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ZNALECKÝ POSUDEK 

o ceně nemovitých věcí 

č. 8413-877/2019 

 

Objednatel znaleckého posudku: GRM Insolvence v. o. s.  
insolvenční správce dlužníka Davida Panáčka 
Vaníčkova 1070/29 
400 01 Ústí nad Labem 

 

Účel znaleckého posudku: Stanovení obvyklé ceny podílu na nemovitých 
věcech pro potřeby insolvenčního řízení. 

 

Adresa předmětu ocenění: Hornická čtvrť č.p. 143, Chvaletice, okres 
Pardubice 

 

Prohlídka předmětu ocenění 
provedena dne: 

12.04.2019 

 

Zpracováno ke dni: 12.04.2019 

 

Zhotovitel: XP invest, s. r. o., Ing. Jitka Mašínová 
Mánesova 1374/53, 12000 Praha 
Tel.: +420737858334 
Email: jitka.masinova@xpinvest.cz 

 

Znalecký posudek obsahuje 12 stran textu včetně titulního listu a 14 stran příloh. 
Objednateli se předává ve 2 vyhotoveních. 

 

Místo a datum vyhotovení: V Praze, dne 24.04.2019 
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A. Nález 

1. Znalecký úkol 

Stanovení obvyklé ceny podílu ½ na rodinném domě č.p. 143 vč. příslušenství a pozemků 
parc. č. st. 481 a 588/7 v obci Chvaletice, okres Pardubice, katastrální území Chvaletice, 
pro potřeby insolvenčního řízení. 

2. Základní informace 

Název předmětu ocenění: Rodinný dům č. p. 143, obec Chvaletice 

Adresa předmětu ocenění: Hornická čtvrť č. p. 143, Chvaletice, okres Pardubice 

Kraj: Pardubický kraj 

Okres: Pardubice 

Obec: Chvaletice 

Katastrální území: Chvaletice 

3. Prohlídka a zaměření 

Prohlídka společně se zaměřením nemovitosti byla provedena dne 12.04.2019. Prohlídka 
proběhla za přítomnosti: David Panáček. 

4. Podklady pro vypracování znaleckého posudku 

Pro vypracování posudku byly použity tyto zdroje: informace zjištěné při prohlídce, výpis 
z katastru nemovitostí, výpis z elektronické verze katastru nemovitostí, snímek katastrální 
mapy, povodňová mapa, informace realitních kanceláří, informace z katastru nemovitostí 
o realizovaných prodejích, technické řešení systému INEM. 

5. Vlastnické a evidenční údaje 

Vlastnické právo 

Panáček David, Hornická Čtvrť 143, 53312 Chvaletice – podíl 1/2  
Panáček Dušan, Sulovice 51, 28401 Svatý Mikuláš – podíl 1/2 

Nemovitosti: 

Rodinný dům č. p. 143 vč. příslušenství a pozemků parc. č. st. 481 a 588/7 v obci 
Chvaletice, okres Pardubice, katastrální území Chvaletice. 

6. Dokumentace a skutečnost 

Dokumentace odpovídá skutečnému stavu. Zpracovatel znaleckého posudku 
předpokládá, že všechna data sdělená osobami při prohlídce nemovitosti jsou úplná a 
pravdivá. 
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7. Celkový popis nemovitosti 

Oceňovaný rodinný dům byl postaven jako samostatný objekt a má jedno nadzemní 
podlaží. Dům má částečné podsklepení, není zde půda a disponuje vybudovaným 
obytným podkrovím. Na základě sdělení osoby přítomné během prohlídky byl objekt 
postaven v roce 1981.  

Konstrukce objektu je zděná, stropy jsou keramickobetonové. Střecha je sedlová, střešní 
krytina je tvořena eternitovými šablonami a klempířské prvky jsou pozinkované. 
Zateplení pláště není provedeno. 

Dispozičně je dům řešen dvougeneračně. V domě se nachází jednotka 3+1: zádveří o 
výměře 5,20 m2, chodba o výměře 8,50 m2, kuchyně o výměře 12,90 m2, obývací pokoj o 
výměře 22,30 m2, spíž o výměře 1,80 m2, WC o výměře 1,80 m2, schodiště o výměře 8,20 
m2, chodba o výměře 5,70 m2, komora o výměře 5,60 m2, koupelna s WC o výměře 6,50 
m2, pokoj o výměře 13,30 m2, pokoj o výměře 23,20 m2, v přístavbě je samostatná 
jednotka 1+kk: chodba o výměře 3,20 m2, pokoj s kuchyňským koutem o výměře 14,70 
m2, koupelna s WC o výměře 4,40 m2. Příslušenstvím je balkon o výměře 4,80 m2, balkon 
o výměře 4,80 m2, sklep o výměře 58,50 m2, garáž o výměře 22,20 m2. Podlahová plocha 
činí 137,30 m2. Podlahová plocha vč. příslušenství činí 227,60 m2. 

Vnitřní omítky jsou štukové. Jsou zde instalována dřevěná jednoduchá okna. Dveře mají 
ocelové zárubně. V koupelně se nachází klasická vana, umyvadlo a WC je vybaveno 
klasickou toaletou. Vybavení kuchyně: kuchyňská linka s vestavěnými spotřebiči. 
Podlahy jsou řešeny: laminátová plovoucí podlaha, keramická dlažba, koberce. V domě 
je sauna. 

V domě je zavedena elektřina o napětí 230V a 400V. Zdrojem vody je vodovod, dům je 
napojen na veřejnou kanalizaci a je zde zaveden zemní plyn. Dům má ústřední topení 
pomocí plynového kotle. V domě je pro ohřev vody využíván bojler. 

Stav rodinného domu je převážně dobrý. Dům je pravidelně udržován, některé části 
prošly rekonstrukcí (koupelna, částečně vytápění, dveře, částečně podlahy, částečně 
rozvody, proběhly drobné dispoziční úpravy). Místy jsou zašlé podlahy, ve sklepě jsou 
patrné stopy vlhkosti, rovněž přístavek je vlhký. Část vybavení již zastarává, přístavek je 
nyní v horším stavu. 

Na pozemku se nachází okrasné i ovocné dřeviny a plot pozemku tvoří pletivo do 
ocelových sloupků a kovaný plot s podezdívkou. Sklon pozemku je rovinatý. K objektu 
je bezproblémový přístup po zpevněné obecní cestě. Je zde možnost parkování na 
vlastním pozemku. K objektu náleží zděný zahradní domek, skleník, zastřešená terasa. 

Dům je umístěn v části obce, která je stavebně nesrostlá s její sídelní částí a charakter 
okolí odpovídá zástavbě rodinnými domy se zahradami. Dostupnost obchodů je malá - 
vybavenost menšími obchody s omezenou otevírací dobou. V místě je dostupná základní 
škola, pro vyšší vzdělání a specializované služby je nutné dojíždět a je zde částečná 
vybavenost z hlediska kulturních zařízení. V okolí je částečná vybavenost z hlediska 
sportovního vyžití, jsou zde nejdůležitější úřady, ostatní úřady jsou v dojezdové 
vzdálenosti a v obci je pobočka České pošty. 
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Dům je postaven v klidné lokalitě, avšak se zvýšeným množstvím zplodin z průmyslové 
výroby (elektrárna Chvaletice) a v blízkosti kamenolomu. V bezprostřední blízkosti 
objektu je zeleň v podobě lesů a luk. Je zde zanedbatelné nebezpečí výskytu záplav. 

V místě je zastávka autobusových a vlakových spojů. 

Jsou zde bezproblémové vztahy - vlastník je se sousedy v běžném kontaktu a v okolí 
domu není zvýšená kriminalita - zločiny jsou zde výjimečné. 

Oceňované nemovitosti nejsou zatíženy věcnými břemeny. 

Tabulkový popis 

Popis rodinného 
domu 

Typ rodinného domu samostatný objekt 

Počet nadzemních podlaží 1 

Podsklepení částečné 

Podkroví ano 

Půda ne 

Dům byl postaven v roce 1981 

Zdroj informace o době 
výstavby na základě sdělení přítomné osoby 

Rozsah rekonstrukce domu částečná: koupelna, dveře, částečně podlahy, částečně 
rozvody a vytápění, drobné dispoziční úpravy 

Konstrukce zděná 

Stropy keramickobetonové 

Střecha sedlová 

Krytina střechy eternitové šablony 

Klempířské prvky pozinkované 

Vnější omítky nezateplené 

Vnitřní omítky štukové 

Typ oken v domě dřevěná jednoduchá 

Koupelna(y) klasická vana, umyvadlo 

Toaleta(y) klasická toaleta 

Typ zárubní ocelové 

Kuchyně kuchyňská linka s vestavěnými spotřebiči 

Dispozice RD dvougenerační 

Popis místností a rozměry v 
m2 

Ostatní prostory Zádveří 5,20 m
2 

Ostatní prostory Chodba 8,50 m
2 

Kuchyně Kuchyně 12,90 m
2 

Pokoj Obývací pokoj 22,30 m
2 

Ostatní prostory Spíž 1,80 m
2 
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Koupelna, WC WC 1,80 m
2 

Ostatní prostory Schodiště 8,20 m
2 

Ostatní prostory Chodba 5,70 m
2 

Ostatní prostory Komora 5,60 m
2 

Koupelna, WC Koupelna s WC 6,50 m
2 

Pokoj Pokoj 13,30 m
2 

Pokoj Pokoj 23,20 m
2 

Ostatní prostory Chodba 3,20 m
2 

Pokoj Pokoj s kuchyňským 
koutem 14,70 m

2 

Koupelna, WC Koupelna s WC 4,40 m
2 

Podlahová plocha 137,30 
m

2 

Příslušenství Balkon 4,80 m
2 

Příslušenství Balkon 4,80 m
2 

Příslušenství Sklep 58,50 m
2 

Příslušenství Garáž 22,20 m
2 

Podlahová plocha vč. příslušenství 227,60 
m

2 
 

Elektřina 230V a 400V 

Vodovod vodovod 

Svod splašek veřejná kanalizace 

Plynovod ano 

Řešení vytápění v domě plynový kotel 

Řešení ohřevu vody bojler 

Podlahy v domě laminátová plovoucí podlaha, keramická dlažba, koberce 

Popis stavu rodinného domu dobrý 

Vady rodinného domu vlhkost, zašlé podlahy, část vybavení zastarává 

Popis pozemku  

Trvalé porosty  okrasné dřeviny, ovocné dřeviny 

Venkovní stavby zděný zahradní domek, skleník, zastřešená terasa 

Sklon pozemku rovinatý 

Oplocení pletivo do ocelových sloupků, kovaný plot s podezdívkou 

Přístupová cesta k objektu přístup bezproblémový po zpevněné obecní cestě 

Popis okolí 

Popis okolí zástavba rodinnými domy se zahradami 

Poloha v obci v části obce stavebně nesrostlé se sídelní částí obce 

Vybavenost 

dostupnost pouze menších obchodů s omezenou otevírací 
dobou, v místě je dostupná základní škola, pro vyšší 
vzdělání a specializované služby je nutné dojíždět, v místě 
je částečná vybavenost z hlediska kulturních zařízení, v 
místě je částečná vybavenost z hlediska sportovního vyžití, 
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nejdůležitější úřad/úřady v místě, ostatní úřady v 
dojezdové vzdálenosti, v obci je pobočka České pošty 

Životní prostředí 
klidná lokalita se zvýšeným množstvím zplodin z 
průmyslové výroby a v blízkosti kamenolomu, zeleň v 
podobě lesů a luk v bezprostřední blízkosti, lokalita se 
zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav 

Spojení a parkovací možnosti zastávka vlakových a autobusových spojů, parkování na 
vlastním pozemku 

Sousedé a kriminalita 
vztahy bezproblémové - vlastník je se sousedy v běžném 
kontaktu, v místě není zvýšená kriminalita, zločiny jsou 
zde výjimečné 

Věcná břemena oceňované nemovitosti nejsou zatíženy věcnými břemeny 

8. Metoda ocenění 

Pro účely stanovení obvyklé ceny k datu ocenění 12.04.2019 jsou použity všeobecně 
uznávané a vyžadované oceňovací postupy.  

Vymezení pojmu obvyklá cena: 

ZÁKON č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o 
oceňování majetku) 

ČÁST PRVNÍ, Hlava první, § 2, Způsoby oceňování majetku a služeb, odst. 1: 

„Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný způsob 
oceňování. Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla 
dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování 
stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. 
Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se 
nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo 
kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například 
stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. 
Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní 
vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota 
přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena 
vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním.“ 

Volba metody: 

Za účelem stanovení obvyklé ceny dané nemovitosti je využit postup v podobě tržního 
porovnání. Základní metodika, která je v rámci tržního porovnání použita, je klasická 
metoda porovnání pomocí indexů uvedená v publikaci Teorie oceňování nemovitostí, 
nakladatelství CERM. Dále je použita metodika "Postupy při oceňování majetku státu" 
vytvořená Úřadem pro zastupování státu ve věcech majetkových.  
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B. ZNALECKÝ POSUDEK 

I) Ocenění srovnávací metodou 

Metoda tržního porovnání je založena na porovnání nemovitosti s obdobnými 
nemovitostmi nabízenými k prodeji nebo prodanými v blízké lokalitě. Metoda tak 
poskytuje relevantní informaci o tržní hodnotě, za kterou by nemovitost mohla být 
směněna. Při porovnávání se u porovnávaných nemovitostí uvažuje s mnoha faktory 
(např. lokalita, velikost, stav či příslušenství). 

Tyto faktory jsou zohledněny korekčními koeficienty. Na základě porovnání těchto 
parametrů a vyhodnocením jejich vlivu lze stanovit hodnotu oceňované nemovitosti. 

Srovnávané nemovitosti jsou uvedeny v příloze. 

Rodinný dům č.p. 143, obec Chvaletice 

Rodinný dům Hornická Čtvrť č.p. 143 obec Chvaletice 
  

č. K1 - poloha K2 - velikost K3 - 
stav 

K4 - 
pozemek K5 - další vlastnosti 

  
Oceňovaný 

objekt Chvaletice, okres Pardubice 137.3 m
2
, dvougenerační, 

podsklepený: částečné Dobrý 913 m
2 pergola, zděná kůlna, 

garáž 
  

1 Palackého, Chvaletice, okres 
Pardubice 273 m

2
, Patrový Dobrý 972 m

2 pergola, podsklepená 
kůlna, garáž 

2 Lipoltice, okres Pardubice 220 m
2
, Patrový Dobrý 841 m

2 garáž, dílna, sklad, 
prádelna 

3 Kobylnická, Záboří nad 
Labem, okres Kutná Hora 183 m

2
, Patrový Dobrý 1236 m

2 garáž, dílna 

4 Přelouč, okres Pardubice 250 m
2
, Patrový Dobrý 1004 m

2 2garáž, dílna, sklad 

5 Poběžovice u Přelouče, okres 
Pardubice 140 m

2
, Patrový Dobrý 787 m

2 altán, bazén, zahradní 
domek 
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č 
Cena 

požadovaná 
resp. 

zaplacená 

Koef. 
redukce 

na 
pramen 

Cena po 
redukci na 

pramen 
K1 - 

poloha 
K2 - 

velikost 
K3 
- 

stav 
K4 - 

pozemek 
K5 - 
další 

vlastnosti 

K6 - 
úvaha 

odhadce 
K1 x. 
x K6 

Cena 
oceňovaného 

objektu 
odvozená ze 

srovnání 

1 3.400.000 
Kč 0.9 3.060.000,00 

Kč 1.00 1.15 1.00 1.00 1.00 1.00 1.1500 2.660.870 Kč 

2 2.900.000 
Kč 0.9 2.610.000,00 

Kč 0.80 1.15 0.85 1.00 1.00 1.00 0.7820 3.337.596 Kč 

3 2.790.000 
Kč 0.9 2.511.000,00 

Kč 0.90 1.00 1.00 1.10 0.95 1.00 0.9405 2.669.856 Kč 

4 3.199.000 
Kč 0.9 2.879.100,00 

Kč 1.00 1.15 0.80 1.00 1.00 1.00 0.9200 3.129.457 Kč 

5 3.050.000 
Kč Nepoužit 3.050.000,00 

Kč 0.80 0.90 1.20 0.95 0.95 1.00 0.7798 3.911.259 Kč 

    

Celkem průměr 3.141.807,60 
Kč 

Minimum 2.660.870,00 
Kč 

Maximum 3.911.259,00 
Kč 

Směrodatná odchylka - s 520.715,94 
Kč 

Pravděpodobná spodní hranice - průměr - s 2.621.091,66 
Kč 

Pravděpodobná horní hranice - průměr + s 3.662.523,54 
Kč 

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. další vlastnosti 
K6 - Koeficient úpravy dle odborné úvahy odhadce 
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce přiměřeně nižší 

Komentář: Jedná se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou též 
srovnatelné. 

Srovnávací hodnota nemovitostí celkem: 

Na základě výše uvedených údajů a uvedených srovnávacích nemovitostí stanovujeme 
srovnávací hodnotu předmětné nemovitosti na 

 

= 3.141.808 Kč 

Celková cena po zaokrouhlení: 

3.140.000,-- Kč 
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II) Ocenění dle metodiky UZSVM (Postupy při oceňování majetku státu) 

Rodinný dům Hornická Čtvrť č.p. 143 obec Chvaletice 
  

č. K1 - poloha K2 - velikost K3 - 
stav 

K4 - 
pozemek K5 - další vlastnosti 

  
Oceňovaný 

objekt Chvaletice, okres Pardubice 137.3 m
2
, dvougenerační, 

podsklepený: částečné Dobrý 913 m
2 pergola, zděná kůlna, 

garáž 
  

1 Palackého, Chvaletice, okres 
Pardubice 273 m

2
, Patrový Dobrý 972 m

2 pergola, podsklepená 
kůlna, garáž 

2 Lipoltice, okres Pardubice 220 m
2
, Patrový Dobrý 841 m

2 garáž, dílna, sklad, 
prádelna 

3 Kobylnická, Záboří nad 
Labem, okres Kutná Hora 183 m

2
, Patrový Dobrý 1236 m

2 garáž, dílna 

4 Přelouč, okres Pardubice 250 m
2
, Patrový Dobrý 1004 m

2 2garáž, dílna, sklad 

5 Poběžovice u Přelouče, okres 
Pardubice 140 m

2
, Patrový Dobrý 787 m

2 altán, bazén, zahradní 
domek 

Výpočet relace dle čl. 8 odst. 3 „Postupy při oceňování majetku státu“. 

Výpočet relace č.1 

č. Cena požadovaná resp. zaplacená za 1 m
2 Objektivizace nabídkové ceny Cena po objektivizaci 

1 12.454,21 0,90 11.208,79 
2 13.181,82 0,90 11.863,64 
3 15.245,90 0,90 13.721,31 
4 12.796,00 0,90 11.516,40 
5 21.785,71 - 21.785,71 
  
Maximální hodnota 21.785,71 (případ č.5) 
Minimální hodnota 11.208,79 (případ č.1) 
Relace min vs. max hodnoty 1,9436 OK 

Aritmetický průměr 14.019,17  

 

Výpočet dle metodiky UZSVM (Postupy při oceňování majetku státu) 

Rodinný dům Hornická Čtvrť č.p. 143 obec Chvaletice 
  

č. K1 - poloha K2 - velikost K3 - 
stav 

K4 - 
pozemek 

K5 - další 
vlastnosti 

Váha 
srovnání 

  
Oceňovaný 

objekt 
Chvaletice, okres 
Pardubice 

137.3 m
2
, dvougenerační, 

podsklepený: částečné Dobrý 913 m
2 pergola, zděná 

kůlna, garáž X 

  

1 Palackého, Chvaletice, 
okres Pardubice 273 m

2
, Patrový Dobrý 972 m

2 
pergola, 
podsklepená kůlna, 
garáž 

2 

2 Lipoltice, okres 
Pardubice 220 m

2
, Patrový Dobrý 841 m

2 garáž, dílna, sklad, 
prádelna 2 

3 
Kobylnická, Záboří nad 
Labem, okres Kutná 
Hora 

183 m
2
, Patrový Dobrý 1236 m

2 garáž, dílna 2 

4 Přelouč, okres Pardubice 250 m
2
, Patrový Dobrý 1004 m

2 2garáž, dílna, sklad 2 

5 Poběžovice u Přelouče, 
okres Pardubice 140 m

2
, Patrový Dobrý 787 m

2 altán, bazén, 
zahradní domek 3 
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Výpočet základní ceny 

č. Cena požadovaná resp. zaplacená za 1 m
2 Objektivizace nabídkové ceny Cena po objektivizaci Váha Součin 

1 12.454,21 0,90 11.208,79 2 22.417,58 
2 13.181,82 0,90 11.863,64 2 23.727,28 
3 15.245,90 0,90 13.721,31 2 27.442,62 
4 12.796,00 0,90 11.516,40 2 23.032,80 
5 21.785,71 - 21.785,71 3 65.357,13 
  
  
Mezisoučet 11 161.977,41 

Celkem  
14.725,22 

Základní cena: 14.725,22 Kč/m2 

Úprava ceny dle čl. 8 odst. 4 a 5 (příslušenství domu): 

14.725,22 * 1,2000 = 17.670,26 Kč/m2 

Výsledná cena dle metodiky popsané v dokumentu „Postupy při oceňování majetku státu“ 
je vzhledem k výše uvedenému stanovena na 

17.670,26 Kč/m2 

______________* 137,30 m2 

= 2.426.126,70 Kč 

Celková cena po zaokrouhlení: 

2.430.000,-- Kč 
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C. REKAPITULACE: 

I. Výsledek dle srovnávací metody 

3.140.000,-- Kč 

II. Výsledek dle metodiky ÚZSVM 

2.430.000,-- Kč 

Návrh ceny obvyklé - celek 

3.100.000,-- Kč 

Oceňován je však pouze spoluvlastnický podíl ve výši ½. Takovýto podíl je hůře 
obchodovatelný, vlastnická práva jsou omezena, okruh kupujících je limitovaný. Tyto 
faktory je nutné zohlednit srážkou. Vzhledem k velikosti podílu je srážka stanovena ve 
výši 10 %. 

Návrh ceny obvyklé – podíl ½ po srážce 

1.395.000,-- Kč 
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ZÁVĚR: 

Na základě výše uvedených zjištění a s přihlédnutím ke stavu a k místním 
podmínkám polohy nemovitostí je obvyklá cena podílu na předmětných 
nemovitostech v daném místě a čase stanovena po zaokrouhlení na 

1.400.000 Kč 

Slovy: jedenmiliončtyřistatisíc korun 

Vypracoval: 

XP invest, s. r. o., Ing. Jitka Mašínová 
Mánesova 1374/53, 12000 Praha 
Tel.: +420737858334 
Email: jitka.masinova@xpinvest.cz 

 

V Praze, dne 24.04.2019 

 

D. Znalecká doložka 

Znalecký posudek jsme podali jako ústav kvalifikovaný pro výkon znalecké činnosti, 
jmenovaný podle ustanovení § 21 zákona č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících, ve 
znění pozdějších předpisů, a ustanovením § 6 odst. 1 vyhlášky č. 37/1967 Sb., k provedení 
zákona o znalcích a tlumočnících, ve znění pozdějších předpisů, Ministerstvem 
spravedlnosti České republiky, č. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvního 
oddílu seznamu ústavů kvalifikovaných pro znaleckou činnost v oboru ekonomika s 
rozsahem znaleckého oprávnění pro ceny a odhady nemovitostí.  

Znalecký posudek je zapsán pod pořadovým číslem 8413-877/2019 znaleckého deníku. 
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E. Přílohy 

Výpis z katastru nemovitostí a vyobrazení v katastrální mapě 
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Zakreslení v mapě 
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Pořízená fotodokumentace 
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Srovnávané nemovitosti 

 Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti č. 1  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Rodinný dům, 273 m
2
, 

Palackého, Chvaletice, okres 
Pardubice 

Celková cena:  3.400.000 Kč  

Adresa: Palackého, Chvaletice, okres 
Pardubice  

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

   

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

 Cena   3 400 000 Kč   Zastavěná plocha 
(m2)  

 129  

 Konstrukce budovy   Cihlová   Plocha užitná   273  
 Typ domu   Patrový   Plocha přidruženého 

pozemku  
 972  

 Stav objektu   Dobrý    

Slovní popis 

 Exkluzivně nabízíme k prodeji rodinný dům 6+2 v klidné části Chvaletic. Dům 
disponuje přízemím (3+1): zádveří, chodba, kuchyně, 3 pokoje, spíž, koupelna a WC. 1. 
patrem (3+1): chodba, kuchyně, spíž, 3 pokoje, terasa, koupelna a WC. Suterén pod 
celým domem s garáží. Dům z roku 1972 je dobře průběžně udržován. Poslední 
rekonstrukce proběhli v roce 2009: plastová okna, částečně plovoucí podlahy, rozvody 
tepla a nové radiátory. V roce 2011 nový kotel a vyvložkování komínu na plyn. Díky 
poloze na okraji zástavby se jedná o velice klidné místo, zároveň nedaleko občanské 
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vybavenosti (vlak/bus, lékárna, potraviny, pošta, doktor do 500m, základní a mateřská 
škola do 1 km). Udržovaná zahrada nabízí klidné posezení v pergole, několik ovocných 
stromů, podsklepenopu kůlnu a možnost vyrazit na procházku zadní branou na zahradě 
do blízkého lesa. Doporučujeme prohlídku. Se zajištěním hypotečního úvěru rádi 
pomůžeme. V případě zájmu o více informací či prohlídku nás prosím kontaktujte. 
Energetický štítek nebyl prozatím zpracován, uvádíme tedy dle zákona třídu G. Náklady 
na vytápění domu se pohybují okolo 2.500,- Kč/měs. ID zakázky: 19570  

 4. Fotodokumentace  
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti č. 2  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Rodinný dům, 220 m
2
, 

Lipoltice, okres Pardubice 

Celková cena:  2.900.000 Kč  

Adresa: Lipoltice, okres Pardubice  

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

   

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

 Cena   2 900 000 Kč   Stav objektu   Dobrý  
 Konstrukce budovy   Cihlová   Plocha užitná   220  
 Typ domu   Patrový   Plocha přidruženého 

pozemku  
 841  

Slovní popis 

 Nabízíme Vám k prodeji patrový dvougenerační RD, 495 m2 zastavěné plochy na kraji 
obce Lipoltice. Dům byl postaven v roce 1972, dispozičně řešeny jako 2x 3+1, celý 
podsklepený. Dům je vytápěn pl.kotlem, možnost využívání i kotle na pevná paliva. 
Dům je připojen na vlastní studeň, obecní vodovod je přiveden do sklepa. V domě je 
220/380 a je připojen na kanalizaci. Na pozemku stojí garáž, jejichž součástí je dále 
dílna, sklad a prádelna. K domu přináleží zahrada o výměře 346 m2. S financováním 
Vám rádi pomůžeme, dům je volný do 2 měsíců od podpisu kupní smlouvy.  
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4. Fotodokumentace  
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti č. 3  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Rodinný dům, 183 m
2
, 

Kobylnická, Záboří nad Labem, okres 
Kutná Hora 

Celková cena:  2.790.000 Kč  

Adresa: Kobylnická, Záboří nad Labem, 
okres Kutná Hora  

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

   

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

 Cena   2 790 000 Kč   Stav objektu   Dobrý  
 Konstrukce budovy   Smíšená   Plocha užitná   183  
 Typ domu   Patrový   Plocha přidruženého 

pozemku  
 1236  

Slovní popis 

 Prodám patrový podsklepený rodinný dům 4+1 s garáží a se zahradou. V přízemí ze 
zádveří vstupujeme do vstupní haly, kde nalevo je vstup do oddělené kuchyně, naprovo 
do koupelny s WC a přímo do obývacího pokoje s výhledem do zahrady. Po dřevěném 
schodišti se dostaneme na podestu, kde jsou tři pokoje a samostatné WC. Dům je 
částečně podsklepen, s garáží a dílnou, kolaudace rok 1987. Na hranici pozemku je 
přiveden plyn, v obývacím pokoji vytápění zajistí krbová kamna, celý objekt pak 
elektrokotel. Klidné bydlení s veškrou občanskou vybaveností. Výhodou je dochozí 
vzdálenost vlaku s přímým spojením na Prahu, Kolín, Pardubice. Doporučujeme 
prohlídku.  
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 4. Fotodokumentace  
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti č. 4  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Rodinný dům, 250 m
2
, Přelouč, 

okres Pardubice 

Celková cena:  3.199.000 Kč  

Adresa: Přelouč, okres Pardubice  

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

   

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

 Cena   3 199 000 Kč   Zastavěná plocha 
(m2)  

 160  

 Konstrukce budovy   Cihlová   Plocha užitná   250  
 Typ domu   Patrový   Podlahová plocha   250  
 Stav objektu   Dobrý   Plocha přidruženého 

pozemku  
 1004  

Slovní popis 

 Nabízíme prodej rodinného domu o dispozici 5+1 se zahradou o celkové ploše 1004 
m2 v Přelouči. Jedná se o dům v původním udržovaném stavu. Možnost rozšíření 
dispozice až na 7+1 díky nevyužitému půdnímu prostoru. Celý dům je podsklepen. Plyn 
a obecní vodovod na hranici pozemku. Součástí domu je dvougaráž s montážní jámou, 
dílna a sklad. Bezproblémové parkování před domem a na vlastním pozemku. Veškerá 
občanská vybavenost. Financováni Vám rádi zajistíme. Doporučujeme prohlídku. Bližší 
informace v RK. Jelikož nebyl majitelem nemovitosti předložen PENB, uvádíme v 
souladu s novelizací zák. 406/2000 Sb. energetickou třídu G.  
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4. Fotodokumentace  
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti č. 5  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Rodinný dům, 140 m
2
, 

Poběžovice u Přelouče, okres 
Pardubice 

Celková cena:  3.050.000 Kč  

Adresa: Poběžovice u Přelouče, okres 
Pardubice  

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

   

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

 Cena dle kupní 
smlouvy  

 3 050 000 Kč   Stav objektu   Dobrý  

 Kupní smlouva 
podepsaná dne  

 21.09.2018   Zastavěná plocha 
(m2)  

 431  

 Číslo řízení   V-12377/2018-606   Plocha užitná   155  
 Konstrukce budovy   Cihlová   Podlahová plocha   140  
 Typ domu   Patrový   Plocha přidruženého 

pozemku  
 787  

 Počet nadzemních 
podlaží  

 2    

Slovní popis 

 Prostrorný rodinný dům se nachází v klidné obci Poběžovice u Přelouče.Dům je ve 
výborném technickém stavu,po rekonstrukci interiéru a střechy a je připravený k 
okamžitému obývání, bez dalších nutných oprav. Majitel nabízí dům s vybavením. V 
přízemí je bytová jednotka o velikosti 2+1 - obývací pokoj,ze kterého je vstup na terasu 
a dále na zahradu, ložnice, kuchyň s velkou kuchyňskou linkou, koupelna se 
sprchovacím koutem, samostatná toaleta a spíž. V této části domu je prostorné zádveří, 
ze kterého vedou schody do sklepa a schodiště do patra. Podlahy - dlažba v celém 
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domě, v jednom pokoji koberec. V 1. patře se nachází dva samostatné velké pokoje a v 
šikminách pod střechou jsou velké skladovací prostory.Dále se v této části domu 
nachází koupelna s vanou,šatna a samostatná toaleta. Z chodby v tomto podlaží je vstup 
na balkon. Vytápění domu je plynovým kotlem umístěným na chodbě v přízemí.V 
každé místnosti je radiátor. Všechna okna jsou zrenovovaná, dřevěná špaletová.Voda je 
z vodovodního řadu a zároveň ze studny umístěné na zahradě. Voda ze studny je 
užitková a je rozvedena do obou podlaží domu. Odpady do septiku. V dohledné době 
bude v obci kanalizace. V domě je internet - wifi a anténí rozvody.Dům je částečně 
podsklepen.K domu náleží předzahrádka s okrasnými dřevinami, dvůr, pěkná velká 
zahrada s altánkem a bazénem pro relaxaci. Dále zde najdeme technický domek pro 
uskladnění zahradní techniky a nářadí.Po drobné úpravě prvního patra je nemovitost 
vhodná pro dvougenerační bydlení.Občanská vybavenost v nedalekých Cholticích nebo 
Přelouči. Doprava – autobus. V obci je bohatý společenský život.Předání domu konec 
léta 2018 nebo po dohodě. Cena k jednání. Financování prodávané nemovitosti je 
možné hypotékou, kterou vám zařídí naše hypotéční makléřka. Energetická náročnost 
G.  

 4. Fotodokumentace  

  

  

 


