ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 044275/2026

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocenlovani nemovitych véci.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Obvykla cena spoluvlastnického podilu 1/4 na pozemkovych parcelach - zastavéné plose Cislo
parcelni 1413, jejiz soucasti je stavba rodinného domu €.p. 606, véetné zahrady Cislo parcelni 1414
a 1415, se vSemi soucastmi a piisluSenstvim, v katastralnim izemi Horni Litvinov, obec Litvinov,
okres Most.

Znalec: Pavel Ul¢
Tremosna - Zaluzi 177, 330 11 Tfemosna

Cislo posudku v evidenci znalce: 2745/19/2026

Zadavatel: Exekutorsky ufad Praha 1, IC: 66201501, JUDr. Ivo Luhan
Karlovo nameésti 17, 120 00 Praha 2

Cislo jednaci: 099 EX 9773/14

OBVYKLA CENA spoluvlastnického podilu % nemovitosti: 1 090 000,- K¢

Pocet stran: 21 a 9 stran ptiloh Pocet vyhotoveni: 3

Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 24.5.2026 Vyhotoveno: V Tfemosné - Zaluzi 30.5.2026



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je vypracovani znaleckého posudku o obvyklé cené spoluvlastnického podilu
1/4 na pozemkovych parcelach - zastavéné ploSe Cislo parcelni 1413, jejiz soucasti je stavba
rodinného domu ¢.p. 606, véetné zahrady cCislo parcelni 1414 a 1415, se vSemi soucastmi a
ptislusenstvim, v katastralnim tzemi Horni Litvinov, obec Litvinov, okres Most.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ugelem znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni fizeni, vedené usnesenim
soudniho exekutora JUDr. Ivo Luhana, Exekutorsky ufad Praha 1, pod ¢.j. 099 EX 9773/14-55, k
datu 24.5.2026. Vysledna obvykla cena stanovend timto znaleckym posudkem slouzi jako podklad

cvwr

(§336e, odst. 1 0.s.1.).

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci zaddné dalsi skutecnosti, mimo dolozenych pisemnych podkladd, které by
mohly mit vliv na piesnost zaveéru znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 24.5.2026 za pfitomnosti podilové spoluvlastnice
nemovitosti, pani Jifiny Oulické, bytem Nerudovo nam. 606, Litvinov.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

1. Podklady ptedané zadavatelem

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Ivo Luhana, sepsané v Praze dne 12.5.2026 pod ¢.j. 099 EX
9773/14-55

- vypis z KN Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj, LV.&. 2265 pro katastrélni izemi Horni
Litvinov, obec Litvinov, vyhotoveny dne 12.5.2026

- kopie katastralni mapy v méf. 1:1000 pro katastralni Gizemi Horni Litvinov, obec Litvinov,
vyhotovena dne 14.4.2026

- kupni smlouva o pfevodu nemovitosti registrovana na Statnim notafstvi v Mosté dne 29.12.1983,
pod ¢. RI 377/83

- usneseni Okresniho soudu v Most€, vydané dne 26.2.2006, pod sp. zn. D836/2004-131

2. Podklady zajiSténé znalcem

- informace, vyméry a skutecnosti zjiSténé na misté znalcem dne 24.5.2026, kdy bylo provedeno
ohledani pfedmétnych nemovitosti za tcasti podilové spoluvlastnice, pani Jitfiny Oulické

- vyrozumeéni o provedeni ohledani nemovitosti znalcem sepsané v Tfemosné-Zaluzi dne 14.5.2026,
zaslané na adresu povinné

- fotodokumentace potizena pfi vlastnim ohledani pfedmétné nemovitosti znalcem dne 10.3.2026
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- ortofoto snimek katastralni mapy v méf. 1:500 a 1:2000 pro katastralni izemi Horni Litvinov,
obec Litvinov

- potiebné podrobné informace ziskané na Méstském tradu Litvinov

- znalecky posudek ¢. 58/1643/2002 vyhotoveny Ing. Jifim Rackem v Mosté dne 25.5.2002

- podobné srovnatelné nemovitosti ziskané z databidze katastru nemovitosti a databaze
renomovanych realitnich kancelafi plsobicich v dané lokalité, tzn. potfebné cenové udaje jiz
realizovanych kupnich cen obdobnych nemovitosti v daném misté a nejbliz§im okoli v neddvné
dobé

2.2. Vérohodnost zdroje dat

Veskeré podklady uzité pro zpracovani znaleckého posudku jsou budto pisemné, vydané
pfisluSnymi organy statni zpravy, pfipadné elektronické z vefejné piistupnych informacénich
databazi spravovanych organy statni spravy. Dalsi podrobné informace o ocefiované nemovitosti v
dané lokalité, byly ovéfeny pfi mistnim Setfeni znalcem.

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

1. Cena zjiSténa dle platnych cenovych ptedpisi - cena dle vyhlasky ¢. 523/2025 Sb.
V této Casti je zjiSténa administrativni cena oceniovaného souboru nemovitého majetku dle platného
ocenovaciho predpisu - vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 523/2025 Sb.

2. Cena obvykla ve smyslu zdkona €. 151/1997 Sb., o oceilovdni majetku, v aktualnim znéni
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o oceniovani majetku v aktualnim znéni, véetné
novely €. 523/2025 Sb.

Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou
(§2 zakona ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni).

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byly dosazena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeért prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozume¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se porovnanim ze sjednanych cen.

Urceni obvyklé ceny dle § 1a vyhldsky €. 523/2025 Sb.

Obvykla cena se urCuje porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych predméth
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho a kupujiciho ani
vlivu zvlastni obliby.

Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér udaji do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejmén¢ od 3 obdobnych predméth
na zakladé¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni

b) srovndvaci analyzu 0daji z vybraného souboru obdobnych predméti ocenéni s udaji o
ocenovaném predmétu ocenéni

¢) urceni zdkladni jednotky pro porovnani a parametrd s vyznamnym podilem na vysi ceny, uréeni
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rozdili parametrii mezi oceniovanymi predméty ocenéni a obdobnymi predméty ocenéni

d) upravu sjednanych cen v névaznosti na odliSnost obdobnych piedméti ocenéni od predméti
oceniovanych jejich korekci

e) vybér odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zdivodnéného piipadného vylouceni odlehlych udaja

f) urceni obvyklé ceny, kterd vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen

Metoda porovnani sjednanych cen - pfi porovnavaci metode se jednéa o vybér udaji do souboru pro
porovnani s pfedmétem ocenéni na zéklad¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti
ke dni ocenéni. Poté navazuje srovndvaci analyza udaji vybraného souboru obdobnych piredméti
ocenéni s vyhodnocenim cen neddvno uskute¢nénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti, technickym a morédlnim stavem a lokalitou. Toto srovnani se provadi
pfedev§im z dostupné databaze ptisluSného pracoviste katastru nemovitosti, dale pak vyhodnocenim
udaju realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelaremi,
obcemi a spravci nemovitosti a rovnéz na zékladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti.

Zéaveérem tohoto Setfeni je obvykld cena pfedmétné nemovitosti, ktera vychazi z vyhodnoceni
souboru upravenych cen.

Databaze srovnavacich nemovitosti obsahuje porovnatelné¢ objekty z nejbliz§Siho okoli daného
mésta, u nichZ jsou znamy vSechny jejich potfebné parametry a prodejni ceny dle uzavienych
kupnich smluv, ziskané z databaze ptisluSného pracovisté katastru nemovitosti a renomovanych
realitnich kancelaii plisobicich v dané oblasti.

Srovnavaci jednotkou je pfi vypoctu ocenéni obvyklé ceny, pouzit m* vyméry zastavéné plochy
porovnavaného objektu a m* plochy pozemku.

Pouzité koeficienty K1 — K7 (u objektu) vyjadiuji ptedpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou a
srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu oceniovand nemovitost cenové lepsi, je
koeficient vétsi nez 1, jevi-li se oceflovana nemovitost horsi, je koeficient mensi nez 1.

Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

Niz8i obchodovatelnost spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V pfipad¢ ocenovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni obvyklé
ceny zohlednéna jeho niZ§i obchodovatelnost, v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozto
celku. V prvni fad¢ je nutné konstatovat, ze v podstaté neexistuje v tuzemskych podminkach realitni
trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coZ zna¢né ztéZzuje nejen jejich vlastni
prodej, ale 1 samotné ocenéni téchto nemovitosti.

Metodicky se pro stanoveni obvyklé ceny vychdzi ze vzork podobnych srovnatelnych nemovitosti
nabizenych k prodeji, nebo jiz zrealizovanych prodejii. Obecné se tedy vychazi z aktuélni trzni ceny
porovnatelnych nemovitosti, av§ak nemovitosti nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek. Ackoliv
stav, kdy se nemovité véci nachdzi ve spoluvlastnickém podilu vice osob, neni nijak neobvykly, tak
se vesmes jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitostech, aZ na velmi vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitosti.
Tato faktické neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitostech je pfimym diisledkem
nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podiliit nemovitosti. Skute¢nost, ze v podstaté nejsou k
dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitostech, nybrz pouze
srovnatelné obchodované nemovitosti jakozto celky, musi byt jako takova rovnéz zohlednéna pii
ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovitosti, kdy se tak déje prostiednictvim uziti koeficientu
niz$i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt.

Vedle vySe zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitosti spocivajicim v naprosté vétSin€ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitostech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodu neni celd nemovitost, ale
pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zajemce o koupi nemovitosti znacny zdroj
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potenciondlnich potiZi, a to z toho ditvodu, Ze se po nabyti daného spoluvlastnického podilu nestane
vyluénym vlastnikem nemovitosti, tedy nebude opravnén rozhodovat o osudu doty¢né nemovitosti
zcela libovolné dle vlastniho isudku ani s ni takto nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy
n¢jakym zptsobem kooperovat s ostatnimi spoluvlastniky.

Tyto neptijemnosti, které jsou vzdy spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovitosti,
se nasledné v z4jmu potencialnich kupujicich pti nabidce spoluvlastnickych podilt k prodeji, ktery
je obecné niz§i v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovitost. V tomto dusledku je i
dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, nez by napovidala velikost konkrétniho
spoluvlastnického podilu. Napftiklad u spoluvlastnického podilu 1/2 je jeho prodejni cena nizsi nez
polovina celé nemovitosti, u velikosti 1/3 je jeho prodejni cena nizsi nez tfetina celé nemovitosti
atd. Stejné je tomu i v piipade prodeje spoluvlastnického podilu v exeku¢nim fizeni formou vetejné
drazby. Skute¢nost je takova, ze v tomto piipadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky
spoluvlastnického podilu kupujicimi vnimany dokonce jeSté intenzivnéji, nebot se s ostatnimi
spoluvlastniky zpravidla neznaji a riziko ptipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem
jesté daleko vétsi.

Tato sniZzend obchodovatelnost musi byt pfi ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovitosti samoziejme zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do stanovené obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu.

S ohledem k vySe nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu spoluvlastnického podilu na nemovitosti nizsi, nez by odpovidalo
mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz vyslednou cenu
stanovit pouze jako podil velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je proto nutné nejen
zjiSténou obvyklou cenu celku pred korekei ceny vydélit spoluvlastnickym podilem, nybrz jeste
cenu dale ponizit koeficientem niz8i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilda.

Komentaf k ocenéni spoluvlastnického podilu: V listopadu r. 2013 byl Asociaci znalcti a odhadct

CR, o.s. publikovan "Znalecky standard POSN ¢&. 11", ktery mimo jiné fesi situaci pfi ocefiovani
spoluvlastnickych ~ podil. ~ Viz.  webové  stranky:  http://www.azoposn.cz/doku.php?
id=znaleckestandardy:start. Zde se uvadi, ze stanoveni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu je
obvykle nutné pro soudni spory, drazby a finan¢ni vypotadani. Popis feSeni: obvykla cena
spoluvlastnického podilu by neméla byt rovna aritmetickému podilu z celkové obvyklé ceny
nemovité véci, protoze kupujici je omezen ve vykonavani svych vlastnickych prav dalSimi
spoluvlastniky, popt. nemtize nemovitou véc viibec realné uzivat.

Aby potencialni zajemce o koupi jakéhokoliv podilu, ptekonal nechut’ spojenou s vyse uvedenymi
problémy, vyzaduje podstatnou slevu z ceny, ktera se podle dlouholeté praxe pohybuje spiSe v horni

urovni rozpéti navrhovanych ve zminéném Znaleckém standardu POSN ¢. 11, publikovany
Asociaci znalct a odhadcti CR, o.s.

Vyse obvyklé ceny spoluvlastnického podilu je doporucena stanovovat nasledovné: Komeréni
nemovité véci: - vétsSinovy podil - snizeni aritmetického podilu do 5 %, menSinovy a polovi¢ni
podil - snizeni aritmetického podilu o 5 - 10 %.

Nekomeréni nemovité véci: - vétSinovy podil - snizeni aritmetického podilu o 15 - 20%. -
mensinovy a polovi¢ni podil - snizeni aritmetického podilu o 20 - 40 %.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Metoda porovnani sjednanych cen - pfi porovnavaci metode se jedna o vybér tdaji do souboru pro
porovnani s pfedmétem ocenéni na zdkladé kritérii podle druhu predmétu ocenéni a jeho zvlastnosti
ke dni ocenéni. Poté navazuje srovnavaci analyza udajii vybraného souboru obdobnych predméti
ocenéni s vyhodnocenim cen neddvno uskute¢nénych prodejli nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti, technickym a moralnim stavem a lokalitou. Toto srovnani se provadi
predevsim z dostupné databaze ptislusného pracovisté katastru nemovitosti, dale pak vyhodnocenim
udajii realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelaremi,
obcemi a spravci nemovitosti a rovnéz na zaklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Databaze srovnavacich nemovitosti obsahuje vybrané porovnatelné objekty z nejbliz§iho okoli
daného mésta, u nichz jsou zndmy vSechny jejich potfebné¢ parametry a prodejni ceny dle
uzavienych kupnich smluv, ziskané z databaze pfislusného pracovisté katastru nemovitosti a
renomovanych realitnich kancelafi pisobicich v daném méste.

Srovnavaci jednotkou je pfi vypoctu ocenéni obvyklé ceny, pouzit m* vyméry zastavéné plochy
porovnavaného objektu a pozemkové parcely.

Pouzité koeficienty K1 — K7 (u objektu) vyjadiuji pfedpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou a
srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu oceflovana nemovitost cenové lepsi, je
koeficient vétsi nez 1, jevi-li se ocefiovana nemovitost horsi, je koeficient mensi nez 1.

Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Ustecky, okres Most, obec Litvinov, k.i. Horni Litvinov
Adresa nemovité véci: Nerudovo nam. ¢.p. 606, 436 01 Litvinov

Vlastnické a evidencni udaje

Ocenované nemovitosti, pozemkové parcely - zastavéna plocha ¢islo parcelni 1413, jejiz soucasti
je stavba rodinného domu €.p. 606, v¢etné zahrady Cislo parcelni 1414 a 1415, se vSemi soucastmi
a ptisluSenstvim, jsou zapsany na LV.¢. 2265 pro katastralni tzemi Horni Litvinov, obec Litvinov,
okres Most, jako podilové spoluvlastnictvi pro:

Jifina Oulicka, nar. 17.6.1950, Nerudovo ndm. ¢.p. 606, 436 01 Litvinov, LV: 2265, podil: 1/ 4
Pavel Ulrich, nar. 27.6.1967, Kliny 59, 436 01 Kliny, LV: 2265, podil: 3 /4

Dokumentace a skutecnost

Znalecky posudek je zpracovan dle zjisténych skutecnosti, které plné odpovidaji predlozenym vyse
uvedenym podkladim. Dle mistniho Setfeni, informaci zadavatele a dle dalSich dostupnych
podkladovych material, nejsou s drazenou nemovitosti spojeny zadna dal$i prava ¢i zavady
neuvedené v zadavatelem ptedanych podkladech.

Mistopis
Znalecky posudek je zpracovan dle zjisténych skute¢nosti, pfedloZenych vyse uvedenych podkladi,
informaci ziskanych u pfislusného pracovisté katastralniho ufadu, renomovanych realitnich
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kancelafi plsobicich v daném mésté a nejbliz§im okoli, dale pak informaci ziskanych na
internetovych strankach M¢stského Gfadu Litvinov a zejména informaci ziskanych pii vlastnim
ohledani nemovitosti znalcem, provedeném dne 24.5.2026, za Gcasti podilové spoluvlastnice, pani
Jitiny Oulické.

Situace

Typ pozemku: [X] zast. plocha [ ostatni plocha [] orna puda
O trvalé travni porosty [¥] zahrada O jiny

Vyuziti pozemkta: X RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné

Okoli: Xl bytova zoénall praimyslova zona [l ndkupni zéna [ ostatni

Piipojky: Xl /0 voda [l /[kanalizace /O plyn

vef. / vl. € / O elektro O telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD [ Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice 1. tf. [l silnice II.,ITL.t.

Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD

Ptistup k pozemku [l zpevnéna komunikace O] nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Ocenované nemovitosti, pozemkové parcely - zastavéna plocha cislo parcelni 1413, jejiz soucasti je
stavba rodinného domu ¢.p. 606, véetné zahrady Cislo parcelni 1414 a 1415, se vSemi soucastmi a
pfisluSenstvim, jsou situovany v severni okrajové ¢asti intravilanu mésta Litvinov, na Nerudovo
nameésti. Situovani nemovitosti je patrno z kopie katastralni mapy v mét. 1:1000 a ortofoto snimki
pro katastralni uzemi Horni Litvinov, obec Litvinov, v méf. 1:500 a 1:2000, jenz jsou ptilohou
znaleckého posudku. Pfistup k ocefilovanym nemovitostem je z vychodu piimo z ptilehlé zpevnéné
mistni komunikace. V dané casti obce je, dle zjiSténych informaci a prohlaSeni ptitomné
spoluvlastnice, moznost napojeni na veskeré inzenyrské sit€¢ (vodovod, kanalizaci, zemni plyn,
rozvod elektro).

Meésto Litvinov citajici cca 22 390 obyvatel, ma vSechnu potfebnou obc¢anskou vybavenost, ma
dobrou moznost kulturniho, sportovniho a spolecenského vyziti, v dané oblasti jsou ovSsem omezené
lukrativni pracovni moznosti, mé€sto ma velmi dobré dopravni spojeni autobusovou, zelezni¢ni a
meéstskou hromadnou dopravou. Za vyssi obCanskou vybavenosti, kulturnim, spolecenskym a
sportovnim vyzitim, vys$§imi ufady a institucemi a lukrativnéjSimi pracovnimi pfilezitostmi, je
nutno cestovat do spadového okresniho mésta Most, vzdaleného cca 14 km do jeho centra.

Zivotni prostfedi je v dané lokalité narusené provozem mistniho velmi rozlehlého podniku - Orlen
Unipetrol Zaluzi, nachéazejiciho se jizné od mésta. Nemovitost se nachazi v okrajové velmi klidné
¢asti mésta Litvinov.

Dle prohlaseni pfitomné podilové spoluvlastnice nemovitosti, neni pfedmétnd ocefiovana
nemovitost pronajimana.

Okolni zéastavbu ptimého okoli tvofi rodinné domy ptivodni zéstavby mésta podobného stylu, stafi,
standardni velikosti, pribézné udrzby, vybavenosti a standardu uzivani.

Hlavnim objektem pro zjisténi obvyklé ceny je tedy spoluvlastnicky podil 1/4 na pozemkovych
parcelach - zastavéné plose ¢islo parcelni 1413 o vyméie 258 m?, jejiz soudasti je stavba rodinného
domu ¢&.p. 606, v&etné zahrady ¢islo parcelni 1414 o vyméfe 162 m* a 1415 o vymé&fe 143 m? se
vSemi soucastmi a piislusenstvim (garaz, vedlejsi stavba - zdény sklad, venkovni upravy - ptipojka
vody, kanalizace, zemniho plynu, elektro, oploceni, vratka, venkovni nekryty bazén a okrasné trvalé
porosty), v katastralnim izemi Horni Litvinov, obec Litvinov, okres Most.

Rizika



Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitad véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

ANO Stav stavby neumoznuje podpis zastavni smlouvy

NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
ANO Nemovitd véc v uzemi s ekologickym zatizenim (ovzdusi, pida)

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajiméana

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rodinny dim ¢.p. 606.
2. Garaz.
3. Pozemkové¢ parcely zapsané na LV.¢. 2265.
4. Trvalé porosty.

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim ¢.p. 606 se v§emi soucastmi a piislusenstvim.

4. POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Obvykld cena spoluvlastnického podilu "2 na pozemkovych
parcelach — zastavéné ploSe Cislo parcelni 1413, jejiz soucasti je
stavba rodinného domu ¢.p. 606, véetné zahrady ¢islo parcelni 1414
a 1415, se vSemi soucastmi a pfislusenstvim, v katastralnim tuzemi
Horni Litvinov, obec Litvinov, okres Most.

Adresa ptedmétu ocenéni: Nerudovo ndm. ¢.p. 606
436 01 Litvinov

LV: 2265

Kraj: Ustecky

Okres: Most

Obec: Litvinov

Katastralni uzemi: Horni Litvinov



Pocet obyvatel: 22 387
Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 529,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel - Zatazeno do kvalitativniho pasma I 0,85
znaku dle skute¢ného stavu

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5000 a I 0,85
vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni 1zemi
lazenskych mist typu D - Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
skutecného stavu

03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci (oblasti) II 1,03
vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (kromé Prahy a Brna) - Zatazeno do
kvalitativniho pdsma znaku dle skute¢ného stavu

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a | 1,00
plyn - Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku dle skute¢ného stavu

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadnéa doprava - Zatfazeno 1 1,00
do kvalitativniho pasma znaku dle skute¢ného stavu

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,00

zdravotnicka zatizeni, Skola, poSta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a
kulturni zatizeni aj.) - Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
skute¢ného stavu

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * O = 1 882,00 K&/m*

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd¢jsich
predpist a vyhlaSky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 523/2025 Sb., kterou se provadéji
nckterd ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je Vv 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand izemi - II 0,00
Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle skutecného stavu
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a I 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni izemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz VI 1,00
katastralni uizemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zatizeni 11 1,00
a zakladni skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy



¢. 3 ocenlovaci vyhlésky:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z P]) = 1,000

i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * Pg * (1 + z Pl) = 1,000
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nézev znaku C. P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku I 1,00
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce - Zatazeno do kvalitativniho I -0,05

pasma znaku dle skutecného stavu
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek Ize II -0,10

napojit pouze na nékteré sité v obci - Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku
dle skute¢ného stavu

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce - Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
skutecného stavu

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII 0,01
parkovani na pozemku - Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
skute¢ného stavu

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra 11 0,01
dostupnost centra obce - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
skutecného stavu

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho II 0,00
vyuziti - Zafazeno do kvalitativniho pdsma znaku dle skute¢ného stavu

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Zatazeno do kvalitativniho pasma 11 0,00

znaku dle skute¢ného stavu

11
Index polohy =P *(1+> P)=0910

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 0,910

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,910

1. Rodinny dim ¢.p. 606.

-10 -



Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stari stavby:

Zékladni cena ZC (pfiloha €. 24):

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Rodinny diim § 35 porovnéavaci metoda
Ustecky kraj, obec 10 001 — 50 000 obyvatel

101 let
3777,- K&/m?

piizemi: 8,0%11,85 = 94,80 m?
spodni stavba: 4,9*4,45+3,0%0,9 = 24,51 m?
podkrovi: 8,0%11,85 = 94,80 m?
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
piizemi: 94,80 m’ 2,90 m
spodni stavba: 24,51 m’ 2,30 m
podkrovi: 94,80 m’ 2,50 m
Obestavény prostor
pfizemi: 8,0%11,85*%2,9 = 274,92 m’
podkrovi a zastteseni: (8,0*11,85*8,0)*0,25 = 189,60 m®
spodni stavba: (4,9%4,45+3,0%0,9)*2,3 = 56,36 m*
Obestavény prostor - celkem: = 520,88 m®
PodlaZnost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 94,80 m*
Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 214,11 m?
Podlaznost: ZP / ZP1 =226
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nézev znaku C. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou sttechou
1. Druh stavby: dvojdomek, dim fadovy - Zafazeno do kvalitativniho  1I -0,01
pasma znaku dle skutecného stavu
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00
3. Tloust’ka obvod. stén: 45 cm 11 0,00
4. Podlaznost: hodnota vétsi nez 2 111 0,02
5. Napojeni na sité (ptipojky): pfipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan - Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
skutecného stavu
6. Zptsob vytapéni stavby: ustfedni, etazove, dalkové I 0,00
7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: Uplné - standardni provedeni - Zatfazeno  III 0,00
do kvalitativniho pasma znaku dle skutecného stavu
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni tpravy: standardniho rozsahu a provedeni I 0,00
10. Vedlejsi stavby tvofici piisluSenstvi k RD: standardni piislusenstvi 111 0,05

- vedlejsi stavby celkem do 25 m2 - Zatazeno do kvalitativniho

pasma znaku dle skutecného stavu
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11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 II 0,00
celkem - Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku dle skutecného

stavu
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00
udrzbou

Koeficient pro stafi 101 let:
s=1-0,005*101 = 0,495
Koeficient stafi s nemtze byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Vi*0,600 = 0,684
i=1
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,910

Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy =3 777,- K&/m® * 0,684 = 2 583,47 K&/m’
CSp=O0P * ZCU * I * I = 520,88 m® * 2 583,47 K&/m?* 1,000 * 0,910= 1 224 566,85 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem = 1224 566,85 K¢
Rodinny dim ¢€.p. 606. - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 1224 566,85 K¢
podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/4

Rodinny dim ¢€.p. 606. - cena zjiSténa 306 141,71 K¢

2. Garaz.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Ustecky kraj, obec nad 10 000 do 50 000
obyvatel

Stari stavby: 44 let

Zékladni cena ZC (pfiloha €. 26): 5215,- K&¢/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

piizemi: 8,8%4,75 = 41,80 m*

Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

piizemi: 41,80 m’ 2,80 m

Obestavény prostor

ptizemi: 8,8%4,75%2,8 = 117,04 m’

Obestavény prostor - celkem: = 117,04 m’

Vypocet indexu cenového porovnani
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Index vybaveni

Nézev znaku C. Vi

0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo zelezobetonové s plochou 11 typ B
sttechou nebo krovem neumoznujici ziizeni podkrovi

1. Druh stavby: samostatné stojici II 0,00

2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm II 0,00

3. Technické vybaveni: piivod el. napéti 230 V /400 V nebo vrata s el. 1II 0,00
pohonem

4. Ptislusenstvi - venkovni Gpravy: bez vyrazného vlivu na cenu I 0,00

5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00

6. Stavebn¢ - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou - I 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich Gprav) - Zatazeno do

kvalitativniho pasma znaku dle skute¢ného stavu
Koeficient pro staii 44 let:

s=1-0,005*44=0,780
5
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) *Vs*0,780 = 0,663
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 0,910

Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy =5 215,- K&/m® * 0,663 = 3 457,55 K&/m®
CSp=0P *ZCU * It * I, = 117,04 m* * 3 457,55 K&/m>* 1,000 * 0,910= 368 251,20 K&

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem = 368 251,20 K¢
GaraZ. - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 368 251,20 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/4

Garaz. - cena zjiSténa = 92 062,80 K¢

3. Pozemkové parcely zapsané na LV.¢. 2265.
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi Iy = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 0,910

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢ P

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00

ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna tzemi a ochranna pasma: Mimo chrdnéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - Bez vlivu na cenu. 11 0,00
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6

To=1+Y Pi=1,000

i=1

Index omezujicich vlivii

Celkovy index I =I; * I * Iy = 1,000 * 1,000 * 0,910 = 0,910

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny

odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkl

Zatiideni Zﬁi /frf}]la Index  Koef. [Ef{ré /‘lﬁ?]a

§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek

§ 4 odst. 1 1882,- 0910 1712,62

T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

yP gislo [m?] [K&/m?] [K¢&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 1413 258 1712,62 441 855,96

nadvori

§ 4 odst. 1 zahrada 1414 162 1712,62 277 444,44
§ 4 odst. 1 zahrada 1415 143 1712,62 244 904,66
Stavebni pozemky - celkem 563 964 205,06
Pozemkové parcely zapsané na LV.¢. 2265. - vychozi cena pro = 964 205,06 K¢
vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/4

Pozemkové parcely zapsané na LV.¢C. 2265. - cena zjiSténa celkem =

4. Trvalé porosty.

Okrasné rostliny ocenéné zjednodusenym zpiisobem: § 47

241 051,27 K¢

Celkova cena pozemku: K¢ 964 205,06
Celkova vyméra pozemku m’ 563,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m’ 90,00

Cena pokryvné plochy porosti K¢e 154 135,80
Cena porostu je ve vysi 8,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,085

Cena okrasnych rostlin: = 13 101,54
Trvalé porosty. - celkem: [ K¢ ] 13 101,54
Trvalé porosty. - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 13 101,54 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/4

Trvalé porosty. = 3 275,39 K¢

Trzni ocenéni majetku
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1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim €.p. 606 se v§emi soucastmi a prisluSenstvim.

Ocenovana nemovita véc

Zdéna podsklepend ptizemni severni polovina rodinného dvojdomu ¢.p. 606, s ¢astecné vyuzitym
podkrovim a valbovou stfechou, je postavena na zastavéné ploSe Cislo parcelni 1413, v severni
okrajové ¢asti intravilanu mésta Litvinov, na Nerudovo namésti. Rodinny dim je postaven
podélnou osou orientovanou ve sméru sever-jih. Situovani pfedmétné nemovitosti je patrno z kopie
katastralni mapy v méf. 1:1000 a ortofoto snimkit v méf. 1:500 a 1:2000, které jsou piilohou
znaleckého posudku.

Od rodinného domu C.p. 606 se dle prohlasSeni ptitomné podilové spoluvlastnice, nedochovala
Zzadna plvodni dokumentace ani doklady, ze kterych by bylo patrné jeho stafi. Dle prohlaseni
pritomné podilové spoluvlastnice, je pfedmétny rodinny dim staii z roku 1925, tj. 101 let. V letech
1982-86 byla provedena na domu celkové rekonstrukce. Diim obsahuje v ptizemi vstupni zadveri,
dale pak kuchyni, obyvaci pokoj, koupelnu, WC a zastfeSenou terasu. Podkrovi je pfistupno po
dfevénych schodech a obsahuje dva pokoje a komoru, bez jakéhokoliv ptislusenstvi. Podsklepena
Cast obsahuje kotelnu a sklad. Zastavéna plocha rodinného domu &.p. 606 ¢ini celkem 94,8 m?.
Obvodové zdivo rodinného domu je vyzdéno, dle zjisténych skutecnosti a ziskanych informaci, na
tl. 45 cm na zakladovych pasech. Stropy jsou s rovnym omitanym podhledem, v podkrovi Sikmé
podhledy stfeSni konstrukce. StfeSni konstrukce je valbova vazana, zakryta betonovou taskovou
krytinou s osazenymi klempitskymi prvky, bez bleskosvodu. Fasadni omitka je dvouvrstva vapenna
Stukova, vnitini omitky stejného druhu, dvete hladké plné a prosklené, okna plastova s izolaénim
dvojsklem. Podlahy obytnych mistnosti jsou betonové s polozenymi standardnimi findlnimi
podlahovymi krytinami, dlazby keramické. Vytapéni domu je Ustfedni teplovodni s kotlem na
zemni plyn, elektroinstalace je zavedena tfifdzova, ohfev TUV je zajiStén el. bojlerem. Rodinny
dim je zasobovan pitnou vodou ptipojkou z vefejného vodovodniho tadu, odkanalizovani
splaskovych vod svedeno piipojkou do veiejné kanalizacni sit¢ vedouci v ulici, dim je napojen
rovnéZ na rozvod zemniho plynu a rozvod elektro.

Z celkového pohledu ve srovnani se stejnym druhem staveb v dané oblasti se jedna o primérnou
nemovitost, zna¢né pokrocilého staii, po celkové rekonstrukci provedené v letech 1982-86, trvale
uzivanou ke svému tcelu, standardné priibézné po rekonstrukci udrzovanou, v celkem standardnim
technickém i moralnim stavu a vybaveni.

Hlavnim objektem pro zjisténi obvyklé ceny je tedy spoluvlastnicky podil 1/4 na pozemkovych
parcelach - zastav&né plose ¢islo parcelni 1413 o vymé&fe 258 m?, jejiz soudasti je stavba rodinného
domu ¢&.p. 606, véetné zahrady ¢islo parcelni 1414 o vyméie 162 m* a 1415 o vyméfe 143 m? se
vSemi soucastmi a piisluSenstvim (garaZz s plochou stfechou navazujici severné na rodinny diim,
vedlejsi stavba - zdény sklad, venkovni upravy - ptipojka vody, kanalizace, zemniho plynu, elektro,
oploceni, vratka, venkovni nekryty bazén a okrasné trvalé porosty), v katastralnim Gzemi Horni
Litvinov, obec Litvinov, okres Most.

UZitna plocha: 94,80 m’
Obestavény prostor: 521,00 m’
Zastavéna plocha: 94,80 m’
Zastavéné plochy podlazi: 94,80 m?
Vyméra pozemku: 563,00 m’

Srovnatelné nemovité véci:
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1. Rodinny diim ¢.p. 1401 - Litvinov L.

Lokalita: ul. K Louckdm

Popis: Prodej pozemkovych parcel - zastavéné plochy ¢&islo parcelni 1790 o vyméfe 84 m?,
jejiz soucasti je stavba dvoupodlazniho fadového vnitiniho rodinného domu &.p.
1401 se sedlovou stfechou, ve standardnim technickém i moralnim stavu, se vSemi
soucastmi a piislusenstvim, véetné zahrady &islo parcelni 1762/16 o vyméie 187 m?)
véetn¢ venkovnich uprav a trvalych porostll, situovanych v severovychodni
okrajové casti mésta Litvinov, pfistupnych pifimo ze severné piilehlé mistni

komunikace.
Pozemek: 271,00 m?
Uzitna plocha: 57,00 m?
Zastavéna plocha: 57,00 m*

Zastavéné plochy podlazi: 57,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: katastr nemovitosti -
K2 Velikosti objektu 0,95 zapis €. V-3126/2025-508
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,02
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Zastavéna plocha  Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 24.6.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 600 000 57,00 80 702 0,97 78 281
2. Rodinny dim ¢.p. 1552 - Litvinov II.
Lokalita: ul. K Louckdm
Popis: Prodej pozemkovych parcel - zastavéné plochy ¢islo parcelni 2602 o vymeétre 101

m’, jejiz soucasti je stavba dvoupodlazniho podsklepeného fadového koncového
rodinného domu ¢.p. 1552 se sedlovou stfechou, ve standardnim technickém i
moralnim stavu, se vSemi soucastmi a piislusenstvim, v€etné zahrady ¢islo parcelni
1345/11 o vyméie 348 m?, véetné garaze, vedlejsi stavby, venkovnich uprav a
trvalych porostl, situovanych v severovychodni okrajové casti mésta Litvinov,
pfistupnych ptimo z jizné ptilehlé mistni komunikace.

Pozemek: 449,00 m?
Uzitna plocha: 63,00 m*
Zastavéna plocha: 63,00 m?

Zastavéné plochy podlazi: 63,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: katastr nemovitosti -
K2 Velikosti objektu 0,95 zapis ¢. V-267/2026-508
K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,01

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [K¢] Zastavéna plocha  Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
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k 11.2.2026 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

4 500 000 63,00 71 429 0,96 68 572
3. Rodinny dim ¢.p. 1421 - Litvinov II1.
Lokalita: ul. K Louckdm
Popis: Prodej pozemkovych parcel - zastavéné plochy ¢islo parcelni 1710 o vymeéte 107

m’, jejiz soudasti je stavba dvoupodlazniho fadového vnitini rodinného domu &.p.
1421 se sedlovou stfechou, ve standardnim technickém 1 moralnim stavu, se vSemi
soucastmi a piisluSenstvim, véetné zahrady &islo parcelni 1690/47 o vyméie 115 m?)
vcetné venkovnich uprav a trvalych porostd, situovanych v severovychodni
okrajové casti mésta Litvinov, pfistupnych pifimo ze severné piilehlé mistni

komunikace.
Pozemek: 222,00 m?
Uzitna plocha: 77,00 m*
Zastavéna plocha: 77,00 m?

Zastavéné plochy podlazi: 77,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: katastr nemovitosti -
K2 Velikosti objektu 0,95 zapis ¢. V-1356/2026-508
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,02
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Zastavéna plocha  Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 8.4.2026 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
6 600 000 77,00 85 714 0,97 83 143
Srovnatelné nemovité véci upr. jedn. cena
cena [K¢] vyméra j.cena Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 KC
1. Rodinny diim ¢&.p. 1401 - Litvinov 1. 78 281,
4 600 000,- 57 80702,- 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,02 1,00 0,97
2. Rodinny diim ¢€.p. 1552 - Litvinov II. 68 572,
4 500 000,- 63 71429,- 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,01 1,00 0,96
3. Rodinny diim ¢.p. 1421 - Litvinov III. 83 143 1
6 600 000,- 77 85714,- 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,02 1,00 0,97
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 68 572 K&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 76 665 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 83 143 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé zastavéné plochy
Primérna jednotkova cena 76 665 K&/m?
Zastavéna plocha stavby: 94,80 m*
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 7267 842,00
spoluvlastnicky podil *1,00 /4,00
= 1 816 960,50

-17 -



snizujici koeficient prodeje pouze menSinového *0,60
spoluvlastnického podilu
= 1 090 176,30

Vysledna porovnavaci hodnota 1090 176,- K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny dim ¢&.p. 606. 306 142,- K¢
2. Garaz. 92 063,- K¢
3. Pozemkové parcely zapsané na LV.¢. 2265. 241 051,- K¢
4. Trvalé porosty. 3 275,- K¢
Cena zjisténa - celkem: 642 531,- K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 642 530,- K¢

slovy: Sest set étyficet dva tisic pét set ticet K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 642 530,- K¢

slovy: Sest set &tyficet dva tisic pét set tiicet K&

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim ¢.p. 606 se vSemi soucastmi a piislusenstvim. 1 090 176,- K¢
Porovnavaci hodnota 1090 176,- K¢
Obvykla cena 1 090 000,- K¢
slovy: Jeden milion devadesat tisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena posuzované nemovitosti byla urena metodou porovnani ze sjednanych cen
obdobnych pfedméti ocenéni v dané obci. Dale byla také zjiSténa ufedni cena predmétné
nemovitosti dle platného ocefiovaciho piedpisu.

Obvykla cena vychazi z uskute¢nénych prodeji srovnatelnych nemovitosti v daném misté¢ a
nejbliz§im okoli v poslednim obdobi. Vychazi tedy ze statisticky aktudlnéjSich tidaji neZ cena
zjisténa dle platného ocenovaciho predpisu.

Obvykla cena dle porovnavaci metody je v naSem piipad€ vySsi nez cena zjisténa dle platného
cenového piedpisu. Zjisténa cena dle platné oceniovaci vyhlaSky k datu ocenéni nema v daném
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ptipadé dostate¢nou vypovidajici schopnost pro tento typ nemovitych véci v dané lokalité.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Z databaze srovnavacich nemovitosti byly vybrany nejvhodnéj$i porovnatelné objekty z nejbliz§iho
okoli daného mésta, u nichZ jsou zndmy vSechny jejich potfebné parametry a prodejni ceny dle
uzavienych kupnich smluv, ziskané z databaze pfisluSného pracovisté katastru nemovitosti a
databaze renomovanych realitnich kancelafi.

Srovnavaci jednotkou je pfi vypoctu ocenéni obvyklé ceny, pouzit m* vyméry zastavéné plochy
porovnavaného rodinného domu a pozemkové parcely uZivané s nim v jednotném funkénim celku.
Koeficienty K1 — K7 vyjadfujicimi predpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou a srovnatelnou
nemovitosti byla provedena jejich uprava. Vychozi obvykl4d cena byla stanovena primérem cen
vzorkl srovnavanych nemovitosti.

5.2. Kontrola postupu

Postup pro stanoveni obvyklé ceny byl proveden znalcem ve smyslu zakona ¢. 151/1997 Sb.,
ocenovani majetku, v aktualnim znéni vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., vCetné¢ novely vyhlasky
523/2025 Sb.

0
¢.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Obvyklou cenu, spoluvlastnického podilu 1/4 na pozemkovych parcelach - zastavéné plose Cislo
parcelni 1413, jejiz soucdsti je stavba rodinného domu ¢.p. 606, véetné zahrady ¢islo parcelni 1414
a 1415, se vSemi soucastmi a prisluSenstvim, v katastralnim uzemi Horni Litvinov, obec Litvinov,
okres Most, urcuji ve vysi- 1090 000,- K¢.

Obvykla cena 1090 000,- K¢

slovy: Jeden milion devadesat tisic K¢

6.2. Podminky sprdavnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Béhem ocenéni predmétné nemovitosti se nevyskytli Zzadné jiné skutecnosti, které by ovlivnily
spravnost zaveéru, ptipadné snizily jeho piesnost.
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani
Ke zpracovani znaleckého posudku nebyl pfibran znalcem konzultant.

Odmeéna, nahrada nakladu
Smluvni odména s objednatelem nebyla sjednéna.

Odmeéna byla sjednéana dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znéni.

Znale¢né uctuji dokladem €. 19/2026.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
2.11.1998 &.j. Spr. 1251/98 pro zékladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym cCislem 044275/2026.

V Tiemos$né - Zaluzi 30.5.2026

Pavel Ul¢
Ttemosna - Zaluzi 177
330 11 Tfemosna

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.11.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 044275/2026

pocet stran A4 v priloze:

Piilohy. 9

1. Fotodokumentace - osm pohledil na ocefilovanou nemovitost 3 strany

2. Kopie katastralni mapy v méf. 1:1000 pro katastralni tzemi
Horni Litvinov, obec Litvinov 1 strana

3. Ortofoto snimek katastralni mapy v méft. 1:2000 pro katastralni
uzemi Horni Litvinov, obec Litvinov 1 strana

4. Ortofoto snimek katastralni mapy v méf. 1:500 pro katastralni
uzemi Horni Litvinov, obec Litvinov 1 strana

5. Vypis z KN Katastralniho tufadu pro Ustecky kraj, LV.¢. 2265
pro katastralni i1zemi Horni Litvinov, obec Litvinov 3 strany
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