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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

zjisténa cena a obvyklad cena nemovitosti - pozemku p.€.365, jehoz soucasti je budova ¢.p.159,
pozemku p.€.366, p.¢.367 vcetné piisluSenstvi v k.u. Chudetin u Litvinova

1.2. Uéel znaleckého posudku

Prodej nemovitosti

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku
Nebyly zjisténé zadné skutecnosti, které by mély vliv na presnost zavér posudku

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 1.7.2024 za ptitomnosti technika p. Vavfince.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdrojua dat

informace zjisténé( predlozené) zadavatelem( projektova dokumentace, ndjemni smlouvy,
pachtovni smlouvy, ptedkupni prava, geometricky plan, starsi znalecky posudek nebo odhad, starsi
fotografickd dokumentace, evidencni list bytu...)
- informace zji$téné z dostupnych vetejnych zdroji( katastr nemovitosti, izemni ¢i regulacni plan,
mistné¢ piislusny obecni Gfad, databaze nemovitosti, inzertni nabidky realitnich kancelafi...)
- informace ziskané pfi mistnim Setfeni( méteni a fotodokumentace)

2.2. Vycéet vybranych zdroji dat a jejich popis

- Vypis z katastru nemovitosti

- Kopie katastralni mapy

- Informace ziskané od stavebniho technika

- Zjednodusena projektova dokumentace poskytnuta firmou Ceska posta, s.p.
- Informace z izemniho planu mésta Litvinov

- Zjisténi na misté samém

Zpracovatel posudku nemél k dispozici zadné jiné nez vySe uvadéné podklady. Piedlozena
dokumentace je neuplna. V predlozené ¢asti nebyly shledany vyrazné odchylky od skutecnosti.
Ocenéni je provedeno podle této dokumentace, vlastniho ohledani a sdéleni zadavatele pii mistnim
Setfeni.

Jelikoz aktudlni realitni inzerce neposkytuje ve vétsiné pfipadii dostate¢né mnozstvi
potiebnych podklada, jsou dalSim zdrojem dat databaze vytvaiené riznymi subjekty na zakladé
archivace realitni inzerce.

K vyhledani potiebnych porovnatelnych nemovitosti pouzivam databaze vytvorené firmou
Valuo Technologies s.r.0., tfida T. G. Masaryka 1078, Mlada Boleslav 111, 293 01 Mlada Boleslav,
ICO: 06403492. Konkrétné nastroj Valuo Profi, ktery je provazan s Gidaji z katastru nemovitosti a
umoziuje tak zjiSténi inzerované nabidkové ceny vcetné jeji historie a kone¢né kupni ceny zapsané
v katastru nemovitosti na zaklad¢ kupni smlouvy.
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2.3. Vérohodnost zdroje dat

Data poskytnuté zadavatelem jsou dle mého ndzoru vérohodna
Data potiebna k vypracovani posudku byla ziskana z ovétenych zdrojt jsou vérohodna
Pfi mistnim Setfeni byly porovnany ptedlozené podklady se skutecnosti a nebyl zjistén rozpor

Ptedmétem tohoto znaleckého posudku neni ovéteni pravosti, spravnosti ¢i tplnosti doklad
ptedlozenych jako podklady pro vypracovani posudku. Zpracovatel posudku proto vychazi pouze z
prohlaseni o pravosti a platnosti téchto dokladii. Nemuze tedy nést zodpovédnost za piipadné
nesrovnalosti v piipad¢ vlastnickych prav k ocefiovanym nemovitostem nebo platnosti ¢i spravnosti
prav k cizim vécem a najemnim vztahtim.

Pokud byly pouzity informace 1 z jinych zdrojii, ma zpracovatel za to, Ze jsou vérohodné, a nebyly
tedy z hlediska jejich pfesnosti a Uiplnosti ve vSech pfipadech ovéfovany. Nebylo vydano zadné
potvrzeni, pokud se tyka presnosti takové informace.

Provéteni oceniovaného majetku bylo provedeno pouze nedestruktivnimi metodami bez pouziti sond
apod. Pfi prohlidce nebyly zaznamenany viditelné patologické jevy a jiné nedostatky. Zavéry
uvedené v ocenéni predpokladaji, ze ocenovany majetek neobsahuje takové materidly jako je
azbest, mocovino-formaldehydové latky nebo jiné potencidlné nebezpe¢né materidly, které mohou v
piipadé¢ jejich ptitomnosti neptizniveé ovlivnit hodnotu majetku. Stejné tak nebyly provedeny zadné
pudni rozbory, geologické ani hydrogeologické studie nebo studie vlivu na zZivotni prostredi.

Znalecky posudek respektuje pravni piedpisy v oblasti cen, financovani a ucetnictvi a dani platné v
dobé zpracovani resp. k datu ocenéni.

Znalecky posudek nemovitych véci je zpracovan podle podminek trhu k datu ocenéni.

Zpracovatel si vyhrazuje pravo na vyhotoveni dodatku k tomuto posudku, pokud dodate¢né vyjdou
najevo skutecnosti, majici vliv na ocenéni a které zpracovatel nemohl v dob¢€ ocenéni zjistit. To se
tyka predevsim piipadi, kdy nebyla znalci umoznéna prohlidka a zaméfeni nemovitych véci.

Na téchto zasadach je vypracovano toto ocenéni. Uréenda obvyklé cena, trzni hodnota a cena zjisténa
podle cenového predpisu jsou platné k datu ocenéni uvedeném na titulni strané.

Uvedené ceny jsou vzdy cenami kone¢nymi, tj. v€etné ptislusné DPH podle danovych piedpisii
platnych k datu ocenéni.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF €. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena ( obecna cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku - se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipad¢ 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 mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisn¢€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zv1astni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena

-3-



vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Trzni hodnota

Ve smyslu §2 odst. 4 Zakona ¢. 151/1997 Sb. o oceflovani majetku v aktudlnim znéni ke dni
ocenéni ,,pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢éstka, za kterou by mély byt majetek nebo
sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v
obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu,
kdy kazda ze stran jednala informované, uvazliveé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
ucely tohoto zakona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny
zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle. ”

Definice trzni hodnoty podle komunitarniho prava (prava Evropské unie) uvadi ze: ,, Trzni hodnota
ma vyjadfovat cenu, za kterou by pozemky a budovy (stavby) mohly byt prodany na zaklade
soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym prodévajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni
za pfedpokladu, Ze majetek je vefejné vystaven na trhu, Ze trzni podminky dovoluji fadny prodej a
ze obvykla lhtita, zohlediujici povahu majetku, je dosazitelna pii jednéanich o prodeji.

Vynosovy zpusob: vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaiet vynos (piijem). Dosahovany vynos je
charakteristikou uzitkovosti. Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii
stanovené Urokové sazb¢ ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovité
véci.

Niékladovy zpisob: stanovi se ndklady na pofizeni stavby v souc¢asné cenové urovni snizené o
opotiebeni pifimérené stafi stavby, jejimu stavu a predpokladané dalsi Zivotnosti (Casova cena
vystihujici redlny technicky stav v ¢ase ohodnoceni). K cené stavby se ptipocte cena pozemkd.

Vécna hodnota

Reprodukéni cena véci, snizend o pfiméfené opotiebeni, odpovidajici primérmné opotiebené véci
stejného stafi a piimefené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizené o néklady na opravu
vaznych zavad, které znemoznuji okamzité pouzivani véci. U staveb se zjiStuje pomoci stavebnich
rozpoctl, agregovanych polozek, ukazatelli primémych orientac¢nich cen vydavanych URS Praha,
apod. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno vyuzit vypoctu ceny nadkladovym zptisobem podle
od nakladi jiz na stavbu vynalozenych. Tj. vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynalozit na
poftizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni. Piedpokladané
naklady na realizaci oceflované stavby jsou odvozeny porovnanim ze stavebnich nakladf na
novostavbu, ktera ma obdobné technické a funk¢ni parametry a srdzkou za znehodnoceni
(opotiebeni).

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani piedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Pti urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se piihlizi k moznosti jeho
nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné
piipustné a ekonomicky proveditelné.

Zéaveérem provede znalec odborny odhad trzni hodnoty na zékladé zvazeni vSech okolnosti a vyse
vypoctenych cen.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat
Data byla pfedana zadavatelem, nebo ziskana z vetejné pfistupnych informacnich zdroji ¢i pfi
mistnim Setfeni.

Obvykle kazdou prodavanou komplexni nemovitost tvoti dil¢i nemovitosti riiznych druhii (napf.
budovy a stavebni parcely). Cena administrativni celé komplexni nemovitosti je tedy souc¢tem
administrativnich cen dil¢ich nemovitosti, jak stanovi vyhlaSka. Cena sjednané pro komplexni
nemovitost je zaznamenana cena (evidovany cenovy udaj v katastru nemovitosti), za kterou byla
tato nemovitost prodana. Zakladnim ukolem je stanovit primérnou jednotkovou kupni cenu
urcitého druhu nemovitosti v oblasti vymezené stanovenymi parametry (napt. region, velikost,
opotiebeni atd.). Za tim ucelem se najdou vSechny realizované prodeje komplexnich nemovitosti v
této oblasti obsahujici dil¢i nemovitost zkoumaného druhu.

Vymezeni nemovitosti pro stanoveni primérné jednotkové kupni ceny urcitého druhu
nemovitosti se provede v n¢kolika krocich. Nejprve se vyberou jen ty komplexni nemovitosti,
jejichz popisné informace z realitni databaze je mozné sparovat s cenovymi udaji v katastru
nemovitosti. V ptipadé, Ze reprezentativni vzorek skute¢né realizovanych odchodi s relevantnimi
informacemi o zobchodovanych nemovitostech nebude statisticky vyznamny, tj. jak stanovi
ocenovaci vyhlaska do 3 obdobnych nemovitosti, budou tato data doplnéna o nemovitosti, ke
kterym existuje cenovy udaj a podafilo se ziskat alespon ¢astecné relevantni informace o dané
nemovitosti. Kdy je nutné si uvédomit, Ze vybér zasadnich faktort pro jednotkovou cenu daného
druhu nemovitosti, stejn¢ jako samotny prvotni vybér druhli nemovitosti, je vysledkem pomérné
rozséhlych analyz.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat
Shromazdéna data byla zpracovana v souladu cenovymi piedpisy a metodikami MF a standardy pro
ocenovani.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Most, obec Litvinov, k.ii. Chudefin u Litvinova
Adresa nemovité véci: Chudefinska, 403 32 Litvinov - Chudefin

Vlastnické a evidencni udaje

Ceska republika, pravo hospodafit s majetkem statu: Ceska posta, s.p.,, IC: 47114983, Politickych
véziii 909/4, 11000 Praha 1, podil 1 /1

Nemovitosti — pozemek p.¢.365, jehoZ soucasti je budova €.p.159, pozemek p.¢.366, p.¢.367 véetné
ptislusenstvi v k.4. Chudefin u Litvinova jsou vedené u Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj,
Katastralni pracovisté Most

Omezeni vlastnického prava:
Vécné biremeno ziizovani a provozovani vedeni distribucni
elektrizacni soustavy

Oprdvneéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, Décin IV-
Podmokly, 40502 Décin, RC/ICO: 24729035

Povinnost k
Parcela: 365

Listina Smlouva o ziizeni vécného biemene - tiplatna ze dne 24.07.2006. Pravni acinky vkladu prava ke
dni 27.07.2006.
V-2623/2006-508 Listina Vypis z obchodniho rejstiiku prokazujici splynuti obchodnich
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spole¢nosti ze dne 01.10.2010.
7-8536/2010-508 Poradi k datu podle pravni Gpravy Gcinné v dobé vzniku prava

Dokumentace a skute¢nost

Znalec vychazi z porovnani podkladl a skute¢nosti zjisténé na misté¢ samém pii mistnim Setfeni a
piepoklada, ze stav v rozhodném obdobi byl ¢astecné totozny a castecné zmeénény se stavem ke dni
mistniho Setfeni. Pfi porovnani skute¢nosti a snimku z katastralni mapy byly zjiStény Castecné
nesrovnalosti. Pfistavba ze severni strany je vEtsi nez je uvedena na snimku z katastralni mapy.

K nemovitostem ptedlozil ¢astecné€ vlastnik vyzadané doklady( zjednodusenou projektovou
dokumentaci). Nebylo ptedlozeno stavebni povoleni ani kolaudac¢ni rozhodnuti. Proto nemohlo byt
porovnano skute¢né provedeni stavby s projektem. Nemovitost je uzivana v souladu s pravnim
stavem a ke dni ocenéni je bézn¢ uzivana.

Pozemky a stavba na ném umisténd, ktera je pfedmétem ocenéni, jsou dolozeny v pfiloze tohoto
ocenéni a barevné vyznaceny na kopii katastralni mapy.

Mistopis

Stavba se nachazi v zapadni krajové zastavéné ¢asti obce v Chudetinské ulici. Jedna se o fadovou
krajni zdénou budovu se sedlovou stiechou. Okolo stavby jsou rodinné domy a objekty obCanské
vybavenosti. Vstup do objektu je z jizni i severni strany. Severn¢ od domu stoji zdéna vedle;jsi
stavba vyuzivana jako dilna ¢i garaz. Vedle této stavby v zapadnim rohu zahrady stoji plechovy
sklad. Za touto stavbou se nachazi zahradka trojuhelnikového tvaru. Tento pozemek je pronajaty a
veskeré venkovni upravy byly provedeny na naklady ndjemce, a proto k t€émto Gpravam
nepfiihlizime. Ke stavbé vede ptipojka vody, elektiiny, plynu a kanalizace je svedena do vefejné
kanalizace. Pozemky jsou mirné svazité zapadnim smérem a ¢astecné oplocené. Venkovni upravy(
zpevneéné plochy, oploceni, plotova vrata....) jsou uvedené v seznamu. Pristup k pozemku p.¢.365 je
po zpevnéné komunikaci, kterd je ve vlastnictvi Mésta Litvinov.

Litvinov je druhé nejvétsi mésto okresu Most v Usteckém kraji. LeZi na upati Krusnych hor,
10 km severné od Mostu, 35 km zapadné od Usti nad Labem. V 19. stoleti se v Litvinové rozvinula
textilni 1 hrnéifské vyroba a v Sirokém okoli té¢zba hnédého uhli. V Zaluzi jizn€ od mésta zalozen
velky chemicky zdvod na vyrobu syntetického benzinu z uhli, dnesni Unipetrol RPA. Litvinov je
vyznamnym stiediskem chemického a textilniho primyslu, téz kfizovatkou dalkovych ropovoda. V
okoli tézba hnédého uhli (hlubinny dil Centrum v Zaluzi, dnes v likvidaci, povrchové doly v okoli
Biliny, Mostu a Jirkova). Zivotni prostiedi je Gaste¢né zatizeno pramyslovymi emisemi. Litvinov
patii mezi Ceskd mésta s vyznamnou hokejovou tradici, od 60. let dvacatého stoleti se mistni klub
stabilng ucastni nejvyssi Ceské (ptip. Ceskoslovenské) hokejové soutéze. Mésto ma tu moznost a
prostiedky nabidnout Sirokou Skalu kulturnich zatizeni( kulturni diim, divadlo, zdmek s vystavni
sini...) a sportovist’( hokejovy, fotbalovy stadion, letni koupalisté, sportovni hala...) a ptilezitosti.
Vyuziti dostate¢ného mnozstvi cyklo stezek a stezek pro pési, v zim¢ s moznosti lyzovani ¢i vyuziti
bézkatskych trati v okoli aredlu Emeran-Kliny( cca Skm).

Situace

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

Vyuziti pozemku: RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné

Okoli: bytova zéna O primyslova zoéna 0 nakupni zéna

[ ostatni
Ptipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn
vet. / vl. / O elektro [ telefon [ dalkové vytapéni

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

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITL.tf.

Poloha v obci: okrajova Cast - smiSend zastavba

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [] nezpevnéna komunikace
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Pristup pres pozemky
868/1 Mésto Litvinov

Celkovy popis nemovité véci

Stavba se nachézi v zapadni krajové zastavéné ¢asti obce v Chudetinské ulici. Jedna se o fadovou
krajni zdénou budovu se sedlovou stiechou. Okolo stavby jsou rodinné domy a objekty obCanské
vybavenosti. Vstup do objektu je ze jizni i severni strany. Severn¢€ od domu stoji zdéna stavba
vyuzivana jako garaz a ptilezitostnd opravna automobilti. Vedle této stavby v zapadnim rohu
zahrady stoji plechovy sklad. Za touto stavbou se nachazi zahradka trojuhelnikového tvaru. Ke
stavbé vede piipojka vody, elektfiny, plynu a kanalizace je svedena do vefejné kanalizace. Pozemky
jsou rovinaté a pfevazné vymezené stavbami a ¢astecné oplocené. Venkovni Upravy( zpevnéné
plochy, oploceni, plotova vrata....) jsou uvedené v seznamu.

Stavba je ¢aste¢né podsklepena s dvéma nadzemnimi podlazimi, podkrovim a volnym pidnim
prostorem. V podzemnim podlazi jsou sklepni mistnost. V 1.NP je chodba, byvalad provozovna
posty a byt 2+1, ktery je pronajiman. V druhém nad zemnim podlazi je chodba a dva byty( 2+1 a
3+1, které vede po tocitém schodisti do podkrovi, kde jsou dva pokoje). V mezipatie mezi 2.NP a
3.NP jsou komory, kde jsou umisténé plynové kotli pro kazdy byt samostatné. Vedle podkrovi je
volny nevyuzity pudni prostor. Stavba je klasicky zdéna se sedlovou stfechou.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Komentai: ¢ast ptistavby ze severni strany neni zaznamena na snimku z katastralni mapy
nebyla zjisténa

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentéi: nebyla zjisténa

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécna bifemena neovliviiuyjici obvyklou cenu (napft. ptipojky inzenyrskych siti)
Komentai: Vécné biremeno ziizovani a provozovani vedeni distribuéni elektriza¢ni soustavy

Opravneéni pro

CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, Décin I'V-

Podmokly, 40502 Dé&in, RC/ICO: 24729035

Povinnost k

Parcela: 365

Listina Smlouva o zFizeni vécného bfemene - iplatna ze dne 24.07.2006. Pravni u¢inky vkladu prava ke dni
27.07.2006.

V-2623/2006-508 Listina Vypis z obchodniho rejstfiku prokazujici splynuti obchodnich spole¢nosti ze dne
01.10.2010.

7-8536/2010-508 Poradi k datu podle pravni upravy Gcinné v dobé vzniku prava

Ostatni rizika:

ANO Najemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek
Komentéi: Byt v 1.NP je pronajiman fyzické odobé na dobu neurcitou za obvyklé najemné.
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3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Budova €.p.159 na pozemku p.¢.365
2. Zdény sklad na pozemku p.¢.365
3. Plechovy sklad na pozemku p.¢.365
4. Venkovni Upravy
5. Pozemky p.¢.365, p.€.366 a p.¢.367
6. Trvalé porosty
Vécna biremena a zavady vaznouci na majetku
1. Vécné biemeno sluzebnosti inZenyrské sité

Obsah ocenéni na trznich principech
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Budova €.p.159 na pozemku p.€.365 s pozemky a pfislusenstvim

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat
Ocenéni je provedeno v souladu s predpisy a metodikami platnych k datu ocenéni( se standardy
oceniovani) nemovitosti stejného ¢i podobného charakteru.

Obvykla cena je urCena porovnanim zrealizovanych cen stejnych, popiipadé obdobnych
nemovitosti v obvyklém obchodnim styku. Na zakladé realizované ceny a dalSich atributi, jako je
napf. nabyvaci titul, rozsah nemovité véci ¢i stavebné technicky stav stavby, byly dohledany
obdobné nemovité véci. Do porovnani nebyly zahrnuty ceny sjednané za vlivu mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby. Do souboru
pro porovnani s pfedmétem ocenéni byly v souladu s oceniovaci vyhladskou vybrany minimalné 3, v
tomto piipad¢ 5, obdobné nemovitosti. Sjednané ceny jsou upraveny v navaznosti na odliSnost
obdobnych pfedmét ocenéni od pfedmét oceniovanych. Pokud jde o ¢asovy udaj, byly
vyhledavany pouze prodeje realizované v rozmezi posledniho bézného roku.

4.2. Ocenéni
Ocenéni provadéné podle cenového prredpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek p.€.365, jehoZ soucasti je budova ¢.p.159, pozemek
p.€.366, p.€.367 véetné prislusenstvi v k.i. Chudefin u Litvinova

Adresa pfedmétu ocenéni: Chudeftinska
403 32 Litvinov — Chudefin

LV: 2031

Kraj: Ustecky

Okres: Most

Obec: Litvinov

Katastralni tzemi: Chudefin u Litvinova

Pocet obyvatel: 22 695

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 281,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
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 izemi
lazeniskych mist typu D



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

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

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

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

zdravotnickd zafizeni, Skola, poSta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a
kulturni zafizeni aj.)
Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O2 * O3 * O4 * Os * O = 1 697,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd¢jsich
predpisti a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 434/2023 Sb., kterou se provadé;ji
ncktera ustanoveni zdkona €. 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 \Y 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejn¢ho vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 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
lazetiskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz VI 1,00
katastralni izemi 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 tfeti poznamce pod tabulkou ¢€.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po * (1 + > Pi)=1,000

i=1

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

Index trhu It=Ps*P7*Pg * Py * (1 + Y, P;)=1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenc¢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. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které¢ ma obec: Pozemek lze I 0,00
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napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je Castecné II -0,01
dostupnd obcanské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII 0,01
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna II -0,02
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Vyhodna — stavba s v 0,08
komer¢ni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Bez vlivu na cenu. II 0,00

11
Index polohy Ir=P; * (1 + ) Pi)=1,050

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

Koeficient pp = It * Ir = 1,050

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,050

1. Budova €.p.159 na pozemku p.¢.365

Stavba je ¢astecné podsklepena s dvéma nadzemnimi podlazimi, podkrovim a volnym ptdnim
prostorem. V podzemnim podlazi jsou sklepni mistnost. V 1.NP je chodba, byvala provozovna
posty a byt 2+1, ktery je pronajiman. V druhém nadzemnim podlazi je chodba a dva byty( 2+1 a
3+1, ktery vede po to¢itém schodisti do podkrovi, kde jsou dva pokoje). V mezipatie mezi 2.NP a
3.NP jsou komory, kde jsou umisténé plynové kotle pro kazdy byt samostatné. Vedle podkrovi je
volny ptidni prostor.

Zéklady jsou standardni betonové bez izolace proti zemni vlhkosti. Nosna konstrukce je
tl.60 cm ze smiSeného zdiva v 1.NP a tl.45 cm v 2.NP. Stropy jsou v 1.PP klenuté, z tzv. ploché
klenby v 1.NP na chodbé&, rovné omitnuté v 1.NP, 2.NP a SDK v podkrovi. Stfecha na objektu je
sedlova. Stfesni krytina je z hlinikového plechu. Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného
plechu. Vnéjsi povrch stén je opatien biizolitem( castecné poskozenym). Vnitini povrch stén je
omitnuty vapennou hladkou ¢i Stukovou omitkou. Vnitini keramické obklady jsou na zachodech,
koupelnach a ¢astecné kuchynich. Schody jsou betonové s bezprasnym natérem, ocelové tocité do
podkrovi z 2.NP. Dvefte ptrevazuji dievéné hladké plné ¢i ¢astecné prosklené. Okna jsou plastova s
1zola¢nim dvojsklem v 1.NP s mfizemi, v 2.NP dievéna zdvojena. Podlahy jsou betonové s PVC,
plovouci a keramické dlazby. Vytapéni je Gstfedni plynovym kombinovanymi kotli, které se
nachazi v mezipatie 2.NP-3.NP. Vytapéni v 1.NP v byt¢ je lokalni kamny na tuhd paliva, v
prostorach byvalé posty el. piimotopy. Elektrorozvody jsou svételného i motorového proudu.
Bleskosvod je osazen. V objektu je proveden rozvod studené vody a teplé. Zdrojem teplé vody jsou
el. boilery, el. ohfivacem v prostorach posty. Rozvody kanalizace jsou provedeny ze zachodd,
koupelen a umyvadel do vetfejné kanalizace. Mezi zakladni vybaveni patii jen umyvadla, sprchovy
kout, smaltovana a plastova rohova vana. Zachody jsou splachovaci. Vybaveni kuchyni nélezi
standardni kuchyiiska linka a plynovy sporak v 1.NP a 2.NP( kuchyniska linka na miru, plynovy
sporak a digestor). V jednom byté v 2.NP kuchynska linka i spordk chybi. Z Ostatni vybaveni je
instalovano jen zabezpecCovaci zatizeni. Pfedmétem ocenéni je i soubor piepazek.

K nemovitosti nebyla ptedloZena spravni dokumentace. Byla poskytnutéd zjednoduSena
projektova dokumentace puadorysii vSech podlazi. Dam byl postaveny na pocatku minulého stoleti.
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Ptiblizné pted tficeti roky zapocala ¢astecna rekonstrukce nemovitosti( oprava stiechy, klempiiské
konstrukce, osazeni plastovych oken, vyména plynovych kotll, vybudovani koupelny v 1.NP a
2.NP, kuchyné v 2.NP, podlahy, ¢aste¢né nové rozvody elektro a dalsi drobné opravy). Objekt
nevykazuje zadné zasadni zavady vyjma castecné vlhkého zdiva, mensi trhliny ve zdivu a ¢aste¢né
opadané vnitini 1 vn&j$i omitky. Stavba je v primérném stavu se standardnim vybavenim, avSak
nekteré prvky kratkodobé zivotnosti jsou pred vymeénou.

Zji8té€ni charakteru objektu

V objektu se nachazeji provozni nebytové prostory - prostory postovniho ufadu a prostory bydleni.
ProtoZe podlahova plocha pro bydleni je vétsi nez podlahova plocha postovniho Gfadu. V tomto
pripadé se jedna o obytny diim podle § 2 pism.a) odst. 1) vyhlasky 501/2006 Sb. o obecnych
pozadavcich na vyuzivani uzemi, ktery splituje podminky rodinného domu dle ustanoveni § 2
pism.a) odst.2) vyhlasky ¢.501/2006 Sb. (vice nez polovina vSech mistnosti je uréena k bydleni).

Zatridéni pro potieby ocenéni
Rodinny diim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:  § 13, typ B

Svisla nosna konstrukce: Zdéna
Podsklepenti: nepodsklepend nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi
Podkrovi: ma podkrovi do 1/3 zastavéné plochy 1.nadz.
podlazi
Stiecha: se Sikmou nebo strmou stfechou
Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1.PP
127,10%0,8*0,5 = 50,84 m?
1.NP
195,91*0,8 = 156,73 m?
2.NP
195,91*0,8 = 156,73 m?
podkrovi
10,50*4,20*0,8+5,55%2,35 = 48,32 m?
412,62 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska
1.PP 10,52*(7,03+1,52)+1,81*%0,90+4,90*%7,25 = 127,10  2,25m
1.NP (16,60+15,48)/2*10,50+8,70*3,16 = 19591  3,45m
2.NP (16,60+15,48)/2*10,50+8,70*3,16 = 19591  3,35m
podkrovi (16,60+15,48)/2*10,5+3,16*8,70 = 19591  235m
714,83 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
PP 1.PP (10.52%(7,0311,52)+1,81%0,9014,00%7,25)(2.25) = 285,98
NP 1.NP ((16,60+15.48)/2%10,50+8,70*3,16)*((0,45+0,95)/2

+3,45)-127,10%(0,70+0,95)/2 = 708,18
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NP 2.NP ((16,60+15,48)/2*%10,50+8,70*3,16)*(3,35) = 656,31
Z zastfeSeni (16,60+15,48)/2*10,5*%(0,75+4,80)/2+3,16*8,70*(1,
70+2,50)/2 = 525,10
Obestavény prostor - celkem: 217557 m3
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se) )
Konstrukce Provedeni f&iﬁgﬁgﬁl ([J(;)S]t
1. Zéklady betonové pasy bez izolace P 100
2. Zdivo zdéné tl. 60-45cm S 100
3. Stropy klenuté a s rovnym omitnutym S 100
podhledem
4. Stiecha dfevény vazany S 100
5. Krytina hlinikovy plech S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Vnitini omitky Stukové S 50
7. Vnitini omitky Stukové S 50
8. Fasadni omitky btizolitova( ¢astecné poskozend) P 100
9. Vngjsi obklady chybi C 100
10. Vnitini obklady bézné obklady S 75
10. Vnitini obklady bézné obklady S 25
11. Schody kamenné s natérem S 80
11. Schody ocelové tocité S 20
12. Dvefte hladké plné dvete do ocelovych S 50
zarubni
12. Dvefte hladké plné dvete do ocelovych S 50
zarubni
13. Okna plastova s mfizemi v 1.NP S 50
13. Okna dfevéna zdvojend s miizemi v 1.NP S 50
14. Podlahy obytnych mistnosti plovouci, PVC S 50
14. Podlahy obytnych mistnosti plovouci, PVC S 50
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba, PVC S 50
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramické dlazba, PVC S 50
16. Vytapéni ustfedni plynovym kotlem S 70
16. Vytapéni ustfedni plynovym kotlem S 30
17. Elektroinstalace svételnd trifazova S 50
17. Elektroinstalace svételnd tfifazova S 50
18. Bleskosvod bleskosvod S 100
19. Rozvod vody plastové trubky S 50
19. Rozvod vody litinové trubky S 50
20. Zdroj teplé vody bojlery S 100
21. Instalace plynu rozvod zemniho plynu S 100
22. Kanalizace litinové S 100
23. Vybaveni kuchyné stanardni kuchynska linka, plynovy S 25
sporak
23. Vybaveni kuchyné kuchytiska linka na miru, plynovy N 25
sporak PB, kuchynské spotiebice
23. Vybaveni kuchyné chybi C 50
24. Vnitini vybaveni plastové a smaltované vany, sprchovy S 50
kout, umyvadla
24. Vnitini vybaveni plastové a smaltované vany, umyvadla S 50
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25. Zachod splachovaci S 50
25. Zachod splachovaci S 50
26. Ostatni zabezpecovaci zafizeni S 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)S]t Koef. g&r.a;sgi}ll
1. Zaklady P 7,10 100 0,46 3,27

2. Zdivo S 22,30 100 1,00 22,30

3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40
4. Stfecha S 5,20 100 1,00 5,20
5. Krytina S 3,20 100 1,00 3,20
6. Klempiiské konstrukce S 0,80 100 1,00 0,80

7. Vnitini omitky S 6,20 50 1,00 3,10

7. Vnitini omitky S 6,20 50 1,00 3,10

8. Fasadni omitky P 3,10 100 0,46 1,43

9. Vn¢jsi obklady C 0,40 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady S 2,30 75 1,00 1,73
10. Vnitini obklady S 2,30 25 1,00 0,58
11. Schody S 2,40 80 1,00 1,92
11. Schody S 2,40 20 1,00 0,48
12. Dvete S 3,30 50 1,00 1,65
12. Dvefte S 3,30 50 1,00 1,65
13. Okna S 5,20 50 1,00 2,60
13. Okna S 5,20 50 1,00 2,60
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 50 1,00 1,10
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 50 1,00 1,10
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,10 50 1,00 0,55
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,10 50 1,00 0,55
16. Vytapéni S 4,40 70 1,00 3,08
16. Vytapéni S 4,40 30 1,00 1,32
17. Elektroinstalace S 4,10 50 1,00 2,05
17. Elektroinstalace S 4,10 50 1,00 2,05
18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60
19. Rozvod vody S 3,00 50 1,00 1,50
19. Rozvod vody S 3,00 50 1,00 1,50
20. Zdroj teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 2,80 100 1,00 2,80
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 25 1,00 0,13
23. Vybaveni kuchyné N 0,50 25 1,54 0,19
23. Vybaveni kuchyné C 0,50 50 0,00 0,00
24. Vnitini vybaveni S 5,10 50 1,00 2,55
24. Vnitini vybaveni S 5,10 50 1,00 2,55
25. Zachod S 0,40 50 1,00 0,20
25. Zachod S 0,40 50 1,00 0,20
26. Ostatni S 3,60 100 1,00 3,60
Soucet upravenych objemovych podilt 93,93
Koeficient vybaveni Ka: 0,9393

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro tpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)
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. OP  Cast UpP PP ».  Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni %] %] K %] [%] St. Ziv Casti celku
1. Zaklady P 7,10 100,00 0,46 3,27 3,48 124 175 70,86 2,4659
2. Zdivo S 22,30 100,00 1,00 22,30 23,74 124 150 82,67 19,6259
3. Stropy S 8,40 100,00 1,00 840 894 124 150 82,67 77,3907
4. Stiecha S 520 100,00 1,00 5,20 5,54 124 150 82,67 4,5799
5. Krytina S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,41 40 60 66,67 22734
6. Klempiiské konstrukce S 0,80 100,00 1,00 0,80 0,85 40 50 80,00 0,6800
7. Vnitini omitky S 6,20 50,00 1,00 3,10 3,30 65 80 81,25 2,6813
7. Vnitini omitky S 6,20 50,00 1,00 3,10 3,30 30 80 37,50 1,2375
8. Fasadni omitky P 3,10 100,00 0,46 143 1,52 40 50 80,00 1,2160
10. Vnitini obklady S 230 75,00 1,00 1,73 1,84 40 45 88,89 1,6356
10. Vnitini obklady S 230 25,00 1,00 0,58 0,62 30 45 66,67 04134
11. Schody S 240 80,00 1,00 1,92 2,04 124 150 82,67 1,6865
11. Schody S 240 20,00 1,00 048 0,51 30 100 30,00 0,1530
12. Dvete S 330 50,00 1,00 1,65 1,76 65 80 81,25 1,4300
12. Dvete S 3,30 50,00 1,00 1,65 1,76 30 80 37,50 0,6600
13. Okna S 520 50,00 1,00 260 2,77 10 45 2222 0,6155
13. Okna S 520 50,00 1,00 2,60 2,77 40 45 88,89 2,4623
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 50,00 1,00 1,10 1,17 40 50 80,00 0,9360
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 50,00 1,00 1,10 1,17 30 50 60,00 0,7020
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,10 50,00 1,00 0,55 0,59 40 50 80,00 0,4720
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,10 50,00 1,00 0,55 0,59 30 50 60,00 0,3540
16. Vytapéni S 440 70,00 1,00 3,08 3,228 40 45 88,89 29156
16. Vytapéni S 440 30,00 1,00 1,32 1,41 30 45 66,67 0,9400
17. Elektroinstalace S 4,10 50,00 1,00 205 2,18 65 65 100,00 2,1800
17. Elektroinstalace S 4,10 50,00 1,00 2,05 2,18 30 50 60,00 1,3080
18. Bleskosvod S 0,60 100,00 1,00 0,60 0,64 40 50 80,00 0,5120
19. Rozvod vody S 3,00 50,00 1,00 1,50 1,60 40 55 72,73 11,1637
19. Rozvod vody S 3,00 50,00 1,00 1,50 1,60 65 70 92,86 1,4858
20. Zdroj teplé vody S 1,80 100,00 1,00 1,80 1,92 30 40 75,00 1,4400
21. Instalace plynu S 050 100,00 1,00 0,50 0,53 40 45 88,89 04711
22. Kanalizace S 2,80 100,00 1,00 2,80 298 65 80 81,25 2,4213
23. Vybaveni kuchyné S 050 2500 1,00 0,13 0,14 40 40 100,00 0,1400
23. Vybaveni kuchyné N 050 2500 1,54 0,19 020 30 40 75,00 0,1500
24. Vnitini vybaveni S 510 50,00 1,00 2,55 2,71 40 50 80,00 2,1680
24. Vnitini vybaveni S 5,10 50,00 1,00 2,55 2,71 30 50 60,00 1,6260
25. Zachod S 040 50,00 1,00 0,20 0,21 40 50 80,00 0,1680
25. Zachod S 040 50,00 1,00 0,20 0,21 30 50 60,00 0,1260
26. Ostatni S 3,60 100,00 1,00 3,60 3,83 25 35 71,43 2,7358
Opotiebeni: 75,6 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. ¢. 11) [K&/m?]: = 1975,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle piil. €. 11): * 1,0400
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9393
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,0130
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 5 813,05
Plnd cena: 2 175,57 m’ * 5 813,05 K&/m® = 12646 697,19 K&
Koeficient opottebeni: (1- 75,6 % /100) * 0,244
Nakladova cena stavby CSn = 3085 794,11 K¢
Koeficient pp * 1,050
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Cena stavby CS

3 240 083,82 K¢

Budova ¢.p.159 na pozemku p.¢.365 - cena zjiSténa 3240 083,82 K¢

2. Zdény sklad na pozemku p.¢.365

Stavba stoji severné za stavbou rodinného domu. Objekt je nepodsklepeny s jednim nadzemnim
podlazim. V 1.NP je jeden volny prostor ¢astecné vyuzivany jako sklad ¢i pro parkovani ¢i opravu
auta.

Zéklady jsou standardni betonové bez izolace proti zemni vlhkosti. Nosna konstrukce je
zdéna t1.30 cm, jedna sténa dfevéna. Stropy chybi. Stfecha je tramova pultova se tfesSni krytinou z
trapézového plechu. Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vnéjsi povrch stén je
vapennou omitkou( ¢astecné poskozenou). Dvete chybi, vrata jsou difevéné hladka plna. Okna
chybi. Podlahy jsou betonové. Rozvody elektoinstalace jsou provedeny jen svételné proudu. Ostatni
konstrukce a vybaveni chybi.

K nemovitosti nebyla piedlozena spravni dokumentace. Objekt byl postaveny ptiblizné pied
padesati roky. Objekt nevykazuje zadné zasadni zavady, ale na stavbé neni provadéna pravidelna
udrzba. Stavba je ve zhorSeném technickém stavu a vétSina prvkl kratkodobé zivotnosti jsou pied
vymeénou.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici zfizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nézev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 9,05*4,80 = 43,44  3,65m
43,44 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1.NP (9,05*%4,80)*(2,90+3,65)/2 = 142,27
Obestavény prostor - celkem: 142,27 m3

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni ~ Cast

Konstrukce Provedeni standardu (%]

1. Zéklady betonové pasy bez izolace P 100
2. Obvodové stény zdéné tl. 30cm S 70
2. Obvodov¢ stény dfevéna P 30
3. Stropy chybi C 100
4. Krov dievény pultovy S 100
5. Krytina pozinkovany plech S 100
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6. Klempitské prace pozinkovany plech S 100

7. Uprava povrchi dvouvrstvé vapenné omitky( P 100
poskozené)

8. Schodiste X 100

9. Dvete vrata plné dievéna do ocelovych S 100
zarubni

10. Okna chybi C 100

11. Podlahy betonova S 100

12. Elektroinstalace svételnd P 100

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)S]t Koef. g&r.a;sgi}ll

1. Zaklady P 7,10 100 0,46 3,27

2. Obvodové stény S 31,80 70 1,00 22,26

2. Obvodové stény P 31,80 30 0,46 4,39

3. Stropy C 19,80 100 0,00 0,00

4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10

6. Klempiiské prace S 1,70 100 1,00 1,70

7. Uprava povrchi P 6,10 100 0,46 2,81

8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvefie S 3,00 100 1,00 3,00

10. Okna C 1,10 100 0,00 0,00

11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20

12. Elektroinstalace P 5,80 100 0,46 2,67

Soucet upravenych objemovych podila 63,70

Koeficient vybaveni Ka: 0,6370

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 14): [K&/m?] = 1 250,-

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6370

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,9750

Zikladni cena upravena [K&/md] 2 368,84

Plna cena: 142,27 m® * 2 368,84 K&/m?® 337 014,87 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 50 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 30 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 50 / 80 = 62,5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 62,5 % / 100) * 0,375

Niékladova cena stavby CSN = 126 380,58 K¢

Koeficient pp * 1,050

Cena stavby CS = 132 699,61 K¢

Zdény sklad na pozemku p.¢.365 - cena zjiSténa
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3. Plechovy sklad na pozemku p.¢.365
Severné za stavbou rodinného domu stoji plechova stavba. Jednoduché vedlejsi stavba - plechovy
sklad obdélnikového piidorysu se sedlovou stiechou. Staii stavby je ptiblizné 30 rokii.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ F

Svisla nosna konstrukce: dfevéna jednostranné obijena nebo kovova

Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ztizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska
1.NP 3,50*3,10 = 10,85 2,25m
10,85 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP (3,50*3,10)*(1,90+2,25)/2 = 22,51
Obestavény prostor - celkem: 22,51 m?

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)
Hodnoceni ~ Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zéklady zakladové pasy S 100
2. Obvodov¢ stény ocelova oblozena plechem S 100
3. Stropy kovové S 100
4. Krov X 100
5. Krytina trapézovy plech S 100
6. Klempiiské prace chybi C 100
7. Uprava povrchi natéry S 100
8. Schodiste X 100
9. Dvete vrata plechova S 100
10. Okna chybi C 100
11. Podlahy betonova S 100
12. Elektroinstalace chybi C 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)s]t Koef. gl%r,agscrlli}ll
1. Zaklady S 8,30 100 1,00 8,30

2. Obvodové stény S 31,90 100 1,00 31,90

3. Stropy S 21,20 100 1,00 21,20

4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00

5. Krytina S 11,10 100 1,00 11,10

6. Klempiiské prace C 1,60 100 0,00 0,00
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7. Uprava povrchil S 6,00 100 1,00 6,00

8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvefie S 3,70 100 1,00 3,70
10. Okna C 1,40 100 0,00 0,00
11. Podlahy S 10,80 100 1,00 10,80
12. Elektroinstalace C 4,00 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 93,00
Koeficient vybaveni Ka: 0,9300
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. €. 14): [K&/m?] = 970,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9300
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,9750
Z4Kkladni cena upravena [K&/md] 2 683,75

Plna cena: 22,51 m® * 2 683,75 K&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 30 rokil

Piedpokladand dalsi Zivotnost (PDZ): 10 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 roki
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 30 / 40 = 75,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 75,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Plechovy sklad na pozemku p.€.365 - cena zjiSténa

4. Venkovni upravy

60 411,21 K¢

0,250

15 102,80 K¢
1,050

15 857,94 K¢

15 857,94 K¢

Na pozemcich se vyskytuji ¢astecné venkovni Gipravy( plotova vrata, vnitini plochy, zpevnéné
betonové plochy....). Venkovni Gpravy jsou v primérném technickém stavu.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gpravy ocenéné zjednodusenym zpiisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.

Stanovené procento z ceny staveb: 3,50 %

Ceny staveb pro ocenéni venkovnich uprav
Nazev stavby

Cena stavby

Budova ¢.p.159 na pozemku p.¢.365
Zdény sklad na pozemku p.¢.365
Plechovy sklad na pozemku p.¢.365

3240 083,82 K¢
132 699,61 K¢
15 857,94 K¢

Celkem

Ocenéni:
Vychozi celkova cena staveb
3,50 % z ceny staveb

Venkovni uipravy - cena zjisténa
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5. PozemKky p.€.365, p.¢.366 a p.¢.367

Stavba se nachézi v zapadni krajové zastavéné ¢asti obce v Chudetinské ulici. K pozemkiim vede
pripojka vody, elekttiny, plynu a kanalizace je svedena do vefejné kanalizace. Pozemky jsou
rovinaté ¢i mirné svazité, castecné vymezené stavbami a ¢astecné oplocené.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 1,050

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZziti 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 I 0,00
4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl 11 0,00
6
Index omezujicich vlivt TIo=1+) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,050 = 1,050

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zattidéni Z[‘“Kké'/fnir]‘a Index  Koef. [ﬁ?g /(r:r??]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkc¢ni celek
§ 4 odst. 1 1 697,- 1,050 1 781,85

Typ Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 365 573 1781,85 1021 000,05

nadvofti

§ 4 odst. 1 zahrada 366 109 1 781,85 194 221,65

§ 4 odst. 1 zahrada 367 171 1 781,85 304 696,35

Stavebni pozemky - celkem 853 1519 918,05

PozemKky p.€.365, p.€.366 a p.¢.367 - cena zjisténa celkem 1519 918,05 K¢é

6. Trvalé porosty
Na ¢asti pozemku p.€.366 a p.€.367 se vyskytuji trvalé porosty( ovocné dieviny). Pokryvna plocha
trvalych porostl &ini 85m?.
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Ovocné dieviny a ostatni vinna réva ocenéné zjednodusenym zptisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 1519918,05
Celkova vyméra pozemku m? 853,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porostii: m 85,00
Cena pokryvné plochy porostli K¢ 151 457,25
Cena porostu je ve vysi 4,5 % z ceny pokryvné plochy porostii: * 0,045
Cena ovocnych dfevin a ostatni vinné révy: = 6815,58

Trvalé porosty = 6 815,58 K¢

Vécna bifemena a zavady vaznouci na majetku

1. Vécné biemeno sluZebnosti inZenyrské sité

Vécné bifemeno ziizovani a provozovani vedeni distribu¢ni elektrizacni soustavy
Opravneni pro

CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, D&&in IV-

Podmokly, 40502 Dé&in, RC/ICO: 24729035

Povinnost k

Parcela: 365

Listina Smlouva o zfizeni vécného biemene - tplatnd ze dne 24.07.2006. Pravni t¢inky vkladu

prava ke dni 27.07.2006.

V-2623/2006-508 Listina Vypis z obchodniho rejstiiku prokazujici splynuti obchodnich spolecnosti
ze dne 01.10.2010.

Z-8536/2010-508 Poradi k datu podle pravni upravy ucinné v dob¢ vzniku prava

Protoze se neda stanovit rocni uzitek ze zfizeni vécného bifemen je vécné bifemeno stanoveno
pausalni ¢astkou.

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bifemenim
Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 39a odst. 4).

Druh vécného biemene: sluZzebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou.

Vécné bfemeno ziizeno na dobu neurcitou.
Hodnota stanovena pausalni castkou ve vysi: 10 000,- K¢.

Hodnota vécného bremene ¢ini 10 000,- K¢

TrZzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Budova ¢.p.159 na pozemku p.¢.365 s pozemky a prisluSenstvim

Ocenovana nemovita véc

Stavba je ¢astecné podsklepena s dvéma nadzemnimi podlazimi, podkrovim a volnym ptdnim
prostorem. V podzemnim podlazi jsou sklepni mistnost. V 1.NP je chodba, byvala provozovna
posty a byt 2+1, ktery je pronajiman. V druhém nadzemnim podlazi je chodba a dva byty( 2+1 a
3+1, ktery vede po toc¢itém schodisti do podkrovi, kde jsou dva pokoje). V mezipatie mezi 2.NP a
3.NP jsou komory, kde jsou umisténé plynové kotle pro kazdy byt samostatné. Vedle podkrovi je
volny ptdni prostor.
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K nemovitosti nebyla piedlozena spravni dokumentace. Byla poskytnuta zjednodusena
projektova dokumentace puadorysii vSech podlazi. Dim byl postaveny na pocatku minulého stoleti.
Ptiblizné pted tficeti roky zapocala ¢astecna rekonstrukce nemovitosti( oprava stiechy, klempiiské
konstrukce, osazeni plastovych oken, vyména plynovych kotlt, vybudovani koupelny v 1.NP a
2.NP, kuchyné v 2.NP, podlahy, ¢aste¢né nové rozvody elektro a dalsi drobné opravy). Objekt
nevykazuje zadné zasadni zavady vyjma castecné vlhkého zdiva, mensi trhliny ve zdivu a ¢aste¢né
opadané vnitini i vnéj$i omitky. Stavba je v primérném stavu se standardnim vybavenim, avSak
nekteré prvky kratkodobé zivotnosti jsou pfed vyménou.

UZitna plocha: 412,62 m?
Obestavény prostor: 2193,79 m?
Zastavéna plocha: 219,40 m?
Vyméra pozemku: 853,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficient pro porovnani:

Pro srovnani jsou pouzité koeficienty, ktera se vztahuji k porovnani srovnatelnych nemovitosti.
Nejpodstatnéjsimi faktory, které ovliviiuji cenu je poloha nemovitosti, technicky stav a vybaveni,
moznost piistupu k pozemku, moznost napojeni na inzenyrské sité, vymera pozemki a vliv
vedlejsich staveb.

Koncepce porovnavaciho piistupu vychdzi z principti substituce. Piedpoklada, ze ucastnici
trhu mohou mimo jiné méfit hodnotu nemovitosti porovndnim s cenami dosazenymi pii obchodech
s nemovitostmi podobnymi, které 1ze povazovat za vzajemn¢ nahraditelné. Protoze vSak
nemovitosti jsou jedinecné, je nutno jejich ptipadné rozdily zohlednit odtivodnénymi cenovymi
korekcemi, které vyjadiuji nutné naklady na pfechod k nahradnimu substitutu.

Koeficient vyjadtujici predpokladany cenovy vztah mezi ocefilovanou a srovnatelnou
nemovitosti je uvadén vétsi nez 1 je-li v daném kritériu oceiovana nemovitost lepsi, mensi nez 1
jevi-li se ocenovana nemovitost horsi nez srovnatelna.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD 4+1
Lokalita: Ceskoslovenské armady 430/33, Lom u Mostu, Lom
Popis: Rodinny déim se zahradou a garazi v Lomu, ul. Ceskoslovenské armady. Zastavéna plocha &ini 492

m2, plocha pozemku v¢. zahrady je 707 m2. V pfizemi jsou aktualné 2 obytné mistnosti, kuchyn,
prostornou koupelnu s WC, technickou mistnost a 1 neobytny prostor. V patfe mame 2 obytné
mistnosti a dal§i 3 podkrovni prostory, mozno rekonstruovat na obytné. Vytapéni fesi kotel na tuhd)
paliva, v technické mistnosti je bojler na ohfev vody. Veskerd obcanska vybavenost a dopravni
obsluznost je v obci, tzn. 7S, MS, zastavka autobusu piimo pfed domem, obchody, restaurace.
Necelych 5 km je vzdalen Litvinov, 10 km od domu je Jezero Most. Zdroj informace: KN|
V-5221/2023-508, vklad dne 13.11.2023

Pozemek: 707,00 m?

UZitna plocha: 134,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inforamce KN 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi 0,75
K3 Poloha - méné atraktivni 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - podobné provedeni i vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav - ptevazné ptivodni 1,00
K6 Vliv pozemku - mensi 1,05
K8 Vliv vedlejsich staveb - garaz 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - piepoéet k roku 2024 1,01
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Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 13.11.2023 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2750 000 134,00 20 522 0,84 17 238
Nazev: RD 4+1
Lokalita: Husova 103, Louka u Litvinova, Most
Popis: Rodinny dim s mensi zahradou v Louce u Litvinova. Pravé ted’ byla dokoncena kvalitni kompletni]
rekonstrukce celé stavby stojici na pozemku o rozloze 236 m2. ( z toho je zastavéna plocha domu
104 m?2). Pfizemi domu nabizi: vstupni chodbu se vstupy do jednotlivych mistnosti, Satnu,
technickou mistnost s modernim kondenza¢nim plynovym kotlem, elektrickym bojlerem, pfipojkami
na pracku i susicku, koupelnu s komfortni sprchou, zavésnym WC, podélnou kuchyn s otevienym
prostorem obyvaciho pokoje, jenz umoziuje vstup piimo na terasu a zahradu s celkovym oplocenim
pod uzamcenim. V kuchyni moderni kuchynska linka ve dvou podélnych stranach, americkd
chladnicka, horizontalni horni skiinky, snizena skiinka pro vestavbu varné desky Patro domu tvofi:
ti1 loznice, dalsi velka prosvétlena koupelna s podélnou vanou a zavésnym WC, s dvojumyvadlem, s
okny vedoucimi do zahrady. Pida: prostorna, vhodna pro budouci vybudovani ptidni vestavby, dim
je Castecné ( asi polovina) podsklepen. Kompletni interier domu je designové sjednocen v piirodnich
tonech a tlumenych Sedobézovych odstinech, dodavajicich domu piijemnou a klidnou atmosféru.Vj
cené jsou vSechny interierové dveie dodané prodavajicim dle ptani kupujiciho. Vestavné spotiebice
v kuchyni ( varnou desku i troubu ) si na své naklady zajisti kupujici. Stavebné technické]
nalezitosti:Zatepleni domu: 16 cm polystyren. Zdivo: cihla. Okna: plastova, dvojskla Elektfina v
meédi Osvétleni: exterierové na domé LED Stiecha: palend taska Bramac Podlahy: keramika,
plovouci podlahy. Vytapéni: plynovym kondenza¢nim kotlem, radiatory s rozvody v aplexu Ohfey
vody: plynovym kondenza¢nim kotlem Odpady zajist'uje Cisticka odpadnich vod s retenéni nadrzi,
Uzitkova voda na zahradé. Zahrada s vymérou 132 m2 Vam poskytne dostatek prostoru pro traveni
volného Casu i grilovani, na terase je nainstalovana pfiprava pro jeji zastieSeni. Moznost parkovani
na vlastnim pozemku na boc¢ni strané¢ domu. Informace z KN: V-1499/2024-508, vklad dne
22.3.2024
Pozemek: 236,00 m?
UZitna plocha: 230,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - informace KN 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi 0,80
K3 Poloha - méné€ vyhodna 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi provedeni i vybaveni 0,85
K5 Celkovy stav - po rekonstrukci 0,80
K6 Vliv pozemku - mensi 1,10 Zdroj: informace KN
K8 Vliv vedlejsich staveb - ne 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvaZuje se 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 22.3.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
5999 000 230,00 26 083 0,66 17 215
Nazev: RD 5+kk
Lokalita: Podkrusnohorska 626/3, Lom u Mostu, Lom
Popis: Prostorny rodinny diim 5+kk v Hornim Lomu, v ul. Podkrusnohorské. Tento samostatné stojici dim|

s podsklepenim, pfizemim a obytnym podkrovim prosel pfed péti roky rozsahlou rekonstrukci a
nabizi moderni a komfortni bydleni. Je idedlni pro rodinu hledajici klidné a piijemné bydleni v|
pfirodé.Dim je zateplen ze dvou stran s novou fasddou a plechovou stfechou. V piizemi zal
posuvnymi dvefmi se nachézi prostorny obyvaci pokoj spojeny s kuchyni, ktera je vybavena moderni
kuchyniskou linkou s vestavnou plynovou varnou deskou, vestavna elektrickd i MW trouba V|
komfortni vySce oci pro snadné ovladani, jidelni stil se zidlemi. Déle zde najdete prostornou loznici
se skiinémi s prostornym uloznym mistem, koupelnu v piijemné purpurovych obkladech s rohovou
vanou, sprchovym koutem a samostatnym WC. Jsou zde snizené stropy s bodovkami, v celém|]
podlazi jsou podlahy pokryté dlazbou. V zadveti je vestavna Satna, dimys In¢ ukryta za posuvnymil
zrcadlovymi dvefmi.V mezipatfe je samostatna Spajzka na potraviny.V obytném podkrovi se
nachazeji tfi pokoje, Satna s bilou vestavnou skfini na miru a velka koupelna v pfijemnych bézovych|
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obkladech, s WC a sprchovym koutem. Podlahy v patfe jsou dfevéné, Castecné pokryty PVC
krytinou, ¢astecné kobercem, coz dodava interiéru Utulny a piijemny pocit. Z podkrovi je také
pfistup na terasu, odkud si mizete vychutnat pékny vyhled do zelené.Dim je vybaven plynovym
kotlem Vaillant pro vytapéni domu i ohfev teplé vody. Zalozni zdroj ohievu vody je zajistén pomoci
elektrického bojleru, druhym zdrojem vytapéni jsou kanadska krbova kamna s vysokou vyhfevnosti.
Rozvody k radiatorim i rozvody elektfiny jsou vedeny v médi.Okna plastova s dvojsklem, v patie
osazena zaluziemi den x noc.K domu nalezi velkda zahrada s pergolou, kde si muzete uzivat
venkovniho posezeni a relaxace. Na zahradé rostou plodici stromy, mladé kefe rybizu. Zahrada je
oplocena a diky vzrostlym tjim dodava majitelim absolutni soukromi. K dispozici je také garaz s
parkovacim mistem pted garazi a dals$i parkovaci zastfeSené stani.Okoli domu je obklopeno krasnou]
ptirodou Krusnych hor, ktera nabizi mnoho moZznosti pro aktivni odpocinek. V blizkosti se nachazi
cyklostezky, turistické trasy a lyzaiska stfediska, takZe si zde muzete uzivat rizné outdoorové
aktivity po cely rok. Zdroj informace: KN V-4810/2023, vklad dne 18.9.2023

Pozemek: 911,00 m?
UZitna plocha: 246,00 m?
Pouzité koeficienty: o
K1 Redukce pramene ceny - informace KN 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi 0,80
K3 Poloha - méné€ vyhodna 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - podobné provedeni i lepsi vybaveni
0,95
K5 Celkovy stav - po rekonstrukei 0,90 Zdroj: informace KN
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00
K8 Vliv vedlejsich staveb - garaz 0,95
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - pfepocet k roku 2024 1,01
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 18.9.2023 [m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]
5302 500 246,00 21555 0,69 14 873
Nazev: RD 3+1
Lokalita: Sokolovska 2, Louka u Litvinova, Most
Popis: Jednopatrovy rodinny dim po castecné rekonstrukci v klidné ¢asti obce Louka u Litvinova. V]

prizemi domu je vstupni chodba, kuchynisky kout napojeny na obyvaci pokoj, koupelna s WC a
technickd mistnost plus dalsi mistnost pfipravena k rekonstrukci. V prvnim patie se nachazeji dvé
mistnosti a také koupelna s WC. Okna jsou plastova. Topeni je feSeno kotlem na plyn a krbovymi
kamny. Dim je napojen na obecni vodovod a vefejnou kanalizaci. Celkova vymeéra zahrady je
167m2. Pfed domem je parkovaci plocha pro dva automobily. Zdroj informace: KN
V-4001/2023-508, datum vkladu 8.9.2023

Pozemek: 256,00 m?

UZitna plocha: 178,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - informace KN 1,00

K2 Velikosti objektu - mensi 0,75

K3 Poloha - méné€ vyhodna 1,10

K4 Provedeni a vybaveni - podobné provedeni i vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav - pfed ¢aste¢nou rekonstrukci 1,00

K6 Vliv pozemku - mensi 1,15 Zdroj: Informace KN

K8 Vliv vedlejsich staveb - ne 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - pfepocet k roku 2024 1,01
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 8.9.2023 [m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]

3900 000 178,00 21910 0,96 21 034
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Nazev: RD

Lokalita: Vilova 380/9, Horni Jifetin, Most
Popis: Rodinny dim v Hornim Jifetin€, konkrétné v ul. Vilova. Jedna se o dvoupodlazni cihlovy dim,
uzitna plocha ¢ini 269 m2, vymeéra pozemku je celkem 1189 m2, z ¢ehoz je 470 m2 zastavéna plocha
a nadvoti. Dle slov majitell existuje o objektu zdznam jiz z roku 1920 a jedna se tedy o vice nez 100
let starou nemovitost. Konstrukce stavby je z cihel a kamene. Dim je napojen na vefejny vodovod a
kanalizaci. Vytapéni je feSeno elektrickym kotlem PROTHERM a ohfev vody zajistuje elektricky
ohtiva¢ (bojler) znacky DRAZICE o objemu 200 litrG. Krytina podlah je v kombinaci koberce,
linolea a keramické dlazby. V celém domé jsou plastova okna, stfecha je sedlova a krytinou jsou
osinkocementové Sablony. K domu je zajistén pfistup pfedni brankou, anebo z obecni asfaltové
silnice skrze elektrickou branu do dvora domu. Plocha nadvofi je zpevnéna a dvir disponuje tfemi
samostatnymi garazemi o celkové vyméie 68 m2. Soucasti zahrady je dilna, pergola, v zadni Césti je
piipraveny prostor pro nadzemni bazén s piskovou filtraci. Horni Jifetin je mésto v okrese Most v
severozapadnich Cechach na upati Kru$nych hor, 8 kilometri severn¢ od Mostu a 2 kilometry
zapadn€ od Litvinova. V obci nalezneme zakladni obcanskou vybavenost, jako je zakladni a
matetska Skola, zdravotni stfedisko, Ceska posta, potraviny, restaurace, kulturni dim, koupalisté aj
samoziejmosti je MHD. Zdroj informace: KN V-405/2024-508, vklad dne 25.1.2024
Pozemek: 1 189,00 m?
UZzitn4 plocha: 269,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - informace KN 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi 0,85
K3 Poloha - méné vyhodna 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi provedeni i vybaveni 0,90 L=
: - g e B
K5 Celkovy stav - po rekonstrukei 0,90 = il
K6 Vliv pozemku - vétsi 0,95 Zdroj: informace KN
K8 Vliv vedlejsich staveb - garaze 0,95
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvazuje se 1,00
Cena [K¢] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 25.1.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 850 000 269,00 18 030 0,65 11720

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Byla provedena analyza trhu. Byly dohledany smlouvy na pfevod srovnatelnych nemovitosti -
rodinnych domt v dané lokalité a case. Vzhledem k dostatku informaci o uskute¢nénych prodejich
v okoli, vychazime v porovnani z informaci ziskanych z katastru nemovitosti. Redukovana
jednotkova cena lezi v rozmezi 11 720 - 21 030K&/m? pro uzitnou podlahovou plochu. Pro
stanoveni jednotkové ceny byla ur¢ena hodnota pfiblizn¢ v priméru intervalu upravenych
jednotkovych cen tj. cca 16 480K&/m? zapocitatelné podlahové plochy. Diivodem je umisténi v

klidné lokalité,

dostatecnd vymeéra pozemkil, moznost parkovani na vlastnim pozemku a objekt po

¢astecné rekonstrukci vnitinich prostor, avSak nékteré vnitini prostory jsou pred rekonstrukci,
vedlejsi stavby jsou ve zhorSeném technickém stavu.

Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 11 720 K¢&/m?
Prtiimérné jednotkova porovnavaci cena 16 416 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 21 034 K¢&/m?
Stanovena porovnavaci hodnota 6 800 000 K¢
Jednotkova cena 16 480 K&/m?
Vysledna porovnavaci hodnota 6 800 000 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Budova €.p.159 na pozemku p.¢.365 3240 083,80 K¢
2. Zdény sklad na pozemku p.€.365 132 699,60 K¢
3. Plechovy sklad na pozemku p.¢.365 15 857,90 K¢
4. Venkovni Gpravy 118 602,50 K¢
5. Pozemky p.€.365, p.€.366 a p.¢.367 1519918,10 K¢
6. Trvalé porosty 6 815,60 K¢
Ocenéni - celkem: 5033 977,50 K¢
Vécna biremena a zavady vaznouci na majetku
1. Vécné bifemeno sluzebnosti inzenyrské sité -10 000,- K¢
Vécna biemena a zavady vaznouci na majetku - celkem: -10 000,- K¢
Zjisténa cena po odecteni bfemen a zavad - celkem: 5023 977,50 K¢
Zjisténa cena - celkem: 5023 977,50 K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 5023 980,- K¢

slovy: pét miliont dvacet tii tisic devét set osmdesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 5023 980 K¢
vcetné DPH

slovy: pét miliont dvacet tii tisic devét set osmdeséat K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Budova €.p.159 na pozemku p.¢.365 s pozemky a ptislusenstvim 6 800 000,- K¢
Porovnavaci hodnota 6 800 000 K¢
Obvykla cena 6 800 000 K¢
vcetné¢ DPH
slovy: Sest miliond osm set tisic K¢

Silné stranky

- Castecna rekonstrukce vnitinich prostor

- dostupnost po zpevnéné komunikaci

- k nemovitosti vedou vesker¢ IS ptipojky

- moznost parkovani na vlastnim pozemku

- moznost lep§iho vyuziti vnitinich prostor( napt. prostory v 1NP - provozovna byvalé posty, pidni
vestavba)
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Slabé stranky

- nékteré prvky kratkodobé Zivotnosti jsou pfed vymeénou
- vedlejsi stavby ve zhorseném technickém stavu

- jen ¢astecna obCanska vybavenost v misté a okoli

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Byla provedena analyza trhu. ProtoZe byly dohledany smlouvy v katastru nemovitosti na ptevod
srovnatelnych nemovitosti, 1ze proto stanovit obvyklou cenu. Pro srovnani byly pouzity prevazné
zdéné objekty v sousednich lokalitach se standardnim vybavenim. Vysledek obvyklé ceny

.....

misté a Case.

Odhadnuta obvykla cena( trzni hodnota) odpovida realité, poloze, trhu, a 1 pies celkovou situaci(
rozum¢éj ekonomickou a politickou) a slabé stranky, ziistava a prodejni ceny se pohybuji ve
zjisténych mezich. Je jesté tieba upozornit, ze uvedena obvyklé cena, resp. trzni hodnota( definice
pojmu Hodnota vs. Cena) pfedmétnych nemovitych véci, které by se mohly stat predmétem
obchodni transakce, je cenou (hodnotou) v daném cCase a je omezena platnosti podminek na trhu s
podobnymi nemovitostmi ke dni ocenéni, a proto tuto cenu v drtivé vétsiné ptipadd uplynutim i
jenom nékolika mésici 1ze zpochybniovat, pokud neni mozno prokdzat stabilitu trzniho prostiedi. V
disledku je tfeba pfipustit, ze kazda obchodni transakce, a tedy i nakup ¢i prodej nemovitého
majetku je dohodou stran a cenu prodeje je nutno vyjednat, odhad obvyklé ceny je potom
jednoznacéné trendovou hodnotou, kterou strany vyjadii v nasem piipadé v korunach. Pii
vyjedndvani prodejni ceny, neni tato vazana zadnou horni ani dolni hranici.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledka analyzy

Porovnavaci metoda piedstavuje v soucasné dob¢ nejlepsi dostupnou metodiku pro zjisténi ceny
obvyklé. Metodika a zésady spravného postupu pouziti této metody jsou dnes jiz podrobné
zpracovany, definovany a standardizovany. V souvislosti s porovnavaci metodikou vyvstava
problém se stanovenim poctu a typu porovnavanych nemovitosti a tomu odpovidajici statistické
vyhodnoceni. Kdy je nutné ptihlédnout k metodice ocetiovaci vyhlasky, ktera stanovuje statisticky
soubor, ktery ¢itd minimaln¢ 3 obdobné nemovitosti. Vyber obdobnych nemovitosti pfedstavuje
rozsahlou analyzu realizovanych obchoda s nemovitostmi. Vybrané obdobné nemovitosti, které
jsou zarazené do statistického souboru, jsou posouzeny a odliSnosti zohlednény korekci pomoci
koeficientii v¢etné jejich zdlivodnéni. Nasledné je provedena kontrola odlehlosti statistického
souboru upravenych jednotkovych cen. Vysledna jednotkové cena je stanovena jako aritmeticky
prumér upravenych sjednanych jednotkovych cen. Vysledna jednotkova cena je déle pouzita pro
vypocet obvyklé ceny predmétné nemovitosti.

Na zékladé vySe uvedené analyzy dat Ize u€init zavér ze vysledna

Zjist&na cena ¢ini 5 023 980,- K¢

Slovy: pét milionii dvacet tfi tisic devét set osmdesat K¢
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Obvykla cena ¢ini( po zaokrouhleni) 6 800 000,- K¢

Slovy: Sest milionii osm set tisic K¢

Znacny rozdil vysledkl( zjisténé ceny a obvyklé ceny) je zptisobeny rozdilnym pfistupem ocenéni
nemovité veci. U zjisténé ceny se vychazi ze zakladni ceny z cenového predpisu, ktera je upravena
u rizné vlivy( srazky a ptirazky) dle konkrétniho ptipadu. Konkrétni vlivy majici vliv na cenu
nemovité veci a jejich rozpéti jsou uvedeny v piiloze ocentovaciho piedpisu. Do urcité miry
zakladni cena vychazi z historickych dat shromazd’ ovanych a zpracovavanych MF, které byly
ziskany pirevodem obdobnych nemovitosti a registrovanych katastralnim ufadem. U trzni hodnoty
jsou pouzitd aktualni data at’ z vlastni databaze, databaze rtiznych spole¢nosti, informaci realitnich

.....

zobrazuje aktudlni stav na realitnim trhu v daném segmentu nemovité véci, v daném misté a Case.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

zjisténa cena a trzni hodnota nemovitosti - pozemku p.¢.365, jehoz soucésti je budova ¢.p.159,
pozemku p.€.366, p.€.367 véetné piislusenstvi v k.i. Chudetin u Litvinova

Obvykla cena 6 800 000 K¢

veetné DPH
slovy: Sest milionti osm set tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti snizujici jeho
presnost

Cena je stavena k 1.7.2024 datu, kdy mistni Setfeni prob&hlo 1.7.2024, znalec tak pfi ocenéni
vychazi z ptedpokladu, zZe na predmétnych nemovitostech nedoslo ke zméné majici vliv na ocenéni.

V ramci ocenéni je pfedpokladano, ze veskeré informace, které zpracovatel posudku obdrzel
jsou spravné a Uplné, Ze zpracovateli posudku nebyly zaml¢eny Zadné skutecnosti, které by mohly
mit vliv na posouzeni nemovitosti a z n&j vyplyvajici zavéry znaleckého posudku. Zadné podminky
spravnosti zavéru ¢i skutecnosti snizujici jeho presnost nebyly zjistény.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti 2
Snimek z katastralni mapy + ortofoto mapa 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace 4
Vytez z izemniho planu 1

Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné pied zapocetim vykonu.
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Znale¢né Gctuji dokladem €. F64/2024.

Prohlaseni znalce

Prohlasuji, Ze jako znalec jsem si védom nasledki védomé nepravdivého znaleckého posudku,
podle ustanoveni § 127 a) zédkona ¢. 99/1963 Sb., ob¢anského soudniho tadu.

Cestné prohlaseni o nepodjatosti, o neexistenci stietu zajmi a prijeti zavazku mléenlivosti

J4, nize podepsany, timto prohlasuji, ze si nejsem védom zadného stfetu zajmu, v némz bych se
mohl nachazet ve vztahu k subjektlim, které vypracovani znaleckého posudku zadaly ¢i, které jsou
vlastniky ¢i ndjemci ocenovanych nemovitosti. Potvrzuji, ze pokud v prubéhu vypracovani
znaleckého posudku zjistim nebo vyjde najevo, Ze existuje ¢i nastal stfet zajmu, neprodlené tuto
skutecnost oznamim zadavateli, a pokud se zjisti, Ze stiet zajml skute¢né existuje, upustim od dalsi
ucasti ve zpracovani znaleckého posudku. RovnéZz potvrzuji, ze zachovam mlcenlivost o vSech
zalezitostech, které mi budou svéteny v souvislosti s vypracovanim znaleckého posudku.
Nezvetejnim zadné divérné informace, které mi budou sdéleny nebo které zjistim v souvislosti

s vypracovani znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ministra spravedlnosti pro obor
E k onomik a, odvétvi Oceilovani nemovitych véci, zapsany v seznamu znalct, znaleckych
kancelafi a znaleckych ustavi. Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkti pod poradovym
¢islem 053162/2024. Znale¢né a nahradu nékladii Gcétuji dle ptipojené likvidace.

V Litvinové 2.8.2024

Ing. Petr Bicenc
Koldim 1581
436 01 Litvinov

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.7.

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
& 053162/2024

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti 2
Snimek z katastralni mapy + ortofoto mapa 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace 4
Vyiez z tzemniho planu 1

- 28 -



Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.06.2024 14:15:02

Okres: C2Z0425 Most Obec: 567256 Litvinov
Kat.lizemi: 686158 Chudefin u Litvinova List wvlastnictvi: 2031

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prave
Ceska republika 00000001-001

Prdvo hospodafit s majetkem stdtu
Ceska posta, s.p., Politickych véziu 909/4, Nové Mésto, 47114983
11000 Praha 1

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zptisob ochrany
365 573 zastavéna plocha a
nadvoii
Soucdsti je stavba: Chudefin, &.p. 159, obé&.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.c&.: 365
366 109 zahrada zemédélsky pudni
fond
367 171 zahrada zemédélsky pudni
fond
Bl Vé&cn& prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zépisu

C Vécna prava zat@iujici nemowitosti v &asti B véetné scuvisejicich ddaja

Typ vztahu

o Vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni
distribuéni elektrizaéni soustavy
Oprdvnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Tgpl%cké 874/8, Dé&&in IV-
Podmokly, 40502 Dé&é&in, RC/ICO: 24729035
Povinnost k
Parcela: 365

Listina Smlouva o zfizeni vécného bremene - Gplatna ze dne 24.07.2006. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 27.07.2006.
V-2623/2006-508
Listina Vypis z obchodniho rejstfiku prokazujici splynuti obchodnich spole&nosti =ze
dne 01.10.2010.
Z-8536/2010-508

Pofadi k datu podle pravni dpravy Uéinné v dobé vzniku prava

D Poznamky a dal3i obdobné tdaje

Typ veztahu

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnest k
Parcela: 365

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Nemovitosti jsou v uzemnim obveodu, ve Kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni dfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviité Most, kéd: 508.
strana 1
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Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.06.2024 14:15:02

Okres: C2Z0425 Most Obec: 567256 Litvinov
Kat.lizemi: 686158 Chudefin u Litvinova List wvlastnictvi: 2031

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

Listina

o Jina listina ze dne Rozhodnuti ministerstva hospodafstvi CR
delimitaéni protokol z 30.6.1993 ze dne 16.12.1992,

POLVZ:106/1993 Z-2800106/1993-508

Pro: Ceska podta, s.p., Politickjch véziid 909/4, Nové Mésto, 11000 =&C/ICO: 47114983
Praha 1

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BEPEJ Vymérafm2]
366 22213 109
367 22213 171

Pokud je wyméra bonitnich dill parcel menii neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovidn

Nemovitosti jsou v lUzemnim obvedu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni tdfad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisté Most, kéd: 508.

Vyhotovil:
Cesky iifad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyvhotoveno ddlkovym pristupem

Vyhotoveno: 26.06.2024 14:38:47

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poufeni: Odaje katastru lze uZit pouze k G€ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrilniho zékona.
Osobni tdaje ziskané 2z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané oscbnich Gdaji. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obveodu, ve Kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni dfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviité Most, kéd: 508.
strana 2
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Snimek z katastralni mapy + ortofoto mapa

LIRS

=31 -



- 32 -



Fotodokumentace

1.PP I.NP

1.NP posta

1.NP posta

1.NP posta 1.NP posta
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Fotodokumentace

schodisté do 2.NP 2.NP byt 1
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Fotodokumentace

2.NP byt 1 2.NP byt 1

2.NP byt 1 2.NP byt 1

2.NP byt 2
i

2.NP byt 2 2.NP byt 2 vstup do podkrovi
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Fotodokumentace

podkrovi byt 2 podkrovi byt 2

II. mezipatro

plechovy sklad | pozemek
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Vyfez z izemniho plinu
|| u_pE

PLOCHY 5 ROZDILNYM ZPUSOBEM VYURIT!

HMHTEHEEIEM

_E‘.’: phd'rfmﬂiinbmﬁ v ceniry mésta
SM - plochy smidene obying - mésiské

Eﬂ plachy smidené obyine - pledmésizkeé
SV - plochy smidené abyine - venkovske

K - plochy smidana obying - komeséni
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