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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny podilu id. 1/5 bytové jednotky €. 260/5, k niz nalezi spoluvlastnicky podil o
velikosti id. 684/82935 na spolecnych Castech budovy €.p. 260 a pozemku parc. ¢. 297/5 v obci
Litvinov, okres Most, katastralni izemi Janov u Litvinova na listu vlastnictvi ¢. 2130,1542.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely drazby v ramci ¢.j. 36 D 1147/2025-150.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skute¢nosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil niZze uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tkolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dlileZité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zakladé pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich ptedpist, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, systém INEM - technické feSeni a databaze
realitnich transakci, informace zjisténé pti prohlidce

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Bytové jednotka ¢. 260/5

Adresa pfedmétu ocenéni: Ttebusicka ¢.p. 260, Litvinov, okres Most
Kraj: Ustecky kraj

Okres: Most

Obec: Litvinov

Ulice: Trebusicka

Katastralni uzemi: Janov u Litvinova

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
30.07.2026. Sbér podkladl provedl XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelar v oboru Ekonomika, Ceny a
odhady-nemovitosti, Ing. Petr Hlavka. Byla provedena pouze ¢astecné prohlidka - bytova jednotka 1
objekt, ve kterém se nachdzi, jsou z divodu havarijniho stavu nepfistupné.

3. Vlastnické a evidencéni udaje

Vlastnické pravo:

Btichacek Zden¢k, €. p. 371, 46844 Josefuv Dal  1/5

Gaborova Helena, Sidlist¢ Za Chlumem 732, Teplické Pfedmésti, 41801 Bilina 1/5
Hebert Ladislav, €. p. 15, 36453 Vrbice 1/25

Hebert Miroslav, €. p. 18, 36453 Vrbice 1/25

Hebertova Daniela, €. p. 17, 36453 Vrbice 1/25

Jani¢ova Gabriela, B. Smetany 1741, 35801 Kraslice 1/5

PREXIMA nemovitosti s.r.0., Nad obci 1 2110/29, Kr¢, 14000 Praha 4  1/25
Scelio nemovitosti s.r.0., Nad obci 1 2110/29, Kr¢, 14000 Praha 4 1/25

Slepcikova Irena, Hlavni 82/25, 36263 Dalovice  1/5

Nemovitosti:

Bytova jednotka ¢. 260/5, k niz naleZzi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 684/82935 na spolecnych
castech budovy €.p. 260 a pozemku parc. ¢. 297/5 v obci Litvinov, okres Most, katastralni izemi Janov
u Litvinova na listu vlastnictvi ¢. 2130,1542.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis bytového domu

Ocenovana bytova jednotka je umisténa v typovém panelovém bytovém domé. Stavba ma 8
nadzemnich podlazi a 1 podzemni podlazi. V objektu neni ptida a nema vybudované podkrovi.

Objekt je panelové konstrukce, zadklady mé zelezobetonové izolované, stropy jsou zZelezobetonové
montované, stfecha je rovna, krytinu tvofi zivi¢na lepenka a klempiiské prvky chybi.

Objekt byl postaven dle tdajii v RUIAN v roce 1980.
Vady bytového domu:

rozvody: poskozeny prvek
vybaveni: poSkozeny prvek
podlahy: poskozeny prvek
okna: poSkozeny prvek
stfecha: poskozeny prvek
zdivo: poSkozeny prvek

Stavebné technicky stav je hodnocen na zéklad¢ vizualniho posouzeni stavby. Na stavebné technicky
stav zaklopenych konstrukci nebo konstrukei, jejichz stav nelze bezdemontéazni technikou zjistit, je
usuzovano nepiimo.

Jedn4 se o prazdny — vybydleny panelovy dim v socialné vyloucené lokalité sidlist¢ Janov.
Zékladni skelet stavby pravdépodobné funkcni, jinak vSe ponicené nebo chybéjici, s nékolika ohnisky
zalozenych pozarh. Stavebné technicky stav objektu 1ze charakterizovat jako Spatny.

Popis bytové jednotky

Oceinlovana jednotka je v osobnim vlastnictvi. Jednotka se nachdzi v 2. nadzemnim podlaZi. Dispozice
jednotky je nezjiSténd — podlahova plocha pievzata zlistu vlastnictvi dle podilu jednotky na
spole¢nych &astech domu a pozemku — uvazuje se 68,40 m>.

Obytné mistnosti jsou orientované na severozapad, jihovychod.

Do jednotky je zavedena elektiina o napéti 230 V z rozvodné sité. Voda je pfivedena z obecniho
vodovodu. Objekt je napojen na vefejnou kanalizaci. Zemni plyn je zaveden. Vytapéni je zajiSténo
ustfedné dalkové. S ohledem na stav objektu jsou veskeré energie odpojené od distribuce.

Vady bytové jednotky:

rozvody: prvek v dezolatnim stavu
vybaveni: prvek v dezolatnim stavu
podlahy: prvek v dezolatnim stavu
okna: prvek v dezolatnim stavu
sttecha: prvek v dezolatnim stavu
zdivo: prvek v dezolatnim stavu

Stav bytové jednotky lze charakterizovat jako Spatny.
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Popis pozemku a lokality
Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek neni oploceny. Trvalé porosty - bez porostt.
Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni ceste.

Bytovy objekt je postaven na zapadnim okraji obce a charakter okoli odpovida reziden¢ni zastavbé
bytovymi domy.

V lokalit¢ je Gplna vybavenost obchodnimi stfedisky i1 specializovanymi obchody, v misté jsou
dostupné zakladni a stfedni Skoly vcetné specializovanych zafizeni a pouze ¢aste¢na vybavenost z
hlediska kulturnich zafizeni. V misté je pouze ¢astecnd vybavenost z hlediska sportovniho vyziti a
nejdiilezit&jsi uad je v mist&, ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti. V obci se nachazi pobocka Ceské
posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jednd o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zelen v
podobé lesti a luk je v bezprostredni blizkosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Je zde zastdvka MHD a délkovych spojii v dochdzkové vzdalenosti a v misté jsou dobré parkovaci
moznosti v blizkosti objektu.

Dle znalosti zpracovatele v misté jsou Casté kriminalni Ciny.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Tabulkovy popis
Typ bytového domu typovy panelovy bytovy dim
Pocet nadzemnich podlazi 8
Pocet podzemnich podlazi 1
PENB
Diim byl postaven v roce 1980
Rozsah rekonstrukce domu
Popis
bytového Zéklady zelezobetonové izolované
domu Konstrukce panelova
Stropy zelezobetonové montované
Stfecha rovna
Krytina stfechy zivicna lepenka
Klempitské prvky chybi
Vnéjsi omitky nezjisténo
Vnitini omitky nezjisténo
Spole¢n¢ uzivané prostory nezjisténo




Popis stavu bytového domu

Spatny

Vady bytového domu

rozvody: poskozeny prvek
vybaveni: poSkozeny prvek
podlahy: poskozeny prvek
okna: poskozeny prvek
stiecha: poskozeny prvek
zdivo: poskozeny prvek

Popis bytové
jednotky

Dispozice bytové jednotky
Podlazi bytové jednotky
Bytové jadro

Typ oken v jednotce

nezjisténo
2
nezjisténo

nezjisténo

Orientace oken obytnych

severozapad, jihovychod

mistnosti
Koupelna(y) nezjisténo
Toaleta(y) nezjisténo
Vstupni dvefe nezjisténo
Typ zarubni nezjisténo
Vnitini dvefe nezjisténo
Osvétlovaci technika nezjisténo

o ) y ‘Podlahové plocha 68,40 mz‘
Popis mistnosti a rozméry v m?

‘Podlahové plocha v¢. prislusenstvi 68,40 mz‘

Elektiina 230V

Vodovod vodovod

Svod splaskovych vod verejna kanalizace
Plynovod ano

Reseni vytapéni v byté

ustedni vytapéni

Topna télesa nezjisténo
Reseni ohievu vody v byté nezjisténo
Podlahy v byté nezjisténo
Popis stavu bytové jednotky Spatny
Rekonstrukce
rozvody: prvek v dezolatnim stavu
Vady bytové jednotky vybaveni: prvek v dezolatnim stavu

podlahy: prvek v dezolatnim stavu
okna: prvek v dezolatnim stavu




stiecha: prvek v dezolatnim stavu
zdivo: prvek v dezolatnim stavu

Popis
pozemku

Trvalé porosty

bez porostil

Sklon pozemku
Oploceni

Piistupova cesta k objektu

rovinaty
neoploceno

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sir3i vztahy

Vécna prava,
jiné

Popis okoli

zastavba bytovymi domy

Poloha v obci

Vybavenost

zapadni okraj obce

uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi
obchody; v misté€ jsou dostupné zékladni a stfedni Skoly véetné
specializovanych zafizeni; v misté je pouze ¢astecna vybavenost
z hlediska kulturnich zafizeni; v misté je pouze ¢aste¢na
vybavenost z hlediska sportovniho vyziti; nejdtlezitéjsi
urad/afady v misté, ostatni Gfady v dojezdové vzdalenosti; v
obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostiedi

Spojeni a parkovaci moznosti

Sousedé a kriminalita

Vécna biemena

Dalsi informace

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi; zelen v podobé
lest a luk v bezprostiedni blizkosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

zastavka MHD a dalkovych spoji v dochazkové
vzdalenosti; dobré parkovaci moznosti v blizkosti objektu

dle znalosti zpracovatele v mist¢ jsou Casté kriminalni ¢iny

oceflované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 30.07.2026 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykl4 cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakontl (zikon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zadkon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejn¢ho, poptipad€ obdobného majetku nebo pti 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych
cen porovnanim.

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urcena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd¢jSich
piedpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 523/2025 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Nézev predmétu ocenéni: bytova jednotka 260/5
Adresa predmétu ocenéni: Ttebusicka 260

Janov u Litvinova
LV: 2130
Kraj: Ustecky
Okres: Most
Obec: Litvinov
Katastralni uzemi: Janov u Litvinova
Pocet obyvatel: 22 387

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 529,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85

0O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5000 a 11 0,85
vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni izemi
lazeniskych mist typu D

03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci (oblasti) II 1,03
vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (krom& Prahy a Brna)

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, kanalizace a | 1,00
plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadné doprava I 1,00

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

zdravotnicka zatizeni, Skola, poSta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a
kulturni zatizeni aj.)

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * Oz * O3 * O4 * Os * O = 1 882,00 K¢&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku C. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka niz8i nez nabidka I -0,06
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je \" 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Negativni I -0,08
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu 11 0,00
6. Povodiiové 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

9



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

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi vyjmenované obce \Y 1,02
nebo oblasti v tab. €. 1 ptilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkrat$im
vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

9. Obc¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zatizeni 1I 1,00
a zakladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps* P7*Pg*Po*(1+ Z Pi) = 0,877
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Ps*Po* (1 + > Pi)=10,860
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I -0,05

4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je ¢astecné II -0,01
dostupna obcanské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné¢, MHD — dobra 11 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Nevyhodna pro tcel uZiti I -0,01
realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebo v okoli I -0,20

10. Nezamé&stnanost: VyS$si neZ je primér v kraji I -0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu I -0,25

i}
Index polohy Ir=P; * (1 + > Pi)=0,510

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,447

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,439
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1. bytova jednotka 260/5

1.1. byt
Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Ustecky kraj, obec 10 001 — 50 000 obyvatel
Staii stavby: 46 let
Zakladni cena ZC (pftiloha €. 27): 33 158,- K&/m?

, koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
byt: 68,4 * 1,00= 68,40 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 68,40 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku C. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, nezateplena II -0,05

2. Spole¢né ¢asti domu: Bez vyjmenovanych spole¢nych prostor I -0,01

3. PrisluSenstvi domu: Piislusenstvi snizujici cenu bytu I -0,05

4. Umisténi bytu v domé: 2. - 4. NP s vytahem I 0,05

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové II 0,00
strany - Caste¢ny vyhled

6. Zékladni pfislusenstvi bytu: Bez vlastniho ptisluSenstvi I -0,15

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I 0,00
vybaveni - balkon nebo lodZie, komora nebo sklepni kéje (sklep)

8. Vytapeéni bytu: Dalkové, ustiedni, etazové I 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Vyznamné sniZujici cenu - vylouc¢ena I -0,10
lokalita, objekt v havarijnim stavu

10. Stavebné - technicky stav: Byt ve Spatném stavu — nutna A% 0,40
rekonstrukce

Koeficient pro staii 46 let:
s=1-0,005* 46 =10,770
9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Vi*0,770 = 0,213
i=1
Nemovitéd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,877
Index polohy pozemku Ir = 0,510

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 33 158,- K&m? * 0,213 = 7 062,65 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 68,40 m? * 7 062,65 K&m? * 0,877 * 0,510=216 069,54 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 216 069,54 K¢
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Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. P.st. 297/5

Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vyméra viech pozemki ve funkénim celku vp = 1 531,00 m?

R =(200+0,8 * 2Zvp) / 2Zvp

R=(200+0,8 *1531,00)/1 531,00 =0,931
Index trhu s nemovitostmi It = 0,877
Index polohy pozemku Ipr = 0,510

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 zékladové podminky 11 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uizemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - vyloucena lokalita I -0,30

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) P;=0,700

i=1
Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 0,877 * 0,700 * 0,510 = 0,313

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkut

w1 Z4Kkl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. (K&/m?]
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1 882,- 0,313 589,07
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yP &islo [m?] [K&/m?] [K¢&]
§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a st. 297/5 1531 589,07
nadvofi
Reduk¢éni koeficient R = 0,931 548,42 839 631,02
Stavebni pozemek — celkem 1531 839 631,02
P.st. 297/5 - cena zjiSténa celkem = 839 631,02 K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. p.st. 297/5 = 839 631,02 K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 839 631,02 K¢
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Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 216 069,54 K¢

ﬁprava ceny spoluvlastnickym podilem na prisluSenstvi a pozemku
Cena zjisténa pozemku: 839 631,02 K¢

Spoluvlastnicky podil: 684 / 82 935

Hodnota spoluvlastnického podilu:

839 631,02 K& * 684 /82 935 =6 924,79 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 6 924,79 K¢
Bytova jednotka 260/5 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 222 994,33 K¢
podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/5
Bytova jednotka 260/5 - cena zjiSténa = 44 598,87 K¢
Vysledky analyzy dat
1. bytova jednotka 260/5 44 599,- K¢
1.1. Ocenovany byt 43 213,91 K¢
1.2. p.st. 297/5 1 384,96 K¢
=44 599,- K¢

Cena zjiSténa - celkem: 44 599,- K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 44 600,- K¢

slovy: Ctyficet &tyfi tisic Sest set K&
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Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indexii je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi

nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u

porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekcnimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametri a

vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu oceiiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Bytova jednotka ¢. 260/5

Bytova jednotka ¢. 260/5,Ttebusicka ¢.p. 260, Litvinov, okres Most

K2 - podlahova

Most

¢. K1 —lokalita loch K3 - konstrukce K4 - stav K5 - jiné
plocha
Ttebusicka ¢.p. 260,
Oceniovany objekt | Litvinov, okres 68 m? panelova k demolici
Most
Ttebusicka ¢.p. 261, dei reali ,
rodej realizovan v
1 Litvinov, okres 69 m? panelova k demolici [P 005
Most 8/2025
Gluckova ¢.p. 235, dei realizovs
rodej realizovan v
2 Litvinov, okres 55 m? panelova k demolici [P 005
Most 9/2025
Ttebusicka ¢.p. 261, dei reali ,
rodej realizovan v
3 Litvinov, okres 40 m? panelova k demolici prode) rea 1zo

3/2025
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C. [Cena Koef. Cena po [K1 K2 K3 K4 K5 [Klx.. Cena oceniovaného
pozadovana [redukce [redukci [lokalita [podlahovéa [konstrukce [stav [jiné [x K5 objektu odvozena ze|
resp. na na plocha srovnani
zaplacend za [pramen |pramen
1 m? plochy

1 |1130,43 K& 1 1 }30’43 1 1 1 1 1 1 1130,43 K¢

Ke

2 K¢ 47 K&

p09.09 K¢ T it 1 1.05 1 1098 1.029 88347Ke

K¢
3 (935,00 K¢ 935,00 868,39 K¢
U Re I 1 111 I 1097 | 1.0767 =7 R

Ke

Celkem pramér 960,76 K¢

Minimum 868,39 K¢

Maximum 1 130,43 K¢

Smérodatna odchylka — s 147,13 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - prameér — s 813,64 K¢

[Pravdépodobnd horni hranice - primér + s 1 107,89 K¢

hodnocena jako lepsi

pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi

Pti koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti oceniované nemovitosti v dané oblasti/atributu

Cena oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na

Na zékladé vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota

pfedmétné nemovitosti uréena nasledovné

Celkova cena po zaokrouhleni:
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960,76 K&/m?

* 68 m?

=65 332 K¢

65 000 K¢



E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek podilu id. 1/5 dle cenového predpisu

44 600 K¢
Vysledek dle trzniho porovnani:
Vysledek dle metody porovnani pomoci indexi
65 000 K¢
Cena podilu id. 1/5
13 000 K¢

Dale je u ceny podilu aplikovéana srazka 20 %. Odtvodnéni: minoritni podil je hiife obchodovatelny
na realitnim trhu.

Vysledna cena podilu dle trZzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indexii

10 000 K¢

Odivodnéni:
Vyse provedenymi vypocty a na zakladé pouzitych metodik byla stanovena hodnota nemovitych véci,
veetné jejich pripadnych soucasti a prislusenstvi.

Zjisténa cena byla stanovena podle ocenovaciho predpisu. Porovnavaci hodnota byla stanovena na
zaklad¢€ provedené analyzy srovnavanych vzorkil a nasledného porovnani se zohlednénim charakteru
jednotlivych pouzitych vzorki a tyto vysledky ma znalec za prokézané.

Zjisténa cena se nepromitd do vyroku o cené obvyklé a v ramci posudku je uvedena pro naplnéni ust.
§ Ic vyhlasky €. 441/2013 Sb. v platném znéni.

Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - e) vyhl. ¢. 503/2020 Sb., v platném znéni.
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F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny podilu id. 1/5 bytové jednotky ¢. 260/5, k niz nalezi spoluvlastnicky podil o
velikosti id. 684/82935 na spolecnych castech budovy €.p. 260 a pozemku parc. ¢. 297/5 v obci
Litvinov, okres Most, katastralni izemi Janov u Litvinova na listu vlastnictvi ¢. 2130,1542.

Na zakladé vySe uvedenych zji§téni a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném misté a Case urcena po
zaokrouhleni na

10 000 K¢

Slovy: deset tisic korun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelar v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti, Ing. Petr
Hlavka, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

1CO: 28462572

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 03.08.2026

Ing. Petr Hlavka Martin Malek Ing. Zdenék Mazacek

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zédkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni pozdéjSich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumo¢nicich, ve
znéni pozdgjsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod potadovym cislem 064580/2026.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Katastralni mapa,

Situa¢ni mapa,

Fotodokumentace predmétu ocenéni,
Srovnévané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti

Informace o jednotce

| Cisto jednatiey 260/5 ‘
j Typ jednotky: jednotka vymezend pedie zakona o viastnictvi bytd 1
‘ Zplisob vyuZit:

‘ Budova:
| Katastrdini zem

| Cislo LV:

Podil nz ‘
spolecnych Eastech:

Viastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil

Bfichacek Zdenék ¢ p. 371, 46844 Josefiv DU s |
‘ Gaborova Helena, Sidiisté Za Chlumem 732. Teplicke Pradmést, 41201 Bilina 1/5 |
| Hebert Ladislav, & p. 15, 36453 Vrbice 1/25 ;
‘ Hebert Miroslav, €. p. 18, 36453 Virbice 1/25 ‘
| Hebertova Daniela, €. p. 17, 36453 Vrbicz 1/25 E
‘ Janiéova Gabriela, B. Smatany 1741, 35301 Krasice 15|
| PREXIMA nemovitosti s.r.o, Nad obci |1 2110728, Kr, 14000 Praha 4 1/25 \
‘ Scelio nemovitosti sr.0., Nad ob<i | 2110/28, Kré, 14000 Praha 4 1/25 ;
| Stepdikové Irena, Hlavni 82/25, 36263 Dalovice 15|

Zpisob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Z3dné zplsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava

Nezjsou evidovana Zadna omezeni.
‘

Jiné zapisy
|
} Drasebni vyhisika 1
| Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
i Nafizeni exekuce - Gaborova Helena ‘
Narizenl exekuce - Hebert Ladislav
‘ Nafizeni exekuce - Hebert Mircslav \
| Nafizeni exkuce - Hebertova Danila
l Narizenl exskuce - Slepcikova Irena ‘
Podin navrh na zrizend exekutorskshe zastavniho prava
‘ Rozhednuti o Gpadku (5 136 odst. 1 inscivencniho zakona) - Hebert Ladislav ‘
| Zahajeni exekuce - Gaborova Helena 1
‘ Zahajeni exekuce - Hebert Ladislav ‘
| Zahajeni exskuce - Hebert Miroslav ‘
‘ Zahajeni exskuce - Hebertova Danielz ‘
| Zahajeni exskuce - Janicova Gabriels

! Zahajeni exskuce - Slepdikova Irana ‘

& Rizeni, v ramci ktenjch byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj (celkem 4)

Nemovitost je v dzemnim obvodu, kde stétni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastréini Grad pro Ustecky kraj, Katastealnd pracovists Moste?
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Informace o pozemku

irparcelnl' Eu’slo:iﬂi
| Obec:

Katastralni Gzemi:

| Cislo Lv:
r—
| Vyméra [m]:

‘ Typ parcely:

i Mapovy list:
Uréeni vyméry:
Druh pozemku:

| Stavba na pozemku:

Sousedni parcely

st. 297/54@
Litvinov [567256]%

Janov u Litvinova [637068]

1542

1531

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze soufadnic v S-JTSK

zastavéna plocha a nadvoii

& p. 259,260, 261, 262, 263,264
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Situa¢ni mapa
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Ttebusicka ¢.p. 261, Litvinov,  Cena dle KS 78 000 K¢

okres Most
Pravni u¢inky ke dni ~ 07.08.2025 Cislo Fizeni V-4522/2025-508
Vlastnictvi Osobni Stav K demolici
Konstrukce Panelova Podlahova plocha 69 m?
Objekt k demolici

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

90 000 KE

85 000 KE

80 000 KE

75 000 KE

70 000 KE

T«.Gf—.g_

S

A
)

B vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l inzerat odstranén Kupni smiouva
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4. Mapové zobrazeni

Leafiet | & OpenSireethMap nmmmF:;
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Gluckova ¢.p. 235, Litvinov, Cena dle KS 50 000 K¢

okres Most
Pravni udinky ke dni 11.09.2025 Cislo Fizeni V-5170/2025-508
Vlastnictvi Osobni Stav K demolici
Konstrukce Panelova Podlahova plocha 55 m?
Objekt k demolici

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
56 000 KE

54 000 K&

52 000 K&

50 000 K& @

48 000 K¢

46 000 Ké

44 000 KE

I vivoj ceny [ Vioieniinzeratu [ inzerat odstranén Kupni smiouva
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4. Mapové zobrazeni

29



Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Ttebusicka ¢.p. 261, Litvinov,  Cena dle KS 37 400 K¢

okres Most
Pravni udinky ke dni 13.03.2025 Cislo Fizeni V-1525/2025-508
Vlastnictvi Osobni Stav K demolici
Konstrukce Panelova Podlahova plocha 40 m?
Objekt uréen k demolici

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

42 000 KE
40 000 KE
38 000 KE
36 000 KE
34 000 KE

32 000 KE

B vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l inzerat odstranén Kupni smiouva
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4. Mapové zobrazeni

Leafiet | & OpenSireethMap nmmmF:;
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