ZNALECKY POSUDEK
¢.18/825/2022

o obvyklé cené nemovitych véci

w

Idealni podil 5/6 pozemku parc. ¢ st. 2712 v druhu pozemku zastavéna plocha a
nadvori, jehoz soudasti je stavba garaze bez ¢p/ce, vse zapsané na listu viastnictvi ¢.
3000 v katastralnim tzemi Dviir Krdlové nad Labem, obec Dviir Krdalové nad Labem

Znalec: Ing. Jiri Mikulka
Smetanova 717
551 01 laromer

Zadavatel: Mgr. Lubislava Randusova, notaika
Namésti CSA 49
551 01 Jaromér

Cislo jednaci: 17D 475/2022

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti,
podle stavu ke dni 23.4.2022.

Pocet stran: 22 véetné titulnfho listu a 8 stran priloh.
Zadavateli se predava ve 3 vyhotovenich. Vyhotoveni ¢islo: 2

V Jaroméri 25.11.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky tikol, odborna otizka zadavatele

Na zakladé Usnesenf ¢&j. 17 D 475/2022-72 vydaného Mgr. Lubislavou Randusovou, notarkou
se sidlem v JaroméFi, povérenou Okresnim soudem v Nachodé k provedeni ukont v fizeni o
poziistalosti jako soudni komisal, ve veci projednani pozistalosti po panu Janu Hlavsovi, je
znaleckym tkolem urcit obvyklou cenu idealniho podilu 5/6 pozemku parc. & st. 2712
v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvoii, jehoz soucasti je stavba gardze bez Cp/Ce, vie
zapsané na listu vlastnictv{ €. 3000 v katastralnim tzemi Dvur Kralové nad Labem, obec Dvur
Kralové nad Labem.

Znaleckym posudkem bude urcena obvykla cena vyse uvedenych nemovitych véci, a to podle
stavu ke dni amrti ziistavitele, tj. 23.4.2022. Soucasné pak na zakladé ustanoveni § 1c odst. 1)
vyhlasky ¢ 441/2013 Sb., k provedeni zakona o oceRovani majetku, platném znéni, je nutneé
spolu s uréenim obvyklé ceny nemovitych véci urcit | jejich cenu zjisténou (podle ocenovaci
vyhlasky).

Dle vyjadfeni zGc¢astnénych je stav nemovitych veéci zjistény pii mistnim Setfeni totozny se
stavem ke dni, ke kterému je provedeno ocenéni,

1.2. Uéel znaleckého posudku
Uréeni obvyklé ceny nemovitych vécf z diivodu izeni o pozistalosti CJ. 17D 475/2022.

1.3. Skute¢nosti sdélené zadavatelem maijici vliv na pfesnost zavéru

posudku

74dné skuteénosti ze strany zadavatele nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka a zaméieni nemovitych véci

Prohlidka se zamérenim byla provedena dne 22.11.2022 za piftomnosti dcer zlstavitele pani
Radky Sodomkové a pani Ladislavy Jachymove.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pii vybéru zdroji dat

Viz. popis v kapitole 1. Obvykla cena, trzni hodnota, podkapitole Postup urceni obvyklé ceny
garaze a pozemku

2.2. VycCet vybranych zdrojii dat a jejich popis

Viz. popis v kapitole 11. Obvykla cena, trznf hodnota, podkapitolach Postup uréeni obvyklé
ceny garaze a pozemku a Obdobné garaze pro porovnani

2.3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti prokazujici stav evidovany k datu 2.11.2022, list vlastnictvi ¢
3000, pro katastralni zemi Dvtr Kralové nad Labem, obec Dviir Kralové nad Labem,

- kopie katastralni mapy,

- skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté samém pri mistnim Seteni dne 22.11.2022,

- informace a udaje ziskané od pani Radky Sodomkové a pani Ladislavy Jachymové pri
mistnim Setreni dne 22.11.2022,

- tdaje o zrealizovanych prodejich obdobnych garazi ziskané zinternetovych portall
www.cenovamapa.cz a www.nahlizenidokncz,

- Usneseni ¢.j. 17 D 475/2022-72 o ustanoven{ znalce vydaného Mgr. Lubislavou Randusovou,
notarkou se sidlem v Jaromeéri, povérenou Okresnim soudem v Nachode,

- odborna literatura,

- fotodokumentace.




3. NALEZ
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Viz. popis v kapitole I1. Obvykla cena, trzni hodnota, podkapitolach Postup urceni obvyklé
ceny garaze a pozemku a Obdobné garaze pro porovndni

3.2. Vlastnické a eviden¢ni tidaje

Na zaklad¢ vypisu z katastru nemovitosti prokazujici stav evidovany kdatu 2.11.2022, list
vlastnictvi ¢ 3000 pro katastralnf Gzemi Dvir Krilové nad Labem, obec Dvir Krélové nad
Labem jsou mimo jiné znamy tyto udaje:

Hlavsa Jan, Josefa Simy 774, Prazské Piedmésti, 551 01 Jaromér 5/6
Jdchymovd Ladislava, Zlatnikova 1573, 544 01 Dviir Krdlové nad Labem 1/6

jsou vlastniky, dle vyse uvedenych spoluvlastnickych podili, nize uvedenych nemovitych véci:

Pozemky
Parcela vymeéra (m2) druh pozemku zpusob vyuziti zpusob ochrany
st 2712 23 zastaveéna plocha a nadvof{ rozs. chranéné uzemi

Soucasti je stavba:  bez Cp/Ce, garaz
Stavba stoji na pozemku p.¢. st. 2712

V oddile B1 -~ Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti nejsou zapisy.
V oddile C - Vécnd prdva zatézujici nemovitosti nejsou zapisy.
V oddile D - Poznamky a dalsi obdobné Gdaje nejsou zapisy.

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu jsou uvedeny na vypisu zKN v priloze tohoto
znaleckého posudku.

3.3. Dokumentace a skutecnost

Pro Géely vyhotoveni znaleckého posudku nebyla znalci predloZzena Zadna projektova
dokumentace. Ocenéni je provedeno na zakladé skutecnosti zjisténych na misté samém pfi
mistnim Setreni.

3.4. Celkovy popis nemovité véci

Oceliované nemovité véci se nachdzeji v ulici Raisova ve Dvore Kralové nad Labem. Mésto
Dvir Kralové nad Labem se nachézf priblizné 20 km jihozdpadné od Trutnova a zhruba 35 km
severné od statutdrnfho mésta Hradce Krdlové. Méstem protéka feka Labe a z jizni ¢asti pak
prochazi Zelezni¢ni trat Pardubice - Liberec.

Predmétna garaz se nachazi v jizni okrajové ¢asti mésta, v bloku dalSich obdobnych garazi
umisténych v rovinatém terénu s pifstupem zulice Raisova. Vokoli gardzi se nachazi
prevazné rodinné domy, ze severovychodni strany pak priléhé skladovy aredl.

il =



Mésto Dvilr Kralové nad Labem je centralnim méstem s odpovidajici obCanskou vybavenosti,
jedna se o obec s prenesenou plsobnost! statnf spravy. Ve mésté je nékolik supermarkett, sit
obchodu s rozlicnym sortimentem, nékolik materskych skol, zakladnich skol, gymnazium a
stredni Skoly, nemocnice, lékarny, pobocky bankovnich Gstavi, policie. Ve mésté je proveden
rozvod elektrické energie, veiejného vodovodu, verejné kanalizace, rozvod zemniho plynu.
Podrobny popis ocenovanych nemovitych véci je uveden v nasledujicich castech znaleckého
posudku.

Podle Malého lexikonu mést a obef tvoii mésto Dvir Krdlové nad Labem 8 katastralnich azemi
s celkovym poctem 15 471 obyvatel.

3.5. Obsah znaleckého posudku

[. Zjisténa cena

1. Garaz bez ¢p/ce
2. Pozemek parc. €. st. 2712

I1. Obvykla cena, trzni hodnota



4, ZNALECKY POSUDEK

I. ZjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢ 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znénf zdkon( ¢
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 Sb,, ¢. 228/2014 Sb., €. 225/2017 Sb. a ¢
23772020 Sh. a vyhladky MF CR & 44172013 Sb. ve znéni vyhladky & 199/2014 Sh, &
345/2015 Sb,, ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb,, . 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb,, ¢. 488/2020
Sb.a ¢ 424/2021 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sh.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku & P,

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez 111 0,05
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. 11l -0,01
podilu pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo I 0,00
stabilizovana Gzemf

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu [l 0,00

5. Ostatn{ neuvedené: Vlivy zvySujicl cenu 111 0,20

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu 1V 1,00
zaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 1l 1,00

5 tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zédpad a
katastralni uzemf lazenskych mist typu D) nebo oblibené
turistické lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenaovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel VI 1,00
a obec, jejiZ katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
. Obctanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, | 1,05
sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zarizeni, poSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zarizeni aj.)

o]

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tireti poznamce pod tabulkou ¢.1
prilohy ¢ 3 ocenovaci vyhlasky:

5

Index trhu Ir=Ps*Py*Pe*Po*(1+ 3 Pi)=1,302

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
=

O

Index trhu Ir=Pe*Pr*Pg*Pg*(1+ 3 P)=1240



Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Garaze

Ndzev znaku L P,

1. Druh a G¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném | 0,80
funkénim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku: Rezidencni zastavba I 0,04

3. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité obce: Pozemek I 0,00
Ize napojit na v8echny sité v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Pifjezd po zpevnéné komunikaci I 0,00

5. Parkovaci moZnosti: Dobré parkovaci moznosti 1 0,00

6. Vvhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komerc¢ni 1l 0,00
vyuzitelnosti: Poloha bez vlivu na komeréni vyuziti

7. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvy3ujici cenu 11 0,10

e
f

Index polohy  Ip=P1* {1+ 3 P)=0,912

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tietf poznamce pod tabulkou ¢.1
prilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ *Ip = 1,187

V ostatnich pFipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficientpp =Ir*Ip = 1,131

1. Garaz bez ¢p/ce

Jednd se o nepodsklepenou prizemn{ radovou gardz, kterd je soucasti bloku gardzi
piistupnych zulice Raisova. Svym umisténim se jednd o Fadovou garaz vnitini. Dle
dostupnych tdajt byla garaz kolaudovana v roce 1975 a stari je tedy 47 let.

Nosné svislé konstrukce jsou zdéné z cihel, stiecha mirné pultovd slepenkovou krytinou,
klempiiské konstrukce zpozink. plechu, wvnitfni  omitky hladké, vnéjsi  omitky
vapenocementové, betonova podlaha, ocelova otevirava vrata, elektroinstalace.

Celkovy stavebné technicky stav gardze odpovida jiz pomérné vyssimu stafi s odpovidajicim
opotiebenim. UdrZba je na primeérné trovni.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda

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

Staif stavby: 47 let

Zakladni cena ZC (priloha ¢. 26): 2 189,- K¢/m?

v F



Zastavéna plocha

LNP: 6,00%3,70 = 22,20 m?
Ndzev podlazi Zastavéna plocha
LNP: 22,20 m?

Obestavény prostor

vrchni stavba a 6,00%3,70*(2,90+2,60)/2 = 61,05 m?
zastleseni:
Obestavény prostor - celkem: = 61,05 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nédzev znaku & Vi
0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo Zzelezobetonové s 11 typ B
plochou stirechou nebo krovem neumoznujici ziizeni podkrovi

1. Druh stavby: radova I -0,01
2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm I 0,00
3. Technickeé vybaveni: jen privod el. napéti 230 V I -0,02
4. Prislusenstvi - venkovni Gpravy: bez vyrazného vlivu na cenu 111 0,00
5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 11 0,00
6. Stavebné - technicky stav: stavba v prumérném stavu Il 1,00

Koeficient pro stari 47 let:
§s=1-0,005*47=0,765
Index vybaveni  Iv=(1+ > Vi) *V,*0,765 = 0,742
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi véemi Iy = 1,240

Index polohy pozemku Ip = 0,912

Ocenéni
Zakladnf cena upravend ZCU =ZC* Iv = 2 189, K&/m3 * 0,742 = 1 624,24 K&/m?

CSp=0P*ZCU* It * Ir=61,05 m3* 1 624,24 K&¢/m** 1,240 *0,912= 112 137,89 K¢

Cena stanovena porovnavacim zptisobem & 112 137,89 K¢
Garaz bez &p/ce - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 112 137,89 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem " 5/6

Garaz bez ¢p/ce - zjiSténa cena 93 448,24 K¢



2. Pozemek parc.C.st. 2712

Predmétem ocenéni je podil 5/6 pozemku parc. ¢ st. 2712 o vyméie 23 m? v druhu pozemku
zastavénd plocha a nddvoii. Pozemek se rozprostird vrovinatém terénu a piistupny je
z mistni asfaltové komunikace v ulici Raisova a dale pak znezpevnéného prostranstvi u
radovych gardzi. Na pozemku je postavena stavba fadové garaZe. Zhlediska platného
tuzemniho planu se pozemek nachazi v zastavéném uzemi mesta.

Ocenéni
Zakladnf cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 628,00 K¢/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢ Pi
01. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel | 0,85
02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Katastralni tzemi 1 0,90

lazenskych mist typu B a C, obce s turistickymi stiedisky
nadregionalniho vyznamu a obce ve vyznamnych turistickych

lokalitach

03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 V 1,00
obvvatel

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektrina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna I 1,00
doprava poptipadé piiméstska doprava

06. Ob¢anska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, | 1,00

sluzby, zdravotnicka zafizeni, $kola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizen{ aj.})

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * 0;* 02* 03 * 04 * 05 * Oc = 480,00 Ké/m?

Index trhu s nemovitostmi Ir = 1,240

Index polohy pozemku Ir = 0,912

Index omezujicich vliva pozemku

Nazev znaku ¢, Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuzit{ 11 0,00

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

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zakladové podminky 111 0,00

4. Chranéna tzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné Gzemi a | 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 11 0,00

Index omezujicich vlivi lo=1+3 Pi=1,000

=1



Celkovy indexI=Ir*lo*1lp=1,24071,00070,912=1,131

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

g Zakl. cena - Upr. cena
Zatridéni [Ke/m?] Index  Koef. (Ke/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 480,- 1,131 542,88
Tvp Nk Parcelni  Vyméra Jedn.cena Cena
It tislo [m?] [Ké/m?] (K]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 2712 23 542,88 12 486,24
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 23 12 486,24
Pozemek parc.C. st. 2712 - vychozi cena pro vypocet = 12 486,24 K¢
vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem . 5/6
Pozemek parc.c. st. 2712 - zjisténa cena celkem = 10 405,20 K¢

Rekapitulace

1. Gardz bez ¢p/ce 93 448,20 K¢

2. Pozemek parc.¢. st. 2712 10 405,20 K¢
Vysledna cena - celkem: 103 853,40 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 103 850,- K¢

-0 -



I.O kla cena, trzni hodnota

Pravni predpisy

Zakon €. 151/1997 Sb., o oceiiovdni majetku a o zméné nékterych zdkont (zakon o
ocetiovani majetku), jak vyplyvé ze zmén provedenych zakony ¢ 121/2000 Sb., ¢ 237/2004
Sb., & 257/2004 Sh., & 296/2007 Sb., ¢ 188/2011 Sb,, ¢ 350/2012 Sb,, & 303/2013 Sb. a
zakonnymi opatfenimi Senatu ¢. 340/2013 Sb,, ¢ 344/2013 Sb,, zakony ¢ 228/2014 Sb,
225/2017 Sb.a ¢. 237/2020 Sb.

Vyhlaska & 441/2013 Sb., kprovedeni zdkona o ocenovani majetku (ocenovaci
vyhlagka), jak vyplyvé ze zmén provedenych vyhlaskami ¢. 199/2014 Sb., & 345/2015 b, &
53/2016 Sb., & 443/2016 Sb,, & 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb.

Definice pojmii

=

Obvyklad cena je definovana ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 2 zakona C. 151/1997 Sh, o
oceiiovani majetku a o zméné nékterych zékonii (zdkon o ocenovani majetku), v platném
znéni, jako cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, popfipadé obdobného
majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykiém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avSak
do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodévajictho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumeji napriklad
stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujfcim. Zvlastni oblibou se rozumf{ zvldStn{ hodnota prikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku
nebo sluzby a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim,.

V odtivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocenuje se majetek a sluzba
dle ustanoveni § 2 odst. 3 zakona ¢ 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a 0 zméné nékterych
zakont (zakon o ocetiovdni majetku), v platném znénf, trznf hodnotou, pokud zvlastni prévni
piedpis nestanovi jinak. PFitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv.
Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Trini hodnota je definovana ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 4 zakona ¢ 151/1997 Sb., o
ocefiovani majetku a o zméné nékterych zékoni (zdkon o ocenovani majetku), v platném
znéni, jako odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to vobchodnim styku
uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze
stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely
tohoto zakona rozumi, ze Glastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemajf Zadny
zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

A i



Zpusob urceni obvyklé ceny

Obvykld cena se urcuje dle ustanoveni § la odst. 1 az 4 vyhlasky ¢ 441/2013 Sb.,
k provedeni zdkona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska), v platném znéni, porovnanim
sjednanych cen stejnych, popiipadeé obdobnych pFedmetu ocenéni v obvyklém obchodnim
styku vtuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu
mimoFadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodévajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastnf
obliby.

Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje:

- vybér Gdaji do souboru pro porovndni s predmetem ocenénf nejméné od 3 obdobnych
predmétil na zdkladé kritérif podle druhu predmetu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni
ocenéni,

. srovnavaci analyzu tdajd z vybraného souboru obdobnych predmeétli ocenéni s idaji o
oceflovaném piredmétu ocenéni,

- urlenf zékladni jednotky pro porovnani a parametrii s vyznamnym podilem na vyS§i
ceny, urfeni rozdili parametrli mezi ocenovanymi predmeéty ocenéni a obdobnymi
predmeéty ocenéni,

- Upravu sjednanych cen v ndvaznosti na odlisnost obdobnych piredméti ocenéni od
predmét ocenovanych jejich korekei, pricemz odchylka zplisobend korekci musi byt
Fadné zdivodnéna,

- vybér, odiivodnéni a provedeni analyzy svyhodnocenim souboru upravenych cen
veetné zduvodnéného pripadného vylouteni odlehlych udaju,

- urcenf obvyklé ceny, kterd vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

Udaje pouzité pro urteni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani
musi byt z ocenéni zirejmy a doloZeny. Nemoznost urceni obvyklé ceny podle vy$e uvedeného
je nutné dolozZit, zejména uvést postupy, které byly pro zjiSténi realizovanych cen obdobnych
pfedmétl ocenéni provedeny, a jejich vysledky.

Zpuisob urceni trzni hodnot

Trzni hodnota piredmétu ocenéni je dle ustanoveni § 1b odst. 1 aZ 3 vyhlasky ¢ 441/2013
Sb., kprovedeni zdkona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska), vplatném znéni,
odhadovana ¢astka, ktera se urcuje zpravidla na zdkladé vybéru z vice zptisobl ocenovani, a
to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo ndkladového. Pii urceni trzni
hodnoty predmétu ocenéni se zohlediuji trznf rizika a predpokladany vyvej na dilcim ¢i
mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

PFi uréeni trzni hodnoty pFedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se prihlizi k moznosti jeho

nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozne, fyzicky dosazitelné, pravne
prpustné a ekonomicky proveditelne.

Udaje pouzité pro urcenf trznf hodnoty musf byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani,
vEetné pouziti jednotlivych zplsobti oceftovani, musi byt z ocenénf zirejmy a doloZeny.

s



Post

ceni ob 1é ceny garaze a pozemku

na zakladé Gdaj z internetovych portalit www.cenovamapa.cz a ww.nahlizenidokn.cz
o zrealizovanych prodejich obdobnych nemovitych véci, byl obstaran soubor
obdobnych garazi, které byly v daném case zobchodovany,

celkem se podarilo dohledat 9 objekty, které bude mozné vyuZzit k porovnani; jednd se
o garaze, které byly zobchodovény v daném tasovém obdobf, a to ve vsech v pifpadech
v obdobi 11/2021 az 10/2022,

v piipadé souboru porovnavanych nemovitych véci se tedy jedna o celkem 9
obdobnych gardzi k porovnani, pficemz se jednd o cenové rozpéti sjednanych cen
200 000,- K¢ az 450 000,- K¢,

na zakladé ziskanych podkladli o skutetné sjednanych cendch, byly tyto hodnoty
zahrnuty do porovnavaci tabulky, kde tvori vstupni tdaje pro porovnani,

idaje o dobé uskutecnéni prodeje jsou uvedeny u stru¢ného popisu jednotlivych
objekti, a to véetné ¢isla vkladu do katastru nemovitosti,

v ramci porovnani jsou jednotlivé odchylky zohlednény koreket pomoci tzv. koeficientd
odlignosti, tyto koeficienty odli$nosti tvori: zdroj (v pifpadé urceni obvykleé ceny ze
siednanych cen je roven 1,0), poloha, vybaveni, technicky stav, pozemek a ostatni
{podrobny popis je uveden v nasleduijici tasti),

na zakladé vyhodnoceni souboru porovnavanych objekti, respektive jednotlivych
upravenych cen je nasledné proveden vypocet aritmetického prumeru.



Obdobné gardze pro porovnani

1. Dvir Kralové nad Labem, ulice Raisova

Pozemek p. & st. 2554, garaz bez ¢p/ce, zapsané na LV ¢. 2880 v k.. Dviir Kralové nad Labem
Vymeéra pozemku: 24 m2

Realizovana cena: 200 000,- K¢ (Fizeni V-10155/2021; prevod 11/2021)

V-10155/2021-610 { LISTINY )

LV: 2880 = 1.11.2021
katestr pracowvists Trutnov (610)
M PARCELA: purceia st 28840 wi Dulr mralové rac L

2. Dvur Kralové nad Labem, ulice Raisova

Pozemek p. €. st. 2828, gardz bez ¢p/¢e, zapsané na LV ¢. 4234 v k.. Dvir Kralové nad Labem
Vyméra pozemku: 24 m2

Realizovana cena: 450 000,- K¢ (Fizeni V-4893/2022; prevod 6/2022)

V-4893/2022-610 { LISTINY)
LV: 4234 = 17.6.2022

£50 000
= 3L3ET pracov Ete Trutnoy (610)

B PARCELA: parces s 2422 G Dy raioeé nad Labemn o’ Zaste

3. Dvar Kralové nad Labem, ulice 5. kvétna

Pozemek p. & st. 3076, gardz bez Cp/ce, zapsané na LV ¢ 3188 v k.. Dvir Kralové nad Labem
Vymeéra pozemku: 21 m2

Realizovana cena: 330 000,- K¢ (fizeni V-6187/2022; pirevod 8/2022)

V-6187/2022-610 { LISTINY)
LV: 3188 = 10.8.2022

katastr. pracovigté Trutnov (810}

I PARCELA: parceiast. 30787 ko Dedr krdlové rad

Labem (21 m®, Zasts n y




4. Dvur Kralové nad Labem. ulice Rokycanova
Pozemek p. €. st. 2739, garaz bez ¢p/ée, zapsané na LV €. 10151 v ki Dvir Kralové nad Labem
Vymeéra pozemku: 19 m2

Realizovand cena: 387 000,- K¢ (Fizeni V-6363/2022; pirevod 8/2022)

V-6363/2022-610 ( LISTINY )
LV: 101571 = 17.8.2022

watastt pracoy i@ Trutnov (610)

M PARCELA: parcelase 2739/ ko Diule Kraloes mad Labem (18 m ;

5. Dviir Krédlové nad Labem, ulice Hradecks

Pozemek p. €. st. 3515, garaz bez ¢p/ce, zapsane na LV ¢. 3653 v k.. Dvir Kralové nad Labem
Vyméra pozemku: 17 m2

Realizovand cena: 399 000,- K¢ (Fizeni V-7645/2022; prevod 10/2022)

LV: 3653 = 5.10.2622

K
0 pracovizie Trutnov [610)

M PARCELA: porces st 38157 Lo Duo Kralové rad Laos

6. Dvir Kralové nad Labem, ulice Hradecka

Pozemek p. & st. 3529, gara? hez Cp/ce, zapsané na LV & 3658 v k.. Dviir Kralové nad Labem
Vyméra pozemku: 17 m2

Realizovand cena: 340 000,- K¢ (iizenf V-653/2022; prevod 1/2022)

LV: 3658 = 26.1.2022

V-653/2022-610 ( LISTINY )

KALARYY. pracovitte Trutnev (610)

.PRRCELA; LATToA 8T - s ku. Drear Xeaiove nad Lapar




7. Dvir Kralové nad Labem, nabre| Benesovo

Pozemek p. ¢. st. 3096, garaz bez ¢p/ce, zapsané na LV ¢ 2942 v k.G. Dviir Kralové nad Labem
Vyméra pozemku: 23 m?

Realizovand cena: 260 000,- Ké (Fizeni v-3 928/2022; prevod 5/2022)

V-3928/2022-610 { LISTINY }
LV: 2947 m 16.5.2022

* s

“Tv e Trutnov (810}

W PARCELA: parceis K01 0. Dl Kraiowd nad Laberm {23 md 3

8. Dvur Kralové nad Labem, ulice Ve Straj

Pozemek p. ¢. st. 3915, garas bez ¢p/te, zapsané na LV ¢ 4230 v k.4, Dviir Kralové nad Labem
Vyméra pozemku: 21 m2

Realizovana cena: 350 000,- Ké (rizeni V-2611/2022; prevod 3/2022)

V-2611/2022-610 { LISTINY )
LV: 4230 = 30.3.2022

SELL pracuviiie Trutnov (610)

B PARCELA: coce 23 I/ deu Dol Kralove nag Lape

9. Dviir Kralové nad Labem, ulice Manesova

Pozemek p. ¢ st. 3213, garaz bez &p/ce, zapsané na LV ¢ 188 v k.. Dvir Kralové nad Labem
Vyméra pozemku: 22 m2

Realizovand cena: 200 000,- K¢ (Fizeni V-297/2022; pfevod 1/2022)

V-207/2022-610 { LISTINY )
LV: 188 = 12.1.2022

ARG 1)
ARl pracoviite Truthov (810)

B PARCELA: parceis ss 3213/ ko Duiir Kealove nas Lanac -




Popis jednotlivych koeficientu odlisnosti:

Ky - Koeficient zdroje (vyjadiuje vztah mezi nabidkou a poptavkou po nemovitych vécech
daného typu, dle kvality informace o porovnidvanych nemovitych vécech se cena redukuje
koeficientem 0,8 az 0,9, kterym je vyjadiena skutecnost, Ze skuteéné realizované ceny u
nemovitych véci tohoto typu byvaji zpravidla nizs{ nez ceny nabidkové; v piipadé, kdy jako
zdroj informacf slouzi ceny zjisténé z jiz realizovanych prodeji, je hodnota koeficient zdroje
ve vysi 1,0).

Ko = Koeficient polohy (vyjadiuje rozdil v umisténi nemovitych véci predev§im z hlediska
obCanské vybavenosti, dopravni dostupnosti, moznosti dal§tho rozvoje a atraktivité okolf).

Kv - Koeficient velikosti staveb a vybaven{ (vyjadfuje rozdil ve velikosti staveb, vedlejsich
staveb, prislusenstvi a vybaveni nemovitych vécf).

Ki = Koeficient technického stavu (vyjadiuje rozdil ve stavebné technickém stavu nemovitych
vec, jejich starf, provedené rekonstrukce a modernizace, materiadlové provedeni nosnych
konstrukei, kvalitu provddéné tdrzby apod.).

Ki = Koeficient pozemku (vyjadiuje rozdil ve velikosti vyméry, stavu, orientaci, tvaru a
vyuzitelnosti pozemki).

Ko - Koeficient ostatni (vyjadiuje ostatni skutecnosti vyse neuvedené a celkovy dojem
z ocetiovanych nemovitych véci).

Porovnavaci tabulka

koeficienty odlidnosti

cena k porovnani K- Kp Ky K: K Ko upravena cena
(K¢&) (K<)
3 200 000, 1,60 1,00 1,00 1,00 099 1,03 203 940,-
2 450 000,- 1,00 1,60 1,00 1,00 099 099 441 045,-
3 330 000,- 1,00 1,060 1,00 100 1,02 098 329 868,-
4. 387 000,- 1,00 098 1,00 100 104 098 386 542,
5 399 000,- 1,00 1,00 1,00 1,00 1,06 097 410 252,
6. 340 000,- 1,00 1,00 1,00 1,00 1,06 1,01 364 004,-
7. 260 000,- 1,00 098 1,00 095 1,00 1,00 242 060,-

-4



8. 350 000,- L00 1,02 L,00 1,00 1,02 1,00 364 140,-

] 200 000,- LO0 0,99 1,00 1,00 1,01 101 201980,

Minimalni hodnota 201 980,- K¢

Maximdini hodnota 441 045,- K¢

Aritmeticky primér 327 092,- K¢

uprava spoluvl. podilem X 5/6

Celkem (zaokr.) 272577, K¢

-



5. ODUVODNENI

5.1. Kontrola postupu a interpretace vysledkii analyzy

Vvsledné ceny

Zjisténa cena dle oceniovaciho predpisu ¢ini 103 850,- Ké.

Obvykla cena uréena dle vySe uvedeného postupu ¢ini 272 577,- K¢

Charakteristikv ocefiovanvch nemovitvch véci

- umisténi v okrajovéjsi ¢asti mésta s pristupem z ulice Raisova

- stavebné technicky stav gardze odpovidd pomérné vyssimu stdff s odpovidajicim
opotiebenim (47 let)

udrzba je na pramérné Urovni

napojeni na rozvod elektrické energie

219 -



6. ZAVER

6.1. Znalecky ukol, citace zadanvch od bornych otazek zadavatele

Na zdkladé Usnesenf €. 17 D 475/2022-77 vydaného Mgr. Lubislavou Randusovou, notarkoy
se sidlem v Jaroméri, povérenoy Okresnim soudem v Néchodé k provedens tkonl v fizenf o
pozlistalosti jako soudni komisar, ve vécj projednani pozistalosti PO panu Janu Hlavsovi, je
znaleckym tkolem:

Uréit obvykiou ceny idediniho podily 5/6 pozemku parc. ¢ st. 2712 v druhy pozemku zastavéndg
plocha a nddyory jehoz soucdsti je stavbq garaze bez ¢p/ce, vse “apsane na listu viastnictyi &
3000 v katastrdinim izemi Dviir Krélove nad Labem, obec Dviiy Kralové nad Labem.

6.2. Odpovédi na zadané otazky

Dle vyse uvedeného oduvodnéni bude znaleckym posudkem urcena obvykld cena vyse
uvedenych nemovitych pro ucely rizeni o pozistalosti na zdkladé usneseni 1y s o
475/2022-72, a to podle stavu ke dnj 23.4.2022.

Na zikladé vyse uvedenych skuteénosti urcuji obvyklou idedlniho podilu 5/6 pozemku
parc. €. st. 2712 v druhy Pozemku zastavéni plocha a nadvori, jehoz soucasti je stavba
garaze bez ép/ée, vie zapsané na listu vlastnictvi €. 3000 v katastralnim uzemi Dviir
Kralové nad Labem, obec Dvir Kralové nad Labem, podle stavu ke dni 23.4.2022,
na vysi:

273 000,- K¢

slovy: dvéstésedmdesdrtri tisickorunceskych

w20



