9 18.750,00 

Kè 1.15 1.01 0.99 0.80 0.95 1.30 1.1361 16.503,83 Kè 

4 24.264,71 
Kè 0.9 21.838,24 

Kè 1.00 1.00 1.05 0.96 1.00 1.30 1.3104 16.665,32 Kè 

5 29.842,11 
Kè 0.9 26.857,89 

Kè 1.15 1.02 1.15 0.90 1.05 1.30 1.6572 16.206,79 Kè 

    
Celkem prùmìr 15.587,60 Kè 
Minimum 13.923,39 Kè 
Maximum 16.665,32 Kè 
Smìrodatná odchylka - s 1.230,29 Kè 
Pravdìpodobná spodní hranice - prùmìr - s 14.357,31 Kè 
Pravdìpodobná horní hranice - prùmìr + s 16.817,89 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 z blízkého okolí. 
V koeficientu K6 bylo pøihlédnuto k aktivnímu vìcnému bøemenu u�ívání a bytu pro 
paní Bo�enu Mocovou. 

Srovnávací hodnota nemovitostí celkem: 

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

15.587,60 Kè/m2 

* 

______________127,76 m2 

= 1.991.471 Kè 

Celková cena po zaokrouhlení: 

1.991.000,-- Kè 
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II) Ocenìní dle metodiky UZSVM (Postupy pøi oceòování majetku státu) 

Rodinný dùm Chcebuz è.p. 39 obec �tìtí 
  

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

  

Oceòovaný 
objekt 

�tìtí, okres 
Litomìøice 

127.76 m
2
, 

4+1, 
podsklepený: 
èásteèné 

Dobrý 1634 m
2 Viz popis 

  

1 
Snìdovice, 
okres 
Litomìøice 

120 m
2
, 

Patrový Velmi dobrý 1509 m
2 

Dùm pro�el v roce 1970 rekonstrukcí, kdy se dìlalo 
etá�ové topení, pøièem� v roce 2000 byl poøízen nový 
kotel. V tém�e roce do�lo k dal�í rekonstrukci vody, 
elektøiny a podlah v domì. Na zahradì je dále umístìna 
stavba o celkové velikosti cca 85m�, ve které jsou bývalé 
chlévy a dílna. Pøístøe�ky na døevo èi uhlí, popøípadì na 
uskladnìní vìcí je umístìn mezi domem a stodolou. Na 
zahradì je dále nìkolik ovocných stromù a studna. 

2 
Cihelná, 
�tìtí, okres 
Litomìøice 

150 m
2
, 

Patrový 
Pøed 
rekonstrukcí 306 m

2 

Odhadované stáøí domu je kolem 100 let a je postaven ze 
smí�eného zdiva (kámen, cihla). Zastavìná plocha domu a 
pøístaveb je 130 m2. Dùm je urèený k rekonstrukci . 
Dispozice domu je 5+1. Topení bylo pouze lokální. Dùm je 
podsklepený. 

3 
9. kvìtna, 
�tìtí, okres 
Litomìøice 

108 m
2
, 

Patrový 
Pøed 
rekonstrukcí 481 m

2 

Dispozice domu je v souèasné dobì 3+1 Odhadované stáøí 
domu je z 20tých let, pøestavba a modernizace domu 
probìhla v 60tých letech. V pøízemí nalezneme verandu, 
sociální zaøízení, kuchyò, obývací pokoj a lo�nici. Dále se 
zde nachází vstup do sklepa a schodi�tì do patra. Podlaha v 
pøízemí je betonová s PVC. Konstrukce domu je cihlová. 
Okna v celém domì jsou døevìná dvojitá. Komín je v domì 
jeden. Dùm je napojený na vodovod, kanalizaci a dálkové 
vytápìní s ohøevem vody. Na zahradì se nachází vedlej�í 
stavby - kùlna a také dal�í sklepní prostor. 

4 
Horní 
Poèaply, 
okres 
Mìlník 

136 m
2
, 

Patrový Dobrý 1497 m
2 

Dùm se nachází v centru obce na tichém a klidném místì, 
daleko od hlavní silnice. V domì se nacházejí dvì bytové 
jednotky 3+1 a 1+1 s oddìlenými vchody. V 1.NP je 
obývací pokoj, kuchyò, koupelna, toaleta, �atna, v 2.NP se 
nachází dva pokoje. Byt 1+1 je slo�en z pokoje, kuchynì, 
koupelny, toalety, men�í �atny. Dùm je napojen na 
vodovodní øád, má vlastní studnu, vytápìní domu je 
pomocí horkovodu z nedaleké elektrárny Mìlník, napojení 
na kanalizaci je samozøejmostí. Na zahradì u domu se 
nachází prostorná dílna. 

5 
Horova, 
�tìtí, okres 
Litomìøice 

95 m
2
, Patrový Po 

rekonstrukci 726 m
2 

Nemovitost je po èásteèné rekonstrukci vèetnì topení, 
støechy, fasády a plastových oken. Velká udr�ovaná 
zahrada se zdìnou kùlnou, skleníky a zasklenou terasou 
poskytuje dostatek prostoru pro relaxaci a odpoèinek. Ke 
gará�i s dílnou pøiléhají dal�í suterénní prostory vyu�ívané 
jako technické zázemí. 
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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 21.666,67 - 21.666,67 
2 12.333,33 - 12.333,33 
3 20.833,33 0,90 18.750,00 
4 24.264,71 0,90 21.838,24 
5 29.842,11 0,90 26.857,89 
  
Maximální hodnota 26.857,89 (pøípad è.5) 
Minimální hodnota 12.333,33 (pøípad è.2) 
Relace min vs. max hodnoty 2,1777 (relace nesmí být vìt�í ne� 2) 

Aritmetický prùmìr 20.289,23  

Odchylka max hodnoty od prùmìru 6.568,66  

Odchylka min hodnoty od prùmìru 7.955,90  

Bude vyøazena min hodnota (pøípad è.2) 

Výpoèet relace è.2 

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

1 21.666,67 - 21.666,67 
2 12.333,33 - 12.333,33 
3 20.833,33 0,90 18.750,00 
4 24.264,71 0,90 21.838,24 
5 29.842,11 0,90 26.857,89 
  
Maximální hodnota 26.857,89 (pøípad è.5) 
Minimální hodnota 18.750,00 (pøípad è.3) 
Relace min vs. max hodnoty 1,4324 OK 

Aritmetický prùmìr 22.278,20  
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II. a) Výpoèet dle metodiky UZSVM (Postupy pøi oceòování majetku státu) 

 

Rodinný dùm Chcebuz è.p. 39 obec �tìtí 
  

è. K1 - 
poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - 

pozemek K5 - dal�í vlastnosti Váha 
srovnání 

  

Oceòovaný 
objekt 

�tìtí, okres 
Litomìøice 

127.76 m
2
, 

4+1, 
podsklepený: 
èásteèné 

Dobrý 1634 m
2 Viz popis X 

  

1 
Snìdovice, 
okres 
Litomìøice 

120 m
2
, 

Patrový Velmi dobrý 1509 m
2 

Dùm pro�el v roce 1970 rekonstrukcí, kdy se 
dìlalo etá�ové topení, pøièem� v roce 2000 byl 
poøízen nový kotel. V tém�e roce do�lo k dal�í 
rekonstrukci vody, elektøiny a podlah v domì. 
Na zahradì je dále umístìna stavba o celkové 
velikosti cca 85m�, ve které jsou bývalé chlévy 
a dílna. Pøístøe�ky na døevo èi uhlí, popøípadì 
na uskladnìní vìcí je umístìn mezi domem a 
stodolou. Na zahradì je dále nìkolik ovocných 
stromù a studna. 

2 

2 
Cihelná, 
�tìtí, okres 
Litomìøice 

150 m
2
, 

Patrový 
Pøed 
rekonstrukcí 306 m

2 

Odhadované stáøí domu je kolem 100 let a je 
postaven ze smí�eného zdiva (kámen, cihla). 
Zastavìná plocha domu a pøístaveb je 130 m2. 
Dùm je urèený k rekonstrukci . Dispozice 
domu je 5+1. Topení bylo pouze lokální. Dùm 
je podsklepený. 

1 

3 
9. kvìtna, 
�tìtí, okres 
Litomìøice 

108 m
2
, 

Patrový 
Pøed 
rekonstrukcí 481 m

2 

Dispozice domu je v souèasné dobì 3+1 
Odhadované stáøí domu je z 20tých let, 
pøestavba a modernizace domu probìhla v 
60tých letech. V pøízemí nalezneme verandu, 
sociální zaøízení, kuchyò, obývací pokoj a 
lo�nici. Dále se zde nachází vstup do sklepa a 
schodi�tì do patra. Podlaha v pøízemí je 
betonová s PVC. Konstrukce domu je cihlová. 
Okna v celém domì jsou døevìná dvojitá. 
Komín je v domì jeden. Dùm je napojený na 
vodovod, kanalizaci a dálkové vytápìní s 
ohøevem vody. Na zahradì se nachází vedlej�í 
stavby - kùlna a také dal�í sklepní prostor. 

2 

4 
Horní 
Poèaply, 
okres 
Mìlník 

136 m
2
, 

Patrový Dobrý 1497 m
2 

Dùm se nachází v centru obce na tichém a 
klidném místì, daleko od hlavní silnice. V 
domì se nacházejí dvì bytové jednotky 3+1 a 
1+1 s oddìlenými vchody. V 1.NP je obývací 
pokoj, kuchyò, koupelna, toaleta, �atna, v 2.NP 
se nachází dva pokoje. Byt 1+1 je slo�en z 
pokoje, kuchynì, koupelny, toalety, men�í 
�atny. Dùm je napojen na vodovodní øád, má 
vlastní studnu, vytápìní domu je pomocí 
horkovodu z nedaleké elektrárny Mìlník, 
napojení na kanalizaci je samozøejmostí. Na 
zahradì u domu se nachází prostorná dílna. 

3 

5 
Horova, 
�tìtí, okres 
Litomìøice 

95 m
2
, Patrový Po 

rekonstrukci 726 m
2 

Nemovitost je po èásteèné rekonstrukci vèetnì 
topení, støechy, fasády a plastových oken. 
Velká udr�ovaná zahrada se zdìnou kùlnou, 
skleníky a zasklenou terasou poskytuje 
dostatek prostoru pro relaxaci a odpoèinek. Ke 
gará�i s dílnou pøiléhají dal�í suterénní prostory 
vyu�ívané jako technické zázemí. 

1 
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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 21.666,67 - 21.666,67 2 43.333,34 
2 12.333,33 - 12.333,33 1 12.333,33 
3 20.833,33 0,90 18.750,00 2 37.500,00 
4 24.264,71 0,90 21.838,24 3 65.514,72 
5 29.842,11 0,90 26.857,89 1 26.857,89 
  
  
Mezisouèet 8 173.205,95 

Celkem  
21.650,74 

Základní cena: 21.650,74 Kè/m2 

Úprava ceny dle èl. 8 odst. 4 a 5: 

21.650,74 * 0,7000 = 15.155,52 Kè/m2 

Výsledná cena dle metodiky popsané v dokumentu �Postupy pøi oceòování majetku 
státu� je vzhledem k vìcnému bøemenu u�ívání a bytu poní�ena o povolených 30% a je 
tak 

15.155,52 Kè/m2 

______________* 127,76 m2 

= 1.936.269,24 Kè 

Celková cena po zaokrouhlení: 

1.940.000,-- Kè 
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C. REKAPITULACE: 

I. Výsledek dle srovnávací metody 

1.991.000,-- Kè 

II. Výsledek dle metodiky ÚZSVM 

1.940.000,-- 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 

1.991.000 Kè 

Slovy: jedenmiliondevìtsetdevadesátjedentisíc korun 

Vypracoval: 

XP invest, s. r. o. � Znalecký ústav, Ing. Ale� Novák 
Mánesova 1374/53, 12000 Praha 
Tel.: +420737858334 
Email: info@xpinvest.cz 

V Praze, dne 14.11.2019 

 

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 9909-2373/2019 znaleckého deníku. Znalec si 
je vìdom následkù vìdomì nepravdivého znaleckého posudku, podle ustanovení §127a 
zákona è. 99/1963 Sb., obèanský soudní øád, v platném znìní. 
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E. Pøílohy 

Výpis z katastru nemovitostí a vyobrazení v katastrální mapì 
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Pøehledová mapa 
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Zpráva o riziku povodnì 

 



22 

Poøízená fotodokumentace 
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Srovnávané nemovitosti 

 Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 1  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Rodinný dùm, 120 m
2
, 

Snìdovice, okres Litomìøice 

Celková cena:  2.600.000 Kè  

Adresa: Snìdovice, okres Litomìøice  

 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   Snìdovice, okres Litomìøice   Poèet nadzemních 
podla�í  

 2  

 Cena dle kupní 
smlouvy  

 2 600 000 Kè   Stav objektu   Velmi dobrý  

 Kupní smlouva 
podepsaná dne  

 24.07.2019   Zastavìná plocha 
(m2)  

 98  

 Èíslo øízení   V-6735/2019   Plocha u�itná   120  
 Poznámka k cenì   2 600 000 Kè za nemovitost   Podlahová plocha   120  
 Konstrukce budovy   Smí�ená   Plocha pøidru�eného 

pozemku  
 1509  

 Typ domu   Patrový   Elektøina   230V  

Slovní popis 

 Na�e spoleènost Vám zprostøedkuje mo�ný prodej velice dobøe udr�ovaného domu 4+1 
s velkou gará�í, zahradou a stodolou v obci Snìdovice. Dùm pochází z roku cca 1935, je 
postavený èásteènì z kamene a cihel. Pod domem je sklep o velikosti cca 28m�, 
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pøístupný z chodby, rozdìlený na tøi místnosti. V pøízemí domu je prostorná gará� � 
40m� s vjezdem na hlavní silnicí opatøená vraty s automatickým pohonem. Je také 
pøístupná z chodby domu. Dále je zde koupelna s wc a jeden pokoj o velikosti cca 15m�. 
Na chodbì je umístìn kotel na tuhá paliva, kterým je dùm prostøednictvím etá�ového 
topení vytápìn. Do 2.NP vystoupáme po schodech s døevìnými schodnicemi na 
prostornou chodbu, prosvìtlenou velkým francouzským oknem. Z prostorné kuchynì � 
14m�, která je vybavena sporákem s troubou a døezem se dále vchází do obývacího 
pokoje o velikosti cca 25m�. V patøe jsou dále dva pokoje o velikosti 11 a 17m�. 
Samostatná koupelna s vanou, wc a umyvadlem zakonèuje výèet místností v 2.NP. K 
dispozici je dále prostorná pùda o velikosti cca 90m�, na kterou se vchází schodi�tìm z 
2.NP. Dùm pro�el v roce 1970 rekonstrukcí, kdy se dìlalo etá�ové topení, pøièem� v 
roce 2000 byl poøízen nový kotel. V tém�e roce do�lo k dal�í rekonstrukci vody, 
elektøiny a podlah v domì. Na zahradì je dále umístìna stavba o celkové velikosti cca 
85m�, ve které jsou bývalé chlévy a dílna. Pøístøe�ky na døevo èi uhlí, popøípadì na 
uskladnìní vìcí je umístìn mezi domem a stodolou. Na zahradì je dále nìkolik 
ovocných stromù a studna. Na zahradu je mo�ný vjezd samostatnou bránou z hlavní 
ulice. V obci je men�í obchod, po�ta a obecní úøad, v�e kousek od domu. Spojení do 
�tìtí, které je vzdáleno 8km, èi do Litomìøic zaji�tuje Autobusová doprava. Autem trvá 
cesta do �tìtí cca 10 minut. Jedná se klidnou lokalitu. V místì je zámek, jeho� poèátek 
byl v renesanèním statku, který vznikl pøestavbou pùvodní tvrze. Dnes tu sídlí ústav 
sociální péèe pro tìlesnì posti�ené dospìlé. Ev. èíslo: 624020.  

 4. Fotodokumentace  
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 5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  

   

 Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 2  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Rodinný dùm, 150 m
2
, Cihelná, 

�tìtí, okres Litomìøice 

Celková cena:  1.850.000 Kè  

Adresa: Cihelná, �tìtí, okres Litomìøice  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 
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 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci a v kupní smlouvì)) 

 Adresa   Cihelná, �tìtí, okres Litomìøice   Stav objektu   Pøed 
rekonstrukcí  

 Cena dle kupní 
smlouvy  

 1 850 000 Kè   Zastavìná plocha 
(m2)  

 130  

 Kupní smlouva 
podepsaná dne  

 16.08.2019   Plocha u�itná   150  

 Èíslo øízení   V-7183/2019   Podlahová plocha   150  
 Poznámka k cenì   1 970 000 Kè za nemovitost   Plocha pøidru�eného 

pozemku  
 306  

 Konstrukce budovy   Smí�ená   Elektøina   230V  
 Typ domu   Patrový   Odpad   Veøejná 

kanalizace  
 Poèet nadzemních 
podla�í  

 3    

Slovní popis 

 Realitní kanceláø Fér reality Vám zprostøedkuje mo�ný prodej rodinného domu v obci 
�tìtí. Odhadované stáøí domu je kolem 100 let a je postaven ze smí�eného zdiva 
(kámen, cihla). Zastavìná plocha domu a pøístaveb je 130 m2. Dùm je urèený k 
rekonstrukci a realizaci vlastních pøedstav. Dispozice domu je 5+1. V pøízemí domu 
najdeme vstupní pøedsíò, obývací pokoj, kuchyni, komoru a koupelnu. V patøe domu 
najdeme dal�í tøi místnosti a vstup na pùdu. Pùda je velmi prostorná a je mo�né z ní 
vybudovat obytné podkroví. Souèasná obytná plocha èiní 150 m2. Stropy jsou trámové, 
elektøina z vìt�í èásti v hliníku. Rozvody vody jsou do domu pøivedeny v plastu, po 
domì v oceli. Elektøina v domì je i 380 V. Okna jsou dvojitá, døevìná. Støecha je �ikmá 
s pálenou ta�kou. Do domu je pøivedena kanalizace a obecní voda. Ohøev vody je v 
souèasné dobì zaji�tìn bojlerem. Topení bylo pouze lokální, doporuèení je topení 
elektrokotlem, èerpadlem, èi na tuhá paliva. Dùm má dva komíny. Po domì jsou 
pøípojky od Telecomu. Dùm je podsklepený. Výhodou je funkèní studna na vlastním 
pozemku s ruèní pumpou. Odhadová hloubka je 5 m. Vedle domu najdeme zahrádku s 
tøe�ní a z pøední strany dvorek s vjezdem pro automobil. Ze strany domu se nachází 
pøístavek, který je mo�ný vyu�ít rùznorodì (kùlna, dílna, døevník). Pro více informací 
kontaktujte makléøku.  

 4. Fotodokumentace  
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 5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  

   

 Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 3  

 1. Identifikace  

 
Prodej, Rodinný dùm, 108 m

2
, 9. kvìtna, 

�tìtí, okres Litomìøice 

Celková cena:  2.250.000 Kè  

Adresa: 9. kvìtna, �tìtí, okres Litomìøice  
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2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

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

 Adresa   9. kvìtna, �tìtí, okres Litomìøice   Stav objektu   Pøed 
rekonstrukcí  

 Cena   2 250 000 Kè   Zastavìná plocha 
(m2)  

 285  

 Poznámka k cenì   2 250 000 Kè za nemovitost, vèetnì provize, 
vèetnì právního servisu  

 Plocha u�itná   108  

 Konstrukce budovy   Cihlová   Podlahová plocha   108  
 Typ domu   Patrový   Plocha pøidru�eného 

pozemku  
 481  

 Poèet nadzemních 
podla�í  

 2    

Slovní popis 

 Realitní kanceláø Fér reality Vám zprostøedkuje mo�ný prodej rodinného domu se 
zahradou v obci �tìtí. Dùm se nachází na lukrativním místì kousek od centra mìsta. 
Dispozice domu je v souèasné dobì 3+1, ale skýtá mo�nost i pøebudování na vìt�í 
dispozici. Odhadované stáøí domu je z 20tých let, pøestavba a modernizace domu 
probìhla v 60tých letech. V pøízemí nalezneme verandu, sociální zaøízení, kuchyò, 
obývací pokoj a lo�nici. Dále se zde nachází vstup do sklepa a schodi�tì do patra. 
Podlaha v pøízemí je betonová s PVC. Konstrukce domu je cihlová. V patøe domu se 
nachází samostatný pokoj a dvì èásti neobydlené pùdy. Okna v celém domì jsou 
døevìná dvojitá. Komín je v domì jeden. Dùm je napojený na vodovod, kanalizaci a 
dálkové vytápìní s ohøevem vody. Na zahradì se nachází vedlej�í stavby - kùlna a také 
dal�í sklepní prostor. Pøedností je studna s nevyèerpatelným zdrojem u�itkové vody, 
která je na zahradì. Nemovitost je vhodná, jak pro rodinné bydlení, tak i pro investory, 
kteøí by mohli dùm rozdìlit na dvì bytové jednotky a pronajímat je. V tìsné blízkosti 
domu nalezneme ve�kerou obèanskou vybavenost - �kola, �kolka, obchody, autobus, 
po�ta, lékaø a jiné slu�by. V pøípadì zájmu o prohlídku kontaktujte prosím makléøku 
nemovitosti. Rádi vám pomù�eme zdarma se zprostøedkováním financování.  
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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, 136 m
2
, Horní 

Poèaply, okres Mìlník 

Celková cena:  3.300.000 Kè  

Adresa: Horní Poèaply, okres Mìlník  

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

   

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

 Adresa   Horní Poèaply, okres Mìlník   Zastavìná plocha 
(m2)  

 105  

 Cena   3 300 000 Kè   Plocha u�itná   136  
 Poznámka k cenì   3 300 000 Kè za nemovitost   Plocha pøidru�eného 

pozemku  
 1497  

 Konstrukce budovy   Cihlová   Elektøina   230V  
 Typ domu   Patrový   Odpad   Veøejná 

kanalizace  
 Poèet nadzemních 
podla�í  

 2   Topení   Ústøední 
dálkové  

 Stav objektu   Dobrý    

Slovní popis 

 V zastoupení majitele Vám nabízíme prodej rodinného domu v obci Horní Poèaply. 
Dùm se nachází v centru obce na tichém a klidném místì, daleko od hlavní silnice. V 
domì se nacházejí dvì bytové jednotky 3+1 a 1+1 s oddìlenými vchody. V 1.NP je 
obývací pokoj, kuchyò, koupelna, toaleta, �atna, v 2.NP se nachází dva pokoje. Byt 1+1 



33 

je slo�en z pokoje, kuchynì, koupelny, toalety, men�í �atny. Dùm je napojen na 
vodovodní øád, má vlastní studnu, vytápìní domu je pomocí horkovodu z nedaleké 
elektrárny Mìlník, napojení na kanalizaci je samozøejmostí. Na zahradì u domu se 
nachází prostorná dílna. V pøípadì zájmu o prohlídku zkontaktujte makléøku nabídky.  

 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, 95 m
2
, Horova, 

�tìtí, okres Litomìøice 

Celková cena:  2.835.000 Kè  

Adresa: Horova, �tìtí, okres Litomìøice  

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

   

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

 Adresa   Horova, �tìtí, okres Litomìøice   Zastavìná plocha 
(m2)  

 104  

 Cena   2 835 000 Kè   Plocha u�itná   150  
 Poznámka k cenì   2 835 000 Kè za nemovitost, vèetnì provize   Podlahová plocha   95  
 Konstrukce budovy   Cihlová   Plocha pøidru�eného 

pozemku  
 726  

 Typ domu   Patrový   Umístìní objektu   Klidná èást 
obce  

 Stav objektu   Po rekonstrukci    

Slovní popis 

 Prodej udr�ovaného rodinného domu v klidné ètvrti. Nemovitost je po èásteèné 
rekonstrukci vèetnì topení, støechy, fasády a plastových oken. Velká udr�ovaná zahrada 
se zdìnou kùlnou, skleníky a zasklenou terasou poskytuje dostatek prostoru pro relaxaci 
a odpoèinek. Ke gará�i s dílnou pøiléhají dal�í suterénní prostory vyu�ívané jako 
technické zázemí. Dùm lze okam�itì u�ívat. Mo�no financovat hypoteèním úvìrem.  
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 4. Fotodokumentace  

  

  

 5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  

   


