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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Usnesenim Okresniho soudu v Mosté ze dne 08.03.2023, ¢.j. 44 D 59/2023-27, byla
prostfednictvim povéfeného soudniho komisafe notarky Mgr. Michaely Valuskové,
ustanovena znaleckd kancelatr XP invest, s.r.o. k podani znaleckého posudku ke stanoveni
obvyklé ceny nemovitych véci, a to pozemku parc. €. st. 303/2, jehoz soucasti je stavba garaze
¢.e. 35, zapsané na listu vlastnictvi €. 225, pro katastralni izemi Branany, obec Branany, okres
Most.

2. U&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro Ucely fizeni o pozlstalosti po Janu Kolackovi, sp. zn. 44 D
59/2023.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

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

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urCil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. Vsechny
uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urCeny na zaklad¢ pozadavka vyplyvajicich z platnych ocetiovacich
ptredpist, odbornych publikaci a zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy,
informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru
nemovitosti, povodnova mapa, systém INEM - technické feseni a databaze realitnich transakci,
informace zjisténé pti prohlidce, informace realitnich kancelafi.

NEMExpress AC - program pro ocefiovani nemovitosti, zakon ¢. 89/2012 Sb. obcansky
zakonik, ve znéni pozdé&jSich predpist, zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné
nekterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpist, zdkon €. 237/2020 Sb. kterym se méni zdkon
¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nekterych zakont, ve znéni pozde¢jSich
ptredpist a dalsi souvisejici zakony, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocenovani
majetku, ve znéni pozd¢jsich predpist, vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti,
ve znéni pozd¢jsich predpist.

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Garaz ¢.e. 35 (dale také jako "nemovitost")
Adresa predmétu ocenéni: Branany ¢.e. 35, okres Most

Kraj: Ustecky kraj

Okres: Most

Obec: Branany

Katastralni uzemi: Branany

Pocet obyvatel: 1200

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 312,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel il 0,70

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s 11 1,03
obci (oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (kromé Prahy a
Brna)

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod 11 0,85
a kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna I 1,00
doprava popftipad¢ priméstska doprava

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

(obchod, sluzby, zdravotnicka zatizeni, skola, posta, bankovni
(pen¢zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * Os = 482,00
K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 20.04.2023 na misté samém. Objekt otevieni, Spatny stav,
castecné zdemolovany, potizena fotodokumentace.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

XXX XXXX, Radni¢ni 1/2, 43401 Most.

Nemovitosti:

Pozemek parc. €. st. 303/2, jehoZ soucasti je stavba garaze ¢.e. 35, zapsané na listu vlastnictvi
¢. 225, pro katastralni izemi Branany, obec Branany, okres Most.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis stavby garaze:

Predmétem ocenéni je klasicka jednopodlazni fadova garaz. Zaklady jsou pravdépodobné
tvoteny betonovymi pasy, svislé konstrukce zdéné klasickym zplsobem z cihel. Podlaha
betonova, vrata dfevéna dvouktidla. Strop byl pravdépodobné betonovy nebo dievény - nyni
chybi (propadly, nelze identifikovat). Vnitini a vnéj$i omitky vapenocementové.

Objekt byl postaven odhadem v 70. letech 20. stoleti. Zastavéna plocha garaze: 23 m?.

Stavebné technicky stav a vady stavby:

Stavebné technicky stav je hodnocen na zakladé vizualniho posouzeni stavby. Na stavebné
technicky stav zaklopenych konstrukci nebo konstrukci, jejichz stav nelze bezdemontazni
technikou zjistit, je usuzovano nepiimo. Stavebné technicky stav objektu je Spatny, jsou
poskozené zakladni konstrukce, strop stavby je propadly, chybi ¢ast vrat. Objekt je k rozsahlé
rekonstrukei ¢i k demolici.

Popis pozemku a dalsi informace:

Celkova vyméra pozemku ¢&ini 23 m?. Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek neni oploceny.
Trvalé porosty - bez porostil.

Sirsi vztahy:

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesteé. Garaz je postavena v zapadni ¢asti obce a
charakter okoli odpovida rezidencni zastavbé rodinnymi domy se zahradami.

V mist¢ je dostupnost pouze mensich obchodl s omezenou oteviraci dobou, v misté je dostupna
zakladni Skola, pro vys$si vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét a pouze Castecna
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V misté je pouze ¢aste¢na vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti a nejdilezitéjsi urad je v misté, ostatni tfady v dojezdové vzdalenosti. V
obci se nachazi poboc¢ka Ceské posty.

Z hlediska Zivotniho prosttedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivii a zelen
v podob¢ lest a luk je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zéaplav.

Je zde pouze zastavka autobusovych spoji a parkovaci moznosti jsou dobré na vlastnim
pozemku. Obec s nizkym indexem kriminality.

6. Vécna prava, omezeni a jiné zapisy na listu vlastnictvi

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického prava a jiné¢ zaznamy (zastavni pravo
exekutorské podle § 69a exekucniho tadu, drazebni vyhlaska, exeku¢ni ptikaz k prodeji
nemovitosti, nafizeni exekuce - Kolacek Jan, zahajeni exekuce - Kolacek Jan), které se dle
ucelu posudku nepromitaji do ocenéni nemovitosti.



Tabulkovy popis

Typ garaze fadovy objekt
Pocet nadzemnich podlazi 1
Podsklepeni ne

Objekt byl postaven v roce

cca v 70. letech 20. stoleti

Rozsah rekonstrukce

Zaklady betonové pasy
Popis Konstrukce cihlova
objektu Stropy chybi
Strecha chybi
Krytina stfechy chybi
Klempitské prvky chybi
Vnéjsi omitky vapenocementoveé
Vnitini omitky vapenocementoveé
Vady garaze poskozené hlavni konstrukéni prvky
Typ oken —
Vrata dievéna dvouktidla - ¢astecné chybi, poskozena
Popis
vnitinich Podlaha bez podlah
prostor Zastavéna plocha 23 m?
Elektfina ne
Popis stavu Spatny
Velikost pozemku 23 m?
Pozemek a Trvalé porosty bez porosti
pFistup Sklon pozemku rovinaty
Oploceni neoploceno

Ptistupova cesta k objektu

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sirsi vztahy

Popis okoli

zastavba rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci

zapadni Cast obce

Vybavenost

dostupnost pouze mensich obchodli s omezenou oteviraci
dobou;

v misté je dostupna zakladni skola, pro vyssi vzdélani a
specializované sluzby je nutné dojizdet;

v misté je pouze ¢aste¢na vybavenost z hlediska kulturnich
zafizeni,




v misté je pouze ¢aste¢na vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti;

nejdulezitéjsi ufad/fady v misté, ostatni utady v dojezdové
vzdalenosti;

v obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostredi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi;
zelen v podobé lest a luk v dochazkové vzdalenosti,
lokalita se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

pouze zastavka autobusovych spojl; parkovani na vlastnim
pozemku

Sousedé a kriminalita

obec s nizkym indexem kriminality

Vécna prava
a jiné

Vécna bfemena

Dalsi informace

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického
prava a jiné zaznamy (zastavni pravo exekutorské podle §
69a exekuéniho fadu, drazebni vyhlaska, exekuéni ptikaz k
prodeji nemovitosti, nafizeni exekuce - Kolacek Jan,
zahajeni exekuce - Kolacek Jan), které se dle ucelu posudku
nepromitaji do ocenéni nemovitosti.




7. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 20.04.2023 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zékon o
ocenovani majetku)

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

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pfi 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 pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo
kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovndnim.*

Volba metody:

Ve smyslu ust. § la vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni se urcuje obvykla cena
porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé obdobnych predmétii ocenéni v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pro uréeni obvyklé ceny je pouzita metoda
ptimého porovnani pomoci indexii uvedena v publikaci BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe
ocernovani nemovitych véci. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2016. ISBN 978-
80-7204-930-1 (v¢. pozdéjsich vydani).

Ve smyslu ust. § 1c vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni, se spolu s uréenim obvyklé
ceny urcuje cena zjisténa, a to postupem podle § 2 a nasl. vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném
znéni.



D. POSUDEK

Ocenéni cenou zjisténou dle ocenovaciho predpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont ¢.
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 ¢.
237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., &.
345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020
Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vliva II 0,00

6. Povodnové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni uzemi sousedi s obci 11 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce €. 1 ptilohy €. 2 (kromé Prahy a
Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps *P7*¥Pg *Po * (1 + E Pi)=0,973

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

Index trhu IT=Pg * Py *Pg * Py * (1 + 2 Pi) =1,000

i=1

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

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 0,80
celku

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



3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit¢ obce: Pozemek Ize I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Piijezd po zpevnéné komunikaci II 0,00

5. Parkovaci moznosti: Vyborné parkovaci moznosti na pozemku I 0,02

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: 11 0,00
Poloha bez vlivu na komer¢ni vyuziti

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - Nezjisténo. II 0,00

7
Index polohy Ir=P; * (1 + Pi)=0,848

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

Koeficient pp = It * Ir = 0,825

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,848

1. Ocennované nemovitosti

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,848

Index omezujicich vlivii pozemku

Néazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna izemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00

6
Index omezujicich vliva Io=1+> Pi=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,848 = 0,848



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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

v 1% Z3akl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 482,- 0,848 408,74
T Néze Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yP v gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 303/2 23 408,74 9401,02
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 23 9 401,02
1.2. Garaz ¢.e. 35
Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Ustecky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stari stavby: 48 let
Zakladni cena ZC (pfiloha ¢. 26): 2 086,- K¢/m®
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Vrchni stavba: = 23,00 m?
Nazev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska
Vrchni stavba: 23,00 m? 2,40 m
Obestavény prostor
Vrchni stavba: (23,00)*(2,40) = 55,20 m®
Obestavény prostor - celkem: = 55,20 m?
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo zelezobetonové s plochou 11 typ B
stftechou nebo krovem neumoznujici ziizeni podkrovi
1. Druh stavby: fadova | -0,01
2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm II 0,00
3. Technické vybaveni: bez vybaveni I -0,05
4. PrisluSenstvi - venkovni upravy: bez ptislusenstvi II -0,01
5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 111 0,00
6. Stavebn¢ - technicky stav: stavba ve velmi $patném stavu - (nutna v 0,40

celkova rekonstrukce i konstrukci dlouhodobé Zivotnosti)

10



Koeficient pro staii 48 let:
s=1-0,005*48 = 0,760
5
Index vybaveni Iv=(1+ 3 Vi *Vs*0,760 = 0,283
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,848

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 2 086,- K&/m> * 0,283 = 590,34 K&/m®
CSp=OP * ZCU * I * Ip = 55,20 m® * 590,34 K&/m?> * 1,000 * 0,848=27 633,58 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 27 633,58 K¢

Ocenované nemovitosti - rekapitulace
1.1. Pozemky: 9 401,02 K&

Ocenované nemovitosti - zjiSténa cena celkem 37 034,60 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 37 040,- K¢

11



Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda primého porovnani

Metoda piimého porovnani pomoci indexii je zaloZena na principu porovnani nemovitosti s
obdobnymi nemovitostmi realizovanymi ve srovnatelné lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se
u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i

ptisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad€ porovnani téchto parametrt
a vyhodnocenim jejich vlivu lze urc¢it hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v prtiloze.

Garaz Branany ¢.e. 35, okres Most

Braiiany ¢.e. 35, okres Most

K2 - podlahova

K5 - vybaveni a

okres Most

¢. K1 - lokalita K3 - konstrukce K4 - stav s K6 - ostatni Gpravy
plocha soucasti
. . zvlastni srazka za
poskozena vrata, -
Brafiany &.e. 35 viechny pipadné |<OmStrukeni vady -
Ocenovany objekt Y €. 59, 23 m? cihlova $patny e 1y prpac chybgjici
okres Most vnitini soucasti v
. . konstrukce,
poskozeném stavu .
demolice
dvouktidla dfeveénd|
Branany ¢.e. 186, 5 . . , vrata, vnitini
! okres Most 18 m cihlovd dobry rozvody el. s
moznosti napojeni
Chanov &.e. 292, dvjralzldrfoif;etna
2 Obrnice, okres 21 m? cihlova dobry S -
napojeni na
Most ..
elektfinu
Brafany &, 28 dvouktidla dfeveénd|
3 Y €. 26, 23 m? cihlova dobry vrata, elektfina -

nezjisténa
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Cena
pozadovana Cena
) resp. ] Koef. Cena po K1 K2 ' K3 K4 K5 ' K6 ' Klx . x oceﬁo.vanéh
¢.| zaplacena | redukce na | redukci na . podlahova vybaveni a| ostatni o objektu
za 1 m? pramen pramen lokalita plocha konstrukee stav soucasti apravy Ké odvozena
podlahové ze srovnani
plochy
8333,33 8333,33 2393,67
1 Ké 1 Ke 1 1.03 1 1.3 13 2.0 3,4814 Ke
2 8 333]33 1 8 333333 1.05 1.01 1 1.3 1.28 2.0 3,529344 2 36{’16
K¢ K¢ K¢
617391 617391 1978,82
3 Ké 1 Ke 1 1 1 1.3 1.2 2.0 3,12 Ké
Celkem primér 2 244,55 K¢
IMinimum 1978,82 K¢
[Maximum 2 393,67 K¢
Smérodatna odchylka - s 230,70 K¢
[Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 2 013,84 K
[Pravdépodobna horni hranice - primér + s 2 475,25 K
K1 - Koeficient Gipravy: lokalita
|K2 - Koeficient Gipravy: podlahova plocha
[K3 - Koeficient Upravy: konstrukce
K4 - Koeficient Gpravy: stav
K5 - Koeficient Gpravy: vybaveni a soucasti
K6 - Koeficient tipravy: ostatni ipravy
IKoeﬁcient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi

Komentar: K1 diferencuje ptipadné rozdily v pouzitych lokalitaich. K2 vyjadiuje faktor
prodejnosti s ohledem na velikost objektu. K3 diferencuje rozdily v konstrukéni charakteristice
stavby. K4 diferencuje ptipadné rozdily ve stavebné technickém stavu objektu. K5 diferencuje
kvalitu vnitinich soucasti a vybaveni objektu. K6 zvlastni srazka za poskozené konstrukéni

prvky stavby.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zéakladé vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je porovnavaci
hodnota predmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

Celkova cena po zaokrouhleni:

2 244,55 K&/m?

* 23 m?

=51624,65 K¢

51.600 K¢

13



E. REKAPITULACE

Vysledek dle ocenovaciho predpisu: 37.040,- K¢
Vysledek dle porovnavaci metody: 51.600,- K¢

Odiavodnéni:

Vyse provedenymi vypocty a na zakladé¢ pouzitych metodik byla stanovena hodnota
nemovitych véci, v€etné jejich ptipadnych soucasti a prislusenstvi.

Zjisténa cena byla stanovena podle ocenovaciho ptredpisu. Porovnavaci hodnota byla stanovena
na zéklad¢ provedené analyzy srovnavanych vzorki a nasledného porovnani se zohlednénim
charakteru jednotlivych pouzitych vzorkt a tyto vysledky ma znalec za prokazané.

Zjisténa cena se nepromita do vyroku o cené obvyklé a v ramci posudku je uvedena pro
naplnéni ust. § 1c vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni.

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

Usnesenim Okresniho soudu v Mosté ze dne 08.03.2023, ¢.j. 44 D 59/2023-27, byla
prostfednictvim povéfeného soudniho komisate notarky Mgr. Michaely Valuskové,
ustanovena znaleckd kancelai XP invest, s.r.o. k podani znaleckého posudku ke stanoveni
obvyklé ceny nemovitych véci, a to pozemku parc. ¢. st. 303/2, jehoz soucasti je stavba garaze
¢.e. 35, zapsané na listu vlastnictvi ¢. 225, pro katastralni izemi Branany, obec Brafnany, okres
Most.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti se obvykla cena ocefiovanych nemovitych véci v daném misté a case
urcuje po zaokrouhleni ¢astkou ve vysi

51.600.- K¢

Slovy: PadesatjednatisicSestset K¢

Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelar

v oboru ekonomika, ceny a odhady — nemovitosti
Martin Svoboda, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 06.05.2023

Martin Svoboda Martin Malek Ing. Zden¢k Mazacek
Ostatni adaje:

— Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.
— Zazpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozdgjsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zédkona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozd&jsich piedpisii, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod poradovym cislem 18580-
797/2023 znaleckého deniku.
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H. SEZNAM PRILOH

— vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, katastralni mapa
— situacni mapa

— fotodokumentace pfedmétu ocenéni

— srovnavané nemovitosti

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, katastralni mapa

Informace o pozemku
Parcelni ¢islo:

Obec:

Katastraini Gzemf:

Cislo LV:
Vyméra [m2]:
Typ parcely:
Mapovy list:
Ureni vyméry:

Druh pozemku:

Soucasti je stavba
Budova s ¢islem evidencnim:
Stavba stoj’ na pozemku:
Stavebn’ objekt:

Adresni mista:

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

ranany [567060]

Braniany [609005]

Parcela katastru nemovitosti
DKM
Jinym &iselnym zpdscbem

zastavéna plocha a nadvorfi

Branany [9008] J; ¢ ev. 35; garaz
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Situa¢ni mapa
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Fotodokumentace piredmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Garaz, 18 m?, Branany ¢.e. 186, okres Most
Celkova cena: 150 000 K¢

Lokalita: Branany ¢.e. 186, okres Most

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 170,000
CZK 160,000
CZK 150,000 @
CZK 140,000
CZK 130,000

1!
o’ ()

N v
S S
& 3

B Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Branany ¢.e. 186, okres Most Cena dle KS 150 000 K¢
Cislo Fizeni V-5244/2022-508 Datum podpisu KS  04.10.2022
Konstrukce Cihlova Stav Dobry
Zastavéna plocha 18 m? UZitna plocha 18 m?

Podlahova plocha 18 m?

Nabizime prodej garaze v osobnim vlastnictvi v obci Branany, okr. Most. Garaz se nachazi v garazové kolonii
na kraji obce, pfi vyjezdu smér Bilina. Garaz je plné€ funkéni, v pfipadé potfeby je mozné zazadat o pfipojeni
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elektfiny, ktera je v soucasnosti odhlasend. Kolonie ma vlastni vjezd s uzamykatelnou branou. Pro vice info a
prohlidku volejte makléti.

4. Fotodokumentace

-
. Ocenovana nemovitost

. Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

=

Garaz, 21 m?, Chanov ¢.e. 292, Obrnice, okres Most
Celkova cena: 175 000 K¢

Lokalita: Chanov ¢.e. 292, Obrnice, okres Most

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
CZK 210,000
CZK 200,000
CZK 190,000
CZK 180,000
CZK 170,000
CZK 160,000
CZK 150,000
B & ¥

I Vivoj ceny I Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé€))

Lokalita Chanov ¢.e. 292, Obrnice, Cena dle KS 175 000 K¢
okres Most

Cislo Fizeni V-2171/2022-508 Datum podpisu KS  20.04.2022

Poznamka k cené 175 000 K¢ za nemovitost Konstrukce Cihlova

Stav Dobry Zastavéna plocha 21 m?

UZitna plocha 21 m? Poloha nemovitosti  Klidna ¢ast obce

Podlahovi plocha 21 m?

Zakladni Gidaje: Radova garaZ v osobnim vlastnictvi o vyméfe 21 m2, nachazejici se v oblasti fadovych garazi v
Obrnicich. Vybava: Garaz je Cista, neni pfipojena k elektiing, ale elektfina je zavedena. Garaz je vhodna pro
parkovani osobniho auta ¢i motocyklu, pfipadné na uskladnéni véci. Lokalita: V dochdzkové vzdalenosti je
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zastavka MHD, obchod a restaurace. Jedna se o spoluvlastnicky podil 1/2 na pozemku, jehoZ soucasti jsou dvé
garaze. K uzivani je tedy 1 garaz ¢.e. 292.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Garaz, 23 m?, Branany ¢.e. 28, okres Most
Celkova cena: 142 000 K¢

Lokalita: Branany ¢.e. 28, okres Most

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 160,000
CZK 150,000
CZK 140,000
CZK 130,000

CZK 120,000

<
S
.

Viozeni inzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Branany ¢.e. 28, okres Most  Cena dle KS 142 000 K¢
Cislo Fizeni V-2382/2022-508 Datum podpisu KS 02.05.2022
Konstrukce Cihlova Stav Dobry

Podlahovi plocha 23 m?

Radova garaz ve shodné lokatité
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4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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