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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otdzka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku jecani obvyklé ceny nemovitychsei: pozemek paré. 2756 o
vymére 19m2, zastawma plocha a nadv na pozemku stoji stavba b&a/ce, zpisob vyuziti
garaz, zapsano na L/ 668 pro k.u. Duchcov, obec Duchcov u Katastra@initadu pro Ustecky
kraj, Katastralni pracovi&tTeplice.

1.2. el znaleckého posudku '
Podklad prdKSUL 44 INS 11113/ 202%edena Krajského soudu v Usti nad Labem

1.3. Skuté&nosti sdElené zadavatelem majici vliv na pesnost z&éru posudku
Zadavatel nesdil znalci Zadnou skutaost, ktera mize mit dle jeho nazoru vliv nafgsnost
zawru znaleckého posudku.

2. VYCET PODKLAD U

Pravni normy

- Zakon¢. 151/1997 Sb., o oievani majetku ve zZmi pozdjSich gedpisi

- Vyhlaska¢. 424/2021 Sh. k provedeni zdkona orms&ni majetku (odevaci vyhlaska)
- Zakon¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kandetéa znaleckych Ustavech

- VyhlaSka¢. 503/2020 Sb. o vykonu znaleck@nosti

Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o oé@vani majetku ve zréni pozdéjSich prredpisi
§2
Zpusoby ocdiovani majetku a sluzeb
(2) Obvyklou cenou se pratély tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosais
prodejich stejného péjpact obdobného majetku nebofi pposkytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku vtuzamg&k dni oceéni. Fitom se
zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji na cenu divsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pénin prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimd@adnymi okolnostmi trhu se rozwjn napiklad stav tisa
prodavajiciho nebo kupujicihojgledky girodnichgi jinych kalamit. Osobnimi posny se
rozungji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné asetatahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hotdngikladanid majetku nebo sluzb
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cergadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uki se ze sjednanych cen porovnanim.

Vyhl. €. 424/2021 Sb.

8 1la
Ur éeni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se &mje porovhanim sjednanych cestejnych, pofipad obdobnych
piredméta oceréni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni nsoé
Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivnaiddnych okolnosti trhu, osobnich
pongra prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni digli

(2) Postup uteni obvyklé ceny zahrnuje



a) vykér udaji do souboru pro porovnani stepnttem ocegni nejmég od 3
obdobnych pednetd na zaklad kritérii podle druhu fedmétu ocerni a jeho
zvlastnosti ke dni oceni,

b) srovnavaci analyzu uday vybraného souboru obdobnycte@meta ocergni s Gdaji
0 oca&iovaném pedmétu ocerni,

c) urkeni zakladni jednotky pro porovnani a paraistvyznamnym podilem na vysSi
ceny, uteni rozdii parametiit mezi oc#ovanymi fedntty ocergni a obdobnymi
predméty ocergni,

d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odliSabdbbnych pedméta ocergni od
piedmeta oceiovanych jejich korekci, ifgéemz odchylka zfisobena korekci musi byt
radre odivodrena,

e) vyker, odivodréni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru @prmh cen
véetrg zdavodreného gipadného vylodeni odlehlych udaja

fluréeni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni saubpravenych cen.

(3) Udaje pouzité pro teni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a posjejich
zpracovani musi byt z océmi Z'ejmy a dolozeny.

(4) Nemoznost weni obvyklé ceny podle odstavd a 2 je nutné dolozit, zejména uvést
postupy, které byly pro zji&i realizovanych cen obdobnychiegnéti oceréni
provedeny, a jejich vysledky.

§1b
Uré&eni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou i@dmétu ocerni je odhadovanéastka, ktera se &uje zpravidla na
zaklad vybéru z vice zfisohi oceiovani, a to zejména #pobu porovnavaciho,
vynosového nebo nakladovéhai Bréeni trzni hodnoty fednetu ocerni se zohletiuji
trzni rizika a pedpokladany vyvoj na dilm ¢ mistnim trhu, na kterém by byl
obchodovan.

(2) Fi uréeni trzni hodnoty jf@dmetu ocerni, s vyjimkou sluzeb, sefiplizi k moZnosti
jeho nejvyssiho a nejlepsiho vyuZziti, které je ké atergni mozné, fyzicky dosazitelné,
pravre pripustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro teni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a posjejich
zpracovani, &etné pouziti jednotlivych zfisohi oceiovani, musi byt z océni zejmy a
dolozeny.
8 1c
Uré&eni ceny zjiSéné
(1) Spolu s wenim obvyklé ceny nemovit&ei nebo jeji trzni hodnoty sedirn cena zjistna.



Metody ocaiovani a terminologie

Nakladova metoda

Nakladova metoda stanovujeéomou hodnotu. ¥cna hodnota je reprodéki cena ¥ci
(reprodukni cena ¥ci je cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebomtelnou novoudc
poridit v doke ocereéni, bez odp&tu opotebeni), snizena ofimérené opatebeni, odpovidajici
pramérné opotebené ¥ci stejného stk a gimérené intenzity pouzivani, ve vysledku pak
snizena o naklady na opravu vaznych zavad, kteeéna#iuji okamzité pouzivaniéeci. U
staveb se zjifije pomoci stavebnich rozfid, agregovanych polozek, ukazatgrimérnych
orienta&nich cen vydavanych URS Praha, apod. Ke &jist€cné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypatu ceny nakladovym Zfgobem podle cenovéhdealpisu.

Vynosova metoda

Vynosova metoda je zaloZena na princigiek@&vani budoucich vyndsjejim vysledkem je
vynosova hodnota, ktera vychaziiegpokladanych nebo skdte/ch vynos jakozto budouciho
prosgchu, které je mozné od amm/anych nemovitych &ci ofekadvat a které jsou
transformovany na s¢asnou hodnotu pén. Vynosova hodnota je sétem pedpokladanych
budoucich ¢istych @ijma z jejiho pronajmu, diskontovanych (odteoych) na sotasnou

hodnotu. TéZ kapitalizovana mira zisku.

Porovnavaci metoda

Urcuje se vyhrad® porovnanim jako statistické vyhodnocenicasgji se vyskytujiciho prvku
v dané mnozi& skut&n¢ realizovanych cen stejného, piggac obdobného majetku nebdip
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykldmhodnim styku v tuzemsku ke dni
oceréni s vylowenim mimdgadnych okolnosti trhu. MnoZina prive stanovena z historickych
cen za pimérenycasovy usek.

Cena zjis€na

Ocereni je provedeno podle zakoka151/1997 Sb., o odevani majetku ve zmi zakon ¢.
121/2000 Sh.¢. 237/2004 Sb¢. 257/2004 Sb¢. 296/2007 Sb.¢. 188/2011 Sb.¢. 350/2012
Sb., ¢. 303/2013 Sb.¢. 340/2013 Sb.¢. 344/2013 Sh.¢. 228/2014 Sb.¢. 225/2017 Sb. &.
237/2020 Sb. a vyhlaSky MER &. 441/2013 Sb. ve Zni vyhlaskye. 199/2014 Sbg. 345/2015
Sb., ¢. 53/2016 Sb.¢. 443/2016 Sb.¢. 457/2017 Sb.¢. 188/2019 Sb.¢. 488/2020 Sb. &.
424/2021 Sh., kterou se provfichéktera ustanoveni zakokal51/1997 Sb.

Volba metody

Pfi volbé¢ metody pro ureni obvyklé ceny nemovitychégi jsem analyzovala pouZzitelnost a
vypovidaci hodnotu zakladnich, v praxi pouzivanywtod oceéni.
V souladu s 81c vyht. 424/2021Sb. bude ¢gna zjiS¢na cena.

Vysledkem nékladové metody j&ona hodnota nemovitychéwi, kterd nezohledije zejména
poptavku a nabidku na trhu, nezolieg obchodovatelnost, atraktivnost apod. a nemanéih
piipadt Zadnou vypovidaci hodnotu praeni obvyklé ceny /trzni hodnoty.

Vysledkem vynosové metody je vynosova hodnota. &fdek vynosové hodnoty ukazuje
budouci prosgch, ktery je mozné od otevanych nemovitychdci atekavat a v danémiipack
nema pro ufeni obvyklé ceny /trzni hodnoty Zadnou vypovidairotu.

Porovnavaci metoda je jedina, jejimZ vysledkemrigg@rovnani sjednanych cen (realizovanych
prodefl) podobného majetku obvykla cena.




2.1. Popis postupu znalceif vybéru zdroj a dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odbmtérce byly vybrany z ejnych zdroy, z
dostupnych informé&nich databazi, z listin, z podkkad informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych fi mistnim Sateni.

2.2. Vet vybranych zdroji dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - ¥#gnacast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp fiptup do katastru nemovitosti pro registrované atgie
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni iceer

https://www.czso.cz/ €esky statisticky fad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni inforird servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-orgzace-a-urady - statni organizacerady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

2.3. \érohodnost zdroje dat
Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbdirnoe znalecké praxe dostupnymiagpbem
zkoumany a o¥fovany a jsou povazovany zarghodne.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pi sbéru ¢i tvorb € dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zeedavaiceni obvyklé ceny nemovitych
véci". Pro uteni obvyklé ceny nemovitychéwi budou sebréana a ttema data, kterd budou
analyzovana a ktera jsou reprezentativni a ve uztalodborné otazce, jsou srovnatelna a
vhodna. Sebrana a tsema budou data z ¥&nych zdroj, z dostupnych inforntmich databazi,

z listin, z podklad a informaci od zadavatele a z informaci ziskarpfcimistnim Seateni. Bude
zjiSttna poloha nemovitych ¢ei, bude provedeno mistni &t a prohlidka oémvanych
nemovitych ¥ci, budou zjiiny identifikatni Udaje, omezeni vlastnického prava, bude
vypracovan popis polohy a stavu nemovityckciy bude provedena analyza trhu a budou
vybrany vzorky srovnatelnych nemovitycbcy.

3.2. Popis postupu pi zpracovani dat

Data budou zpracovana tgpbem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovagtaien
souhrn dat a uvedeny veSkera 2jigtz podklad, dat a z mistniho ehi, na zaklag kterych
znalec dosfl k vysledikim. ZjiS&na a zpracovana budou data z evidence Katastruwiistd,
vytvorena a zpracovana data z mistnihde$ét bude provedena analyza trhu s nemovitymi
vécmi dle aktuélni inzerce a budou %y, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky
srovnatelnych nemovitychégi z vlastni databdze a z databaze historie réalizerce.

3.3. V&et sebranych nebo vytvéenych dat

- objednévka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti L¥. 668 pro k.u. Duchcov ze dne 11.07.2022
- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- cenové Udaje Katastralnihéadu

- databaze nemovitosti INEM

- realitni inzerce S reality



- prohlidka ocgovanych nemovitychdci, dongieni a péizeni fotodokumentace. Vlastnik nebo
osoba, kterd maredmét ocergni v drZzeni nebo ngjmu, byliippmen prohlidce fednetu
ocereni, prohlidka byla provedena dne 22.08.2022. Papisyormace vyplyvaji z prohlidky a
stkleni na mist samém, informace a skdatesti o zakrytych konstrukcich a existenci
podzemnichéasti a stavu inZenyrskych siti apod. byly dle me#n@rohlidky a stavu
nemovitosti odhadnuty.

Identifika ¢ni idaje nemovité ¥ci
Dle vypisu z katastru nemovitosti L&/ 668 pro k.u. Duchcov ze dne 11.07.2022
Zajdlerova Iveta, V Domkach 1383/9, 41901 Duchcov

Adresa: Mostecka ul
Nazev katastralniho uzemi: Duchcov
Nazev obce: Duchcov
Nazev okresu: Teplice
List vlastnictvi: LV ¢. 668

Omezeni vlastnického prava a jiné zapisy

Dle vypisu z katastru nemovitosti L8/ 668 pro k.u.Duchcov ze dne 11.07.2022
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a ekethoradu

Exekuni piikaz k prodeji nemovitosti

Natizeni exekuce - Zajdlerova Iveta

Rozhodnuti o padku (8 136 odst. 1 insobireho zakona) - Zajdlerova Iveta
Zahdjeni exekuce - Zajdlerova Iveta

uréeni obvyklé ceny je provedeno bez vlivu vySe uvedgh omezeni vlastnického prava

Poloha a charakteristika

Garaz je postavena v zastawe, okrajové, jiznéasti nesta Duchcov, u ulice Mostecka, v arealu
fadovych gardZi. Vjezd do garaze ze zpeeén komunikace v arealu (pafc.2665/1 ve
vlastnictvi neésto Duchcov). Bezprogdni okoli je v lokald béZn¢ prostorné, s moznosti
parkovani, se zastavboiepézrt gardZzemi, okoli spiSe neudrZzované. ¥demné garaz jeadova
vnitini, obdélnikovéhotmorysu.

Mésto Duchcovpati administrativi pod okres Teplice a nélezi pod Ustecky kraj. Fryaibyt
ma v néstt hlaseno fiblizné 8520 obyvatel. NMisto Duchcov je obci s pstenym obecnim
Uradem, pisluSnou obci a s roz8hou misobnosti je rsto Teplice (v dojezdové vzdalenosti cca
6km). V mest Duchcov je dobra dlanska a technickd vybavenost igjay vodovod,
kanalizace, plynofikace, ¢stsky tad, poSta, prodejny potravin, restaurace, iskéea zakladni
Skoly, ordinace |ékd, kulturni a sportovni Z&eni apod.), doprava autobusova a Zetedni

Popis a stav

Garaz je z#8n4, nepodsklepenafipemni, s pultovou schou o mirném sklonu o zastae
ploSe 19m2. Garéz je bez oprav a bez udrzby, irnastavebi technickém stavu, v garaZzi jsou
skladovanyiizné \&ci, st&i odhadovano na 50 let.

Pozemky
parc¢. 27560 vymeie 19m2, zastawa plocha a nadv je zastasyna garazi.



4. POSUDEK

4.1. Postup i analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakén&51/1997 Sb., o otievani majetku, 82, dle vyhlasky
¢. 424/2021 Sb. 81a), §81b) a 81c), tgeni obvyklé ceny, ifpadre trzni hodnoty a zjigné ceny

a dle vyhlasky. 503/2020 Sh. o vykonu znaleckiénosti.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako stektstvyhodnoceni n&astji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozinskute&né realizovanych cen stejného, piggact obdobného majetku nebo
pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykhodnim styku v tuzemsku ke dni
oceréni s vylowenim mimdgadnych okolnosti trhu. MnoZina privle stanovena z historickych
cen za pimérenycasovy usek. Pro vyget porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nergovit
véci (vzorky), u nichZ je realizovana cena znami.vighéru vzorki je respektovanarpméiena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji siedu segmentu trhu zejména co do polohy,
typu, velikosti, kvality, vyuZitelnosti apod.fiPanalyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi
vécmi jsou ceny vzornk vyjadieny jako cena za 1m2 plochy. Cilem porovnani jeZitya jeho
pomoci vy¥zit priblizné indicie, které nazitaji hranice Urové porovnavaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota lezi uvhihtervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzork

Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o o@®vani majetku, vyhlaskaé¢. 424/2021 Sb. 81c

zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocereni je provedeno podle zakoka151/1997 Sb., o odevani majetku ve zmi zakon ¢.
121/2000 Sb.¢. 237/2004 Sb.¢. 257/2004 Sb¢. 296/2007 Sb.¢. 188/2011 Sb.¢. 350/2012
Sb.,¢. 303/2013 Sb.¢. 340/2013 Sb.¢. 344/2013 Sh.¢. 228/2014 Sb.¢. 225/2017 Sb. &.
237/2020 Sb. a vyhlasky MER ¢. 441/2013 Sb. ve 2ni vyhlasky¢. 199/2014 Shg. 345/2015

Sb., ¢. 53/2016 Sb.¢. 443/2016 Sb.¢. 457/2017 Sb.¢. 188/2019 Sb.¢. 488/2020 Sb. &.
424/2021 Sh., kterou se provfichéktera ustanoveni zakokal51/1997 Sb.

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢ P;
O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodisko-spravni vyznam obce: Obce <tg@on obyvatel nad I 0,85

5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Réged a
katastralni Uzemi la#skych mist typu D
03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastao Uzemi v 1,01
vyjmenované obce nebo oblasti v tabl (mimo Prahu a Brna) v
nejkratSim vymezeném useku silnice do 10 Kietr

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

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci jéstska hromadna doprava | 1,00
popipadt piiméstska doprava

06. Oltanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (odch I 1,00

sluzby, zdravotnicka z&eni, Skola, poSta, bankovni (g&ni)
sluzby, sportovni a kulturni #iaeni aj.)

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znak ¢. P

1. Situace na diim trhu s nemovitymi &mi: Poptavka je vysSi nez 1l 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastaw pozemek, nebo pozemek, jehoz V 0,00

souasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba élejrviastnika,

8



nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmeny v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nehalslizovana |l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztah na prodejnost: Bez vlivu Il 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSichwliv Il 0,00

6. Povodové riziko: Zona se zanedbatelnym nebéapevyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospod#sko-spravni vyznam obce: Obce <taem obyvatel nad 5 |l 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Pratepad a
katastralni Uzemi la#skych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec vzdéalena od hranice z&asédno Gzemi Vv 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tabl gilohy ¢. 2 (krong
Prahy a Brna) v nejkratSim vymezeném Useku siltic&0 km
véetre
9. Okkanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod I 1,05
sluzby, zdravotnicka z&eni, Skolské zé&eni, posta, bankovni
(perezni) sluzby, sportovni a kulturniizzeni aj.)

V ptipadech ocemi nemovitych ¥ci vyjmenovanych veiéti poznamce pod tabulkotil

prilohy ¢. 3 océovaci vyhlasky:
5

Index trhu lt =R *P;*Pg*Pg*(1+ > PR)=1,135

i=1

V ostatnich pipadech ocemi nemovitych ¥ci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu lt =R *P;*Pg*Po*(1+ > P)=1,060
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polGlayaze

Nazev znak ¢. P

1. Druh a del uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotnémkémim | 0,80
celku

2. PrevaZujici zastavba v okoli pozemku: Stavby pro&iatvi a \ 0,00
ostatni neuvedené

3. Moznost napojeni pozemku na inZenyrsk&dice: Pozemek Ize 1l -0,01
napojit pouze nadktere si¢ v obci

4. Dopravni dostupnostiifezd po zpevéné komunikaci Il 0,00

5. Parkovaci moznosti: Dobré parkovaci moznostiaiejné Il 0,00
komunikaci

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska kémeayuzitelnosti: |l 0,00
Poloha bez vlivu na kom@ri vyuziti

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich ulivbez dalSich vlig Il 0,00

7
Index polohy  Ip=P *(1+3 P)=0,792
i=2
V piipadech ocemi nemovitych ¥ci vyjmenovanych veié¢ti poznamce pod tabulkotil
piilohy ¢. 3 océovaci vyhlasky:

Koeficientpp =11 * 1, =0,899



V ostatnich pipadech ocefmi nemovitych ¥ci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficientpp =11 * 1, =0,840

1. Garaz

Zat¥idéni pro potireby ocerni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Ustecky kraj, obec nad 2 000 d6d®Mobyvatel

Sté&i stavby: 50 let

Zakladni cena ZC {flohac. 26): 1 355,- K/m®

Zastawné plochy a vySky podlazi

1 NP (gizemi): = 19,00 M

Nazev podla: Zasta¥na plocha Konstrukeéni vyska

1 NP (gizemi): 19,00 m 2,80 m

Obestawny prostor

1 NP (gizem): 19,00*2,80 = 53,20 m

zasteseni: 19,00%0,15/2 = 1,43 mi

Obesta¥ny prostor - celkem: = 54,63 nt

Vypoéet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znak ¢. Vi

0. Typ stavby svislé konstrukce zmé nebo Zelezobetonové s ploc |l typ B
sttechou nebo krovem neumagici ztizeni podkrovi

1. Druh stavbyradova I -0,01

2. Konstrukce: obvodové zdivo nebeorst tl. 15 - 30 cm I 0,00

3. Technické vybaveni: jertigod el. napti 230 V Il -0,02

4. HisluSenstvi - venkovni Upravy: bez vyrazného vivaucenu 1] 0,00

5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 1] 0,00

6. Staveba - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou - Il 0,85

(predpoklad provedeni mensich stavebnich Uprav)
Koeficient pro sté 50 let:
s=1-0,005*50 9,750

5
Index vybaveni 1y =(1+ > V;)*Ve*0,750 =0,618
=1
Nemovita ¥c je sodasti pozemku
Index trhu s nemovitymidemi I+ = 1,060
Index polohy pozemkir = 0,792

Ocenrgni
Zakladni cena upravena ZCU = ZC*4 1 355,- K/m° * 0,618 = 837,39 K/m*
CS>=OP *ZCU * It * |p = 54,63 mi * 837,39 K/m** 1,060 * 0,792= 38 405,20 K

Cena stanovena porovnavacim apsobem = 38 405,20 K
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2. Pozemek

Ocenéni

Index trhu s nemovitostnmi = 1,060
Index polohy pozemkir = 0,792

Index omezujicich vlivi pozemku

Nazev znak ¢. P

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bezwha vyuziti Il 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terézemku do 15 % IV 0,00
véetrs - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zaklagmaiminky 1] 0,00

4. Chragna Uuzemi a ochranna pasma: Mimo chnénizemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSichwhv Il 0,00

6

Index omezujicich vlig lo=1+> P =1,000
i=1

Celkovy index I = It * 1o * Ip = 1,060 * 1,000 * 0,792 6,840

Stavebni pozemek zastané plochy a nadvdi ocerény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této

ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich poZemk

e et ZA&kKl. cena Upr. cena
Zatrideni K &/m?] Index Koef. K &/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastma plocha a nadvdi, funkéni celek
84 odst. 1 903,- 0,840 758,52
T NAzZe Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
yp gislo [m? [K &/m?] [K&]
84 odst. 1 zasta¥na plocha a 2756 19 758,52 14 411,88
nadvai
Stavebni pozemek - celkem 19 14 411,88
Pozemek - zjiSéna cena celkem = 14 411,88 K
Vysledky
1. Garaz 38 405,20 K
2. Pozemek 14 411,90 K

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Padeséatdvatisicosmsetdvaceét K

11
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Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o o@@vani majetku, 82, vyhlaskat. 424/2021 Sh., §1a), §1b)
obvykl4 cena

Analyza trhu

V daném pipac ocergni nemovité ¥ci trh vykazuje v posledni déhpirevazrie (v zavislosti
zejména na lokaklita typu nemovité &ci) stale rostouci tendenci poptavky. \ést Duchcov je
nabizeno na realitnim trhuriplizné sedm garazi v cenové relaci od 300.00G-vi€ stejném
arealu po 550.000,- Kza novostavbu garaze. Ve vypo porovnavaci hodnoty jsou pouZzity

vzorky realizovanych cen.

Porovnavaci metoda

lokalita cena druh ceny

1) Duchcov 200 000,- Ké realizovana cena , prodej
Krajni fadové garaz o zastawe plose 22m?2.

2) Duchcov 230 000,- Ké realizovana cena, prodej 03/2022
Vnitini fadova garéz o zastaé ploSe 20m2.

S AHLE 1 : / /ﬂ"/
3) Duchcov 200 000,- Ké realizovana cena, prodej 06/2022

7w

Vnitini fadové garéz o zastaé ploSe 20m2.

4) Duchcov 180 000,- Ké realizovana cena, prodej 06/2022

Vnitini fadova garéz o zastaé ploSe 20m2.
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hodnoceni vzorki

¢.nem. K¢élks

1. garaz Duchcov 200 000
2. garaz Duchcov 230 000
3. gardZ Duchcov 200 000
4. garadz Duchcov 180 000
minimum 180 000
maximum 230 000
median 200 000
pramer 197 500
jednotkova cena 200 000
jednotka (median) il
porovnavaci hodnota celkem 200 000

4.2. Vysledky analyzy

Z analyzy vyplyva, Ze zji8ha cenaini 52.820,- K, porovnavaci hodnoténi 200.000,- K. Z
dlouhodobé zkuSenostiipurcovani zjiséné ceny nemovitychéei je jednoznéné, Ze zji&ina
cena je jen ve vyjimmych gipadech podobna jako obvykla cena, ¥&we pripadi tomu tak
Ucely dani a poplatk Ze srovnavaci analyzy vyplyva, ze podobné neraoxiti jsou v lokalig¢
obchodovany. Byly porovnany vzorky realizovanyct,ceysledkem porovnani je median ve
vysi 200.000,- K.

Porovnavaci hodnota: 200 000,«K

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Byla vypaitena zjiséna cena a byla provedena srovnavaci analyZzanurzakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vgslyc Z transakni historie, analyzy
transakci a vyhodnoceni segmentu trhu jejraé, Ze s obdobnymi nemovitymiomi je
obchodovano. Pro &eni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizmrarten Katastru
nemovitosti, z inzertni databadze a znalosti trhuredlizovanych prodejdatabaze katastru
nemovitosti byly vybrany obdobné nemovitiecy které se v &kterych charakteristikach mohou
odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rizgednotkovych cen. Provedenim analyzy
dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohletii vSech vliwi pasobicich na cenu obvyklou a po
zvazeni vSech okolnosti byla $agna cena obvykla tena na Urovni hodnoty porovnavaci.
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5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla o¢iena spravnost postupu, skiriesti, které by mohly sniZzovatgsnost zasru
nebyly zjistny.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Zadana odborna otazka: ugeni obvyklé ceny

6.2. Odpokd’

Obvykla cena je urena:

ve vysSi: 200 000,- K

slovy: dvéstétisic K¢

6.3. Podminky spravnosti za¥ra, pripadné skuté&nosti sniZujici jeho presnost
Bez podminek, bez skut@osti sniZujicich f@snost

7. PRILOHY

7.1. Seznam piloh
- mapy
- fotodokumentace
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7.2. Rilohy

mapy
7 Viktofin 3 ‘n\ Py,
sty o~ | O 4
st 1 : ’@@ e = "
Thdpsk 1 %,
]

N q =
Hranat

Diubshy

_DUCHCOV

vaVes

£ |
_/
o <
\‘,
s
Lipova.
A5
=
| y =
\ *

0 .
~ Zelénky
ee

15



fotodokumentace

16



Konzultant a évod jeho pibrani
- konzultant nebyl fibran

Odnena nebo nahrada nakladnalce
- byla sjednana smluvni ocima

8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovanifodnutim Krajského soudu v Plzni ze
dne 23.11. 2005 podlj.: Spr. 1101/2005 pro zakladni obor ekonomikayéod ceny a odhady
nemovitosti.

8.1. Otisk znalecké péeti

8.2. Datum a podpis

V Plzni dne 05.09.2022
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