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ZNALECKÁ SPOLE NOST S.R.O. 

znalecká kancelá  pro oce ování nemovitých v cí 

 
 

220 EX 6047/17 Po adové íslo v evidenci Znalecké 
spole nosti s.r.o.:  1972 

    
EXEKUTORSKÝ Ú AD PRAHA 9 
Mgr. Michal Suchánek, soudní exekutor 
Pod Pekárnami 245/10 
190 00 Praha 9 
 
V Praze dne 20. kv tna 2026 
 
V c: aktualizace znaleckého posudku . 009762/2023 
 
Ve v ci aktualizace znaleckého posudku . 009762/2023 a ocen ní nemovité v ci jako celku, konkrétn  
pozemku parc. . 642 (zastav ná plocha a nádvo í), jeho� sou ástí je stavba .p. 566 Lovosice, zp sob vyu�ití: 
rod. d m, v etn  p íslu�enství a pozemku parc. . 640 (zahrada) v�e v kat. území Lovosice, obec Lovosice, ást 
obce Lovosice, okres Litom ice, zapsáno na LV 790, kterou jste provedli 17.2.2025, si dovoluji zdvo ile po�ádat 
o op tovnou aktualizaci � d vodem je dlouhé rozhodování soudu o návrhu na zastavení exekuce v 
souvisejícím spise vedeném pro prodej zástavy ¼ p edm tné nemovitosti. 
 
a) �ádám tedy o aktualizaci ceny nemovité v ci jako celku 
b) �ádám také o stanovení obvyklé ceny ¼ p edm tné nemovité v ci (a to pro ú ely rozvrhového 
jednání) 
 
 
Jedná se o samostatn  stojící, áste n  podsklepený, p ízemní rodinný d m .p. 566 Lovosice s obytným 
podkrovím. Budova je pravd podobn  zalo�ena na základových pasech. Konstrukce budovy je zd ná a její 
stavebn  technický stav je odpovídající pr m rné údr�b . Budova je obývaná. Krov je d ev ný. St echa 
budovy sedlová s krytinou z plechové �ablony. Na st e�e jsou �laby se svody, komín a bleskosvod. Klempí ské 
konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vchodové dve e do budovy jsou plastové. Vnit ní dve e v dom  
jsou d ev né plné nebo áste n  prosklené. Okna domu jsou d ev ná dvojitá. Podlahy jsou betonové kryté 
keramickou dla�bou, PVC nebo plovoucí podlahou. Obklady jsou z keramických dla�dic. Koupelna pro�la v 
minulosti modernizací cca v roce 2023. Fasáda budovy není zateplená. K domu pat í zahrada. Nemovitá v c 
je p ístupná z místní zpevn né komunikace s chodníkem. 
 
Celková dispozice budovy je 5+1. V suterénu domu se nachází sklep (10,67 m2) a schodi�t  (3,45 m2). V p ízemí 
domu je koupelna (3,77 m2), kuchyn  (15,88 m2), pokoj (16,99 m2), pokoj (16,67 m2), WC (1,05 m2), chodba 
(8,79 m2) a p edsí  (1,55 m2). V podkroví je  schodi�t  (4,24 m2), chodba (5,04 m2), WC (2,48 m2), pokoj (20,54 
m2), pokoj (17,81 m2) a pokoj (18,74 m2). Koupelna je vybavena vanou a WC. 
 
Z in�enýrských sítí je nemovitá v c napojena na p ípojku elekt iny, vodovodu, kanalizace a plynovodu. 
Vytáp ní je krbovými kamny s vlo�kou (stá í cca 3 roky). Oh ev teplé vody je bojlerem. Vodu lze také získat z 
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vlastního zdroje cca 14 m hluboké studny. P ípojky nebylo mo�né ov it.  
 
Na pozemku parc. . 642 se nachází stavba rodinného domu .p. 566. Pozemek je v Katastru nemovitostí 
vedený jako zastav ná plocha a nádvo í o celkové plo�e 372 m2. Na stavební pozemek navazuje pozemek 
parc. . 640, který je v Katastru nemovitostí vedený jako zahrada o celkové plo�e 322 m2. Vý�e uvedené 
pozemky spolu tvo í jeden funk ní celek. Pozemky jsou oplocené, rovinaté. Na pozemku se dále nachází 
gará�, pergola, zd ná dílna, p íst e�ek, zd ný chlév. Gará� je zd ná s d ev nými vraty a je vybavena 
elekt inou. Pozemky jako celek jsou p ístupné p es pozemky parc. . 649, 2545/1. 
 
Sou ástí nemovité v ci jsou IS, studna, zpevn né plochy a porosty. Tyto skute nosti jsou zohledn ny v 
celkové obvyklé cen . 
 
P íslu�enstvím nemovité v ci je oplocení, gará�, pergola, zd ná dílna, p íst e�ek, zd ný chlév. Tyto 
skute nosti jsou zohledn ny v celkové obvyklé cen . 
 
Nájemní smlouvy nebyly p edlo�eny. V cná b emena nebyla zji�t na. 
 
Ohledání bylo provedeno dne 12.5.2026 za ú asti pí �ádníkové, která poskytla sou innost. 
 

4.2. Ocen ní 

1. Porovnávací hodnota 

1.1. Rodinný d m .p. 566 Lovosice 

Oce ovaná nemovitá v c  
Zastav ná plocha: 96,00 m2 

Vým ra pozemku: 694,00 m2 

  

Zd vodn ní a popis pou�itých koeficient  pro porovnání: 
Koeficient K1 zohled uje p ípadnou redukci pramene ceny. V p ípad  pou�ití sjednaných cen, které byly 
sjednány v del�ím asovém úseku, bude v tomto koeficientu vyjád en vývoj obvyklé ceny v ase. Na základ  
asové ady bude p íslu�ným indexem sjednaná cena promítnuta do sou asného období, v kterém je ocen ní 

provedeno. 
 
Koeficient K2 zohled uje velikost oce ované nemovité v ci vzhledem k nemovitým v cem srovnávacím. 
 
Koeficient K3 zohled uje polohu nemovité v ci v rámci územního celku (velikost sídla, ob anská vybavenost, 
dopravní obslu�nost) vzhledem k nemovitým v cem srovnávacím. 
 
Koeficient K4 zohled uje provedení, vybavení a p íslu�enství oce ované nemovité v ci vzhledem k 
nemovitým v cem srovnávacím. 
 
Koeficient K5 zohled uje p íslu�enství oce ované nemovité v ci vzhledem k nemovitým v cem srovnávacím. 
 
Koeficient K6 zohled uje celkový stav oce ované nemovité v ci vzhledem k nemovitým v cem srovnávacím. 
 
Koeficient K7 zohled uje velikost pozemku oce ované nemovité v ci vzhledem k pozemk m srovnávacích 
nemovitých v cí. 
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Srovnatelné nemovité v ci: 

1. Rodinný d m Lovosice 
Lokalita: Jaroslava Je�ka 1074/9, 41002 
Popis: Jedná se o novostavbu z roku 1985. V p ízemí je velký obývací pokoj s jídelním koutem a

vstupem na prostornou terasu, kuchy , WC, sprchový kout, schody do patra a vstupní
veranda. V pat e jsou 3 pokoje, balkon a koupelna. D m je celý podsklepený. Je zde
prádelna, su�árna, technická místnost s bojlerem, kotelna a gará�. K domu nále�í zahrada,
kde je star�í skleník a chlívky. Vzrostlé stromy poskytují dostatek soukromí od soused . D m
je z tvárnic a plynosilikátu. Byl postavený jako samostatn  stojící. Nejedná se o dvojdomek.
Ka�dý d m má svojí vlastní ze  a mezi domy je mezera 5 cm. Jsou zde plastová okna a topení
je e�eno plynovým kotlem (stá í 10 let) a kotlem na tuhá paliva. Oh ev vody je bojlerem.
Elekt ina v m di. Na podlahách je v p ízemí dla�ba, v pat e linoleum. D m je vyklizený,
vhodný po vymalování k bydlení, nebo k p ípadné rekonstrukci dle p edstav nového
majitele. Zastav ná plocha domu je 96 m2. 

Pozemek: 554,00 m2 

Zastav ná plocha: 95,00 m2 

Pou�ité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny 1,10 
K2 Velikosti objektu 1,00 
K3 Poloha 1,00 
K4 Provedení a vybavení 1,00 
K5 P íslu�enství nemovité v ci 1,05 
K6 Celkový stav 1,00 
K7 Vliv pozemku 1,02 

   
Zdroj: realizovaný prodej z 

1.4.2025 (V-2606/2025-506) - 
valuo.cz 1647832 

Cena Celkový koeficient KC  Upravená cena 
5 700 000 K  1,18 6 726 000 K  

 

2. Rodinný d m Lovosice 
Lokalita: U Výtopny 409/8, 41002 
Popis: Jedná se o cihlový, patrový d m s dispozicí 5 a více pokoj , která je prakticky roz len na pro

b �ný rodinný �ivot. Sou ástí domu je zahrada vhodná pro p íjemné posezení nebo
p stování drobné zelen . K dispozici je také sklep s úlo�nými prostory a dv  parkovací místa
p ímo p ed domem. Lovosice nabízí kompletní ob anskou vybavenost � �koly, �kolky,
obchody, zdravotní st edisko, restaurace, sportovní areály. Dopravní dostupnost je velmi
dobrá díky blízkosti dálnice, vlakového a autobusového spojení. Energetická t ída budovy je
zatím uvedena jako G 

Pozemek: 245,00 m2 

Zastav ná plocha: 94,00 m2 
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Pou�ité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny 1,05 
K2 Velikosti objektu 1,00 
K3 Poloha 1,00 
K4 Provedení a vybavení 1,00 
K5 P íslu�enství nemovité v ci 1,05 
K6 Celkový stav 1,00 
K7 Vliv pozemku 1,05 

   
Zdroj: realizovaný prodej z 

14.10.2025 (V-8541/2025-506) 
- valuo.cz 1819467 

Cena Celkový koeficient KC  Upravená cena 
5 550 000 K  1,16 6 438 000 K  

 

3. Rodinný d m Lovosice 
Lokalita: Hálkova 568/8, 41002 
Popis: . Tento patrový d m, jeho� rekonstrukce byla dokon ena v roce 2025, se nachází v oblíbené

lokalit  pro kvalitní rodinné bydlení. Díky cihlové konstrukci a modernizaci interiéru je d m
ideální volbou pro ty, kte í hledají komfortní a stylové bydlení. D m nabízí u�itnou plochu
120 m2, co� zaji� uje dostatek prostoru i pro v t�í rodinu. Dispozice domu zahrnuje p t a
více pokoj , co� umo� uje �iroké mo�nosti vyu�ití jednotlivých místností podle Va�ich
pot eb. Sou ástí nemovitosti je také praktický sklep o plo�e 20 m2, který poskytuje dal�í
úlo�né prostorya p da 15m2. Pozemek kolem domu, o rozloze 200 m2, je ideální pro men�í
zahradni ení nebo pro vytvo ení venkovního posezení. D m je velmi dob e dopravn
dostupný, a to vlakem, dálnicí, silnicí, MHD i autobusem, co� zaji� uje pohodlné spojení s
okolními m sty i obcemi. D m je ve fázi dokon ení a dod lává se je�t  Fasádní zateplení
140mm polystyrenem . 

Pozemek: 200,00 m2 

Zastav ná plocha: 102,00 m2 

Pou�ité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny 1,10 
K2 Velikosti objektu 0,95 
K3 Poloha 1,00 
K4 Provedení a vybavení 1,00 
K5 P íslu�enství nemovité v ci 1,05 
K6 Celkový stav 0,80 
K7 Vliv pozemku 1,05 

   
Zdroj: realizovaný prodej z 

29.5.2025 (V-4464/2025-506) - 
valuo.cz 

Cena Celkový koeficient KC  Upravená cena 
6 600 000 K  0,92 6 072 000 K  
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Srovnatelné nemovité v ci upr. jedn. cena

cena [K ] vým ra j. cena  K1  K2  K3  K4  K5  K6  K7  KC 
1. Rodinný d m Lovosice 6 726 000,-

5 700 000,- 1 5 700 000,- 1,10  1,00  1,00  1,00  1,05  1,00  1,02  1,18 
2. Rodinný d m Lovosice 6 438 000,-

5 550 000,- 1 5 550 000,- 1,05  1,00  1,00  1,00  1,05  1,00  1,05  1,16 
3. Rodinný d m Lovosice 6 072 000,-

6 600 000,- 1 6 600 000,- 1,10  0,95  1,00  1,00  1,05  0,80  1,05  0,92 
  

Minimální jednotková porovnávací cena 6 072 000 K /ks 
Pr m rná jednotková porovnávací cena 6 412 000 K /ks 
Maximální jednotková porovnávací cena 6 726 000 K /ks 
  

Výpo et porovnávací hodnoty na základ  p ímého porovnání 
Pr m rná jednotková cena 6 412 000 K /ks 
Porovnávací hodnota p ed korekcí ceny 6 412 000,00 

Velikost ideálního spoluvlastnického podílu  * 1,00 / 4,00 
= 1 603 000,00 

Ni��í obchodovatelnost spoluvlastnických podíl   * 0,70 
 = 1 122 100,00 

Výsledná porovnávací hodnota 1 122 100 K  
 
 Postup výpo tu 
Získaná data se vyhodnocují primárn  metodou porovnávací, výjime n  dle specifikace nebo charakteru 
nemovité v ci lze pou�it i jiné metody nap . výnosovou v takovém p ípadn  je volba metody v posudku ádn  
od vodn na, pro  do�lo k tomu postupu. 
 
Ocen ní je provedeno �cenou obvyklou� ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a� 9 zákona . 151/1997 Sb., 
o oce ování majetku a o zm n  n kterých zákon  (zákon o oce ování majetku), ve zn ní pozd j�ích 
p edpis : 
 
1) Pokud tento zákon nestanoví jiný zp sob oce ování, oce ují se majetek a slu�ba obvyklou cenou. 
 
(2) Obvyklou cenou se pro ú ely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosa�ena p i prodejích stejného, 
pop ípad  obdobného majetku nebo p i poskytování stejné nebo obdobné slu�by v obvyklém obchodním 
styku v tuzemsku ke dni ocen ní. P itom se zva�ují v�echny okolnosti, které mají na cenu vliv, av�ak do její 
vý�e se nepromítají vlivy mimo ádných okolností trhu, osobních pom r  prodávajícího nebo kupujícího ani 
vliv zvlá�tní obliby. Mimo ádnými okolnostmi trhu se rozum jí nap íklad stav tísn  prodávajícího nebo 
kupujícího, d sledky p írodních i jiných kalamit. Osobními pom ry se rozum jí zejména vztahy majetkové, 
rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvlá�tní oblibou se rozumí zvlá�tní hodnota 
p ikládaná majetku nebo slu�b  vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjad uje hodnotu majetku 
nebo slu�by a ur í se ze sjednaných cen porovnáním. 
 
(3) V od vodn ných p ípadech, kdy nelze obvyklou cenu ur it, oce uje se majetek a slu�ba tr�ní hodnotou, 
pokud zvlá�tní právní p edpis nestanoví jinak. P itom se zva�ují v�echny okolnosti, které mají na tr�ní hodnotu 
vliv. D vody pro neur ení obvyklé ceny musejí být v ocen ní uvedeny. 
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(4) Tr�ní hodnotou se pro ú ely tohoto zákona rozumí odhadovaná ástka, za kterou by m ly být majetek 
nebo slu�ba sm n ny ke dni ocen ní mezi ochotným kupujícím a ochotným prodávajícím, a to v obchodním 
styku uskute n ném v souladu s principem tr�ního odstupu, po nále�itém marketingu, kdy ka�dá ze stran 
jednala informovan , uvá�liv  a nikoli v tísni. Principem tr�ního odstupu se pro ú ely tohoto zákona rozumí, 
�e ú astníci sm ny jsou osobami, které mezi sebou nemají �ádný zvlá�tní vzájemný vztah a jednají vzájemn  
nezávisle. 
 
(5) Ur ení obvyklé ceny a tr�ní hodnoty a postup p i tomto ur ení musejí být z ocen ní z ejmé, jejich pou�ití, 
v etn  pou�itých údaj , musí být od vodn no a odpovídat druhu p edm tu ocen ní, ú elu ocen ní a 
dostupnosti objektivních dat vyu�itelných pro ocen ní. Podrobnosti k ur ení obvyklé ceny a tr�ní hodnoty 
stanoví vyhlá�ka. 
 
(6) Mimo ádnou cenou se rozumí cena, do její� vý�e se promítly mimo ádné okolnosti trhu, osobní pom ry 
prodávajícího nebo kupujícího nebo vliv zvlá�tní obliby. 
 
(7) Cena ur ená podle tohoto zákona jinak ne� obvyklá cena, mimo ádná cena nebo tr�ní hodnota, je cena 
zji�t ná. 
 
(8) Slu�bou je poskytování inností nebo hmotn  zachytitelných výsledk  inností. 
 
(9) Jiným zp sobem oce ování stanoveným tímto zákonem nebo na jeho základ  je 
 
a) nákladový zp sob, který vychází z náklad , které by bylo nutno vynalo�it na po ízení p edm tu ocen ní v 
míst  ocen ní a podle jeho stavu ke dni ocen ní, 
 
b) výnosový zp sob, který vychází z výnosu z p edm tu ocen ní skute n  dosahovaného nebo z výnosu, který 
lze z p edm tu ocen ní za daných podmínek obvykle získat, a z kapitalizace tohoto výnosu (úrokové míry), 
 
c) porovnávací zp sob, který vychází z porovnání p edm tu ocen ní se stejným nebo obdobným p edm tem 
a cenou sjednanou p i jeho prodeji; je jím té� ocen ní v ci odvozením z ceny jiné funk n  související v ci, 
 
d) oce ování podle jmenovité hodnoty, které vychází z ástky, na kterou p edm t ocen ní zní nebo která je 
jinak z ejmá, 
 
e) oce ování podle ú etní hodnoty, které vychází ze zp sob  oce ování stanovených na základ  p edpis  o 
ú etnictví, 
 
f) oce ování podle kurzové hodnoty, které vychází z ceny p edm tu ocen ní zaznamenané ve stanoveném 
období na trhu, 
 
g) oce ování sjednanou cenou, kterou je cena p edm tu ocen ní sjednaná p i jeho prodeji, pop ípad  cena 
odvozená ze sjednaných cen. 
 
Obvyklá cena se stanoví porovnávací metodou na základ  p ímého porovnání, a to na základ  p epo tu p es 
cenu nebo u�itnou plochu zpravidla min. t í (jsou-li k dispozici) obdobných nemovitých v cí. Porovnání je 
provedeno na základ  subjektivního vyhodnocení shodných parametr  porovnávaných nemovitých v cí, 
které se o jednotlivého typu nemovité v ci mohou li�it. Tyto parametry nazýváme koeficienty podobnosti. 
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V ka�dém z koeficient  se hodnotí kladné i záporné stránky, které jsou poté vyjád eny íseln . 
 
V p ípad , �e oce ovaná nemovitá v c je zasa�ena riziky majícím vliv na obvyklou cenu (p ístup, povode , 
atd.), lze vý�e uvedenou výslednou obvyklou cenu upravit srá�kou v p íslu�ené velikosti. 
 
Problematika spoluvlastnických podíl  
V p ípad , �e p edm tem ocen ní je spoluvlastnický podíl, tak se aplikuje srá�kový koeficient ni��í 
obchodovatelnosti nemovité v ci, není-li ve znaleckém úkolu (zadavatelem posudku) ur eno jinak. 
Metodický postup oce ování spoluvlastnických podíl  je uveden ní�e. 
 
Metodicky se pro stanovení ceny obvyklé vychází ze vzork  podobných nemovitých v cí nabízených k prodeji 
(nebo ji� zrealizovaných prodej ), obecn  tedy z aktuální tr�ní ceny porovnatelných nemovitých v cí, av�ak 
nemovitých v cí nabízených i ji� prodaných jako celek. A koliv stav, kdy se nemovité v ci nachází ve 
spoluvlastnictví více osob, není nijak neobvyklý, tak vesm s se jednotlivé spoluvlastnické podíly na 
nemovitých v cech, a� na vzácné výjimky, ve ejn  neobchodují, nebo  na realitním trhu je tak ka mizivá 
poptávka po takovýchto ástech nemovitých v cí. Tato faktická neexistence trhu se spoluvlastnickými podíly 
na nemovitých v cech je p ímým d sledkem nízké obchodovatelnosti spoluvlastnických podíl  na 
nemovitých v cech. Skute nost, �e v podstat  nejsou k dispozici vzorky porovnatelných spoluvlastnických 
podíl  na nemovitých v cech, nýbr� pouze srovnatelné obchodované nemovité v ci jako�to celky, musí být 
jako taková rovn � zohledn na p i ocen ní spoluvlastnického podílu na nemovité v ci, kdy se tak d je 
prost ednictvím u�ití koeficientu ni��í obchodovatelnosti spoluvlastnických podíl . 

Vedle vý�e zmín ného problematického aspektu p i obchodování se spoluvlastnickým podílem na 
nemovitých v cech spo ívajícím v n kdy a� absentujícím trhu se spoluvlastnickými podíly na nemovitých 
v cech je rovn � nutné zmínit, �e situace, kdy p edm tem obchodní transakce není celá nemovití v c, nýbr� 
pouze spoluvlastnický podíl, p edstavuje pro p ípadného zájemce o koupi nemovité v ci zna ný zdroj 
potencionálních potí�í, a to z toho d vodu, �e se po nabytí daného spoluvlastnického podílu nestane 
výlu ným vlastníkem nemovité v ci, tedy nebude oprávn n rozhodovat o osudu doty né nemovité v ci zcela 
libovoln  dle vlastního úsudku ani s ní takto nakládat, nýbr� bude do budoucna nucen v�dy n jakým 
zp sobem kooperovat s ostatními spoluvlastníky.  
 
Tyto nep íjemnosti, které jsou spojené s koupí pouze spoluvlastnického podílu na nemovité v ci, se následn  
odrá�ejí v zájmu potencionálních kupujících p i nabídce spoluvlastnických podíl  k prodeji, který je obecn  
ni��í v porovnání se situací, kdy je nabízena celá nemovitá v c, v d sledku eho� je rovn � i dosahovaná 
prodejní cena spoluvlastnického podílu ni��í, ne� by napovídala velikost konkrétního spoluvlastnického 
podílu � tedy nap íklad u spoluvlastnického podílu o velikosti 1/2 je jeho prodejní cena ni��í ne� polovina celé 
nemovité v ci, u velikosti 1/3 je jeho prodejní cena ni��í ne� t etina celé nemovité v ci atp. Nejinak je tomu 
i v p ípad  prodeje spoluvlastnického podílu v exeku ním ízení formou ve ejné dra�by, naopak skute nost 
je taková, �e v tomto p ípad  jsou vý�e zmín né problematické charakteristiky spoluvlastnického podílu 
kupujícími vnímány dokonce je�t  intenzivn ji, nebo  se s ostatními spoluvlastníky zpravidla neznají a riziko 
p ípadných budoucích neshod mezi nimi je tím pádem je�t  akcentováno.  
 
Tato sní�ená obchodovatelnost musí být p i oce ování samotného spoluvlastnického podílu na nemovité v ci 
samoz ejm  zohledn na a tato komplikace musí být promítnuta do zji�t né obvyklé ceny spoluvlastnického 
podílu, jak ostatn  vyplývá i z dikce ustanovení § 2 odst. 2 zákona . 151/1997 Sb., o oce ování majetku: 
�Obvyklou cenou se pro ú ely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosa�ena p i prodejích stejného, 
pop ípad  obdobného majetku nebo p i poskytování stejné nebo obdobné slu�by v obvyklém obchodním styku 
v tuzemsku ke dni ocen ní. P itom se zva�ují v�echny okolnosti, které mají na cenu vliv, av�ak do její vý�e se 
nepromítají vlivy mimo ádných okolností trhu, osobních pom r  prodávajícího nebo kupujícího ani vliv 
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zvlá�tní obliby. Mimo ádnými okolnostmi trhu se rozum jí nap íklad stav tísn  prodávajícího nebo kupujícího, 
d sledky p írodních i jiných kalamit. Osobními pom ry se rozum jí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo 
jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvlá�tní oblibou se rozumí zvlá�tní hodnota p ikládaná 
majetku nebo slu�b  vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjad uje hodnotu majetku nebo 
slu�by a ur í se ze sjednaných cen porovnáním.� 
 
S ohledem k vý�e nastín né obecn  obtí�né obchodovatelnosti spoluvlastnických podíl  je tedy nutné 
stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podílu na nemovité v ci ni��í, ne� by odpovídalo 
mechanickému matematickému vyjád ení hodnoty podílu z celku. Nelze tudí� výslednou cenu stanovit pouze 
jako sou in velikosti spoluvlastnického podílu s cenou celku. Je proto nutné nejen zji�t nou obvyklou cenu 
celku p ed korekcí ceny vynásobit spoluvlastnickým podílem, nýbr� je�t  cenu dále poní�it, a to koeficientem 
ni��í obchodovatelnosti spoluvlastnických podíl . 
 
Jedná se o základní referen ní model a jeho aplikaci na vybraný soubor dat. V p ípad , �e v ojedin lých 
p ípadech nelze postupovat dle vý�e uvedeného, lze zvolit postup jiný, nicmén  ten musí být ve znaleckém 
posudku podrobn  vysv tlen a popsán, jak je ji� uvedeno vý�e.  
 
Pr m rná jednotková cena oce ované nemovité v ci (JTC0) je vypo tena aritmetickým pr m rem z 
jednotlivých upravených jednotkových cen srovnávacích nemovitých v cí (IJTCs). Jednotlivé upravené 
jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypo teny jako násobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Kc. Koeficient 
Kc je vypo ten jako násobek jednotlivých koeficient  K1 a� Kn. V koeficientech jsou zahrnuty odli�nosti 
oce ované nemovité v ci vzhledem k nemovitým v cem, které byly pou�ity pro porovnání. 
 
Obvyklá cena oce ované nemovité v ci byla vypo tena p ímým porovnáním jako aritmetický pr m r 
jednotkových upravených cen srovnávacích nemovitých v cí. 
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Ní�e uvádíme rozpis jednotlivých po�adovaných ásti dle usnesení soudního exekutora: 
 
I. Nemovitá v c, které se výkon týká: 
 
A) - ideálního spoluvlastnického podílu ve vý�i 1/4 (jedna tvrtina) na pozemku parc. . 642 (zastav ná plocha 
a nádvo í), jeho� sou ástí je stavba .p. 566 Lovosice, zp sob vyu�ití: rod. d m, v etn  p íslu�enství a na 
pozemku parc. . 640 (zahrada) v�e v kat. území Lovosice, obec Lovosice, ást obce Lovosice, okres Litom ice, 
zapsáno na LV 790. 
 
B) - pozemku parc. . 642 (zastav ná plocha a nádvo í), jeho� sou ástí je stavba .p. 566 Lovosice, zp sob 
vyu�ití: rod. d m, v etn  p íslu�enství a pozemku parc. . 640 (zahrada) v�e v kat. území Lovosice, obec 
Lovosice, ást obce Lovosice, okres Litom ice, zapsáno na LV 790. 
 
II. P íslu�enství nemovité v ci, které se výkon týká: 
 
A), B) - oplocení, gará�, pergola, zd ná dílna, p íst e�ek, zd ný chlév. 
 
III. Výsledná cena nemovité v ci (I.) a jejího p íslu�enství (II.), které se výkon týká: 
 
A) - v objektivní zaokrouhlené vý�i 1.122.000,- K . 
 
B) - v objektivní zaokrouhlené vý�i 6.411.000,- K . 
 
IV. Známá v cná b emena, vým nky a nájemní, pachtovní i p edkupní práva, která prodejem v dra�b  
nezaniknou: 
 
A), B) � nezji�t ny/nep edlo�eny. 
 
 
 
 
 
 
 
JUDr. Mgr. Marcel Petrásek, M.B.A., LL. M. 
jednatel 
 
 






















