ZNALECKY POSUDEK
Cislo: 2657-009-2026

0 cen¢ spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/2 pozemku p.C. 1116/2 - zastavéna plocha
a nadvoii, jehoZ soudasti je stavba bez ¢p./ C.ev., gardZ a pozemku p.&. 1116/5 - ostatni

plocha, ostatni komunikace, LV¢. 606, ku. Sobédruhy, obec Teplice, GPS 50.6664986N,
13.8572897E.

Objednavatel posudku: Exekutorsky tiad
Mgr. Zdené&k Panek, Prokopa Holého 130/15
405 02 Décin IV - Podmokly

Utel posudku: Zjisténi ceny nemovitosti 112EX
4634/16-241

Ocenovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlagky MF CR &. 441/2013
Sb., k provedeni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku a 0 zmén€ nékterych zakont, ve znéni zdkona &.
237/2020 Sb., (ocenovaci vyhlaska), ve znéni vyhl. &.
19972014, ¢. 345/2015, &. 53/2016, &. 443/2016, &.
457/2017, €. 188/2019, &. 488/2020, &. 424/2021,
€.337/2022, €. 434/2023, &. 370/2024 a &. 523/2025 Sb. s
ucinnosti od 1.1.2026.

Ocenéno ke dni: 16.unora 2026
Posudek vypracoval: Roman Siroky

Ovesna 164, Jaltuved
405 02 Dé&éin XVII

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nich 2 vyhotoveni oberi\iadatel al
vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 14 stran a ptilohy.

V Dé€iné, dne 16.inora 2026




1. ZADANI ZNALECKEHO UKOLU

1.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a téel pouziti posudku

Zjistit cenu obvyklou spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/2 pozemku p.¢. 1116/2 -
zastavénd plocha a nadvori, jehoz soudasti je stavba bez ¢p./ C.ev., gardZ a pozemku p.¢.
1116/5 - ostatni plocha, ostatni komunikace, LV¢&. 606, ku. Sob&druhy, obec Teplice, GPS
50.6664986N, 13.8572897E.




2. VYCET PODKLADU
2.1 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Sobédruhy, obec Teplice, list vlastnictvi & 606,
vyhotoveny Katastralnim tfadem pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Teplice dne
4.11.2025. Kopie Kkatastralni mapy pro k.(. Sob&druhy, obec Teplice, vyhotoveny
Katastrdlnim ufadem pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviSt€¢ Louny dne 16.2.2026
Fotodokumentace ze dne 113.2.2026. Mistni Setieni znalce dne 13.2.2026. Vytézeni
spoluvlastnika pana Kv&toslava Honala dne 13.2.2026.




3. NALEZ

3.1 BlizSi udaje o nemovité véci
Sob&druhy jsou Cést statutdrniho mésta Teplice. Nachazi se na severovychodé Teplic.
Prochézi zde silnice I/13. Sob&druhy jsou také katastralni izemi o rozloze 2,3 km?. Sob&druhy
je obci, mistni ¢4sti nebo osadou spadajici pod obec s povéfenym obecnim tfadem Teplice.
Samotna gardz se nachdzi v ulici U zdmcku a stoji na tfech parcelach riznych vlastnika.
Predmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil v rozsahu id. 1/2 pozemku p.¢. 1116/2 -
zastaveéna plocha a nadvoii, jehoZ soudasti je stavba bez ¢p./ C.ev., gardZ a pozemku p.<.

1116/5 - ostatni plocha, ostatni komunikace, LVZ. 606, ki. Sob&druhy, obec Teplice, GPS
50.6664986N, 13.8572897E.

3.2 Vlastnictvi

Podle daji z katastru nemovitosti jsou jako vlastnici nemovitosti na listu vlastnictvi &.
606, ki. Sobédruhy, obec Teplice zapsani:

Podil 1/2 Kvétoslav Honal
Spojenecka 803/15
415 01 Teplice

Podil 1/2 Zdetika Honalova
V Domkach 1328/60
419 01 Duchcov

3.3 Prilohy posudku

Fotodokumentace
LV
Katastralni mapa

3.4 Pfedmétem ocenéni jsou
1) Ur¢eni obvyklé ceny




4. POSUDEK A OCENENI

4.1 Ur€eni obvyklé ceny
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

Popis

Zjistit cenu obvyklou spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/2 pozemku p.¢. 3989/29 -
ostatni plcha, jina ploch, ki. a obec Lenegice, LVE. 714.

4.1.1 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny predmét
Ocenéno podle § 1a vyhlagky.

4.1.1.1 Popis

GaraZ bez &p./¢.ev., ki. Sob&druhy, obec Teplice. Smlouva kupni ze dne 16.7.2025, pravni
Ucinky zépisu k okamziku 16.7.2025, zépis proveden dne 7.8.2025, &.j. V-3951/2025-509.
Kupni cena 312.000,-K¢&. Stejnd lokalita, garaZ v obdobném stavebné technickém stavu.

4.1.1.2 Charakteristika
Lokalita: Sobédruhy

4.1.1.3 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku =K¢ 320.000,-
Pramen zji$téni ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odlignosti 1.0000 =K¢ 320.000,-
Z toho cena za m® pii vyméte 60.00 m? = K¢ 5.333,33

4.1.2 Porovnani sjednané ceny - ocefiovany pfedmét
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

4.1.2.1 Popis

Pfi porovnani srovnatelnych objektii v obdobném rozsahu a kvalité, dale pfi propoctu ceny
srovnatelnych objektil, kdy tato ¢inila primérnou &astku 306.145,-K& a kdy nakladova metoda
byla vypoétena na Castku 302.428,-K¢&, stanovuji cenu rovnajici se priméru srovnatelnych
objektd, tj. 306.145,-K&. Spoluvl. podil. id 1/2 &ni zaokr. 153.070,-K&.

4.1.2.2 Cena pfedmétu ocenéni odvozena z porovnatelnych pfedmétu

Objekt ¢. Cena srov.  Index Cena ocerl.
obj. K¢ odlisnosti obj. K¢

1 320000 1.000 320000

2 250000 0.810 308642

3 270000 0.903 299169

Celk.prim. 309270

Minimum 299169

Maximum 320000




4.1.2.3 Uréeni obvyklé ceny porovnanim

Cena odvozena z porovnatelnych predmétii:

Miniméln{ cena = K¢ 299.169,-
Primeérna cena = K¢ 309.270,-
Maximalni cena =K¢ 320.000,-
Cena stanovena cenovym porovnanim:

Cp = primérna-(0,15 x (maximalni-minimalni)) = K¢ 306.145,-
Vyméra pfedmétu ocenéni = 60.00 m3

UrCend obvykla cena na zaklad& odborné uvahy =K¢ 306.145,-
Zapocteni spoluvl.podilu 1/2 = K¢ 153.072,50
Porovnani sjednané ceny - ocefiovany piedmét Cena celkem K¢ 153.073,-

4.1.3 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny predmét
Ocenéno podle § 1a vyhlagky.

4.1.3.1 Popis

GaraZ bez ¢p./¢.ev., kii. Sob&druhy, obec Teplice. Smlouva kupni ze dne 23.1.2025, pravni
UCinky zdpisu k okamZiku 23.1.2025, zépis proveden dne 13.2.2025, ¢&.j. V-392/2025-509.
Kupni cena 250.000,-K¢&. Stejnd lokalita, garaz v obdobném stavebné technickém stavu.

4.1.3.2 Charakteristika

Lokalita: Sobé&druhy

4.1.3.3 Index odli§nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 0.90
2. Velikost 1.00
3. Velikost pozemku 1.00
4. Ptislusenstvi 1.00
5. Technicky stav 1.00
6. Vybaveni 1.00
7. Stari 1.00
8. Pripojky, sité 1.00
9 Rizika, zavady 1.00
10. Regulace najemného 1.00
11. Jiné 1.00
12. Uvaha odhadce 0.90
Index odli$nosti (sou¢in hodnot) 0.81

4.1.3.4 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednana cena v obvyklém obchodnim styku = K¢ 250.000,-
Pramen zji$tén{ ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odlisnosti 0.8100 =K¢ 308.642,-
Z toho cena za m® pfi vyméte 60.00 m? = K¢ 5.144,03




4.1.4 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny predmét
Ocenéno podle § 1a vyhl4gky.
4.1.4.1 Popis

Garaz bez ¢p./¢.ev., ki. Sob&druhy, obec Teplice. Smlouva kupni ze dne 30.5.2025, pravni
UCinky zdpisu k okamziku 2.6.2025, zapis proveden dne 24.6.2025, &.j. V-3048/2025-509.
Kupni cena 270.000,-K&. Obdobna lokalita, garaz v obdobném stavebné technickém stavu.

4.1.4.2 Charakteristika

Lokalita: Sobédruhy

4.1.4.3 Index odli$nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
L, Poloha 0.95
2. Velikost 1.00
£ Velikost pozemku 1.00
4, PiisluSenstvi 1.00
3. Technicky stav 1.00
6. Vybaveni 1.00
7. Stari 1.00
8. Ptipojky, sité 1.00
70 Rizika, zavady 1.00
10. Regulace najemného 1.00
L1 Jiné 1.00
12. Uvaha odhadce 0.95
Index odlisnosti (soucin hodnot) 0.9025

4.1.4.4 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednana cena v obvyklém obchodnim styku =K¢ 270.000,-
Pramen zjisténi ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odlignosti 0.9025 =K¢é 299.169,-
Z toho cena za m® pfi vyméie 60.00 m? = K¢ 4.986,15

4.1.5 Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

4.1.5.1 Popis

Pozemek p.¢. 1116/2 - zastavéna plocha a nadvoii a pozemek p.¢. 116/5 - ostatni plocha,
ostatni komunikace.

4.1.5.2 Vyméra pozemku

Vymeéra pozemku 2+16 = 18.00 m?
4.1.5.3 Vypocet lo - omezujici vlivy (dle pFilohy 3, tab.2)
Hodnoceny znak Péasmo Hodnota Oi




- Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 1 -0.03
Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici jeho vyuziti
. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% v&etn&; ostatni orientace
. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
NeztiZzené zakladové podminky
. Chranén4 uzemi a ochrann4 pisma 1 0.00
Mimo chranéné Gzemi a ochranné pasmo
. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani
. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dal$ich vlivi
Celkem -0.03
Io=1+ SUMA(Oi) =1 +-0.03 =0.970
4.1.5.4 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)
Zakladni cena za m? stavebniho pozemku =K¢ 2.845,-
Index cenového porovnani x 1.1000
[=loxItxIp=0.970x 1.143 x 0.992
Cena upravend uvedenymi koeficienty =K¢ 3.129,50
Cena za celou vyméru 18.00 m? = K¢ 56.331,-
Zapocteni spoluvl.podilu 1/2 = K¢ 28.165,50
Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K& 28.166,-

4.1.6 Garaz s krovem neumoziiujicim zfizeni podkrovi
Ocenéno podle § 37 vyhlasky.

4.1.6.1 Popis

Radova garé? postavena v fade ¢tyt gardzi jako tieti zprava na tfech pozemcich odlisnych
vlastniku. Je postavend na zékladovych pasech s vodorovnou izolaci, je zdéné konstrukce s
tvarnic, strop panelovy, svafovana Zivi¢na krytina. Klemp. konstrukce jsou z pozink. plechu -
dozité, vrata plechova vyklopna, omitky vnitini $tukové, vn&jsi z Casti opadané, ziejmé na
zéklad¢ vzlinajici vlhkosti. GardZ je napojena na rozvod elektfiny. Dle odhadu je stafi
piiblizn€ 40 let. Stav je zhorSeny diky erozi plynosilikdtovych tvarnic a zatékani vody na

stény gardze.

4.1.6.2 Charakteristika stavby

CZCC: 1274

SKP: 46.21.19.9

Typ: B1 - nepodsklepené, nebo podsklep.do 1/2 ZP
Druh konstrukce: Zdénd v tloust’ce nad 15 cm

4.1.6.3 Obestavény prostor

Vyméra pozemku 3.20%6.60*2.80

59.14 m?




4.1.6.4 Podlazi

Oznaceni Rozméry zastavéné plochy
Zastavéna Svetla Vyska
plocha vyska podlazi
1.NP 3.20%6.60
21.12 m? 0.00 m 2.80 m

Celkem: z4dné podzemni a 1 nadzemni podlazi, priiméma zastavéna plocha podlazi je 21.12
m? a priim.vyska podlaZi je 2.80 m.

4.1.6.5 Vypocet It - index trhu (dle pfilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dilé¢im trhu s nemovitymi vécmi 2 0.00
Nabidka odpovidé poptavce

2. Vlastnické vztahy 3 -0.01
Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovan tizemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

S. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dal$ich vlivi

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zéplav

7. Vyznam obce 3 1.00

Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu Da) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce 2 1.10
Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s Prahou nebo Brnem nebo katastralni tzemi
vyjmenovanych obei v tabulce &. 1 p¥ilohy &. 2 (kromé Prahy a Brna)
9. Obéanska vybavenost obce 1 1.05
Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta,
bankovni (penéZni) sluzby, sportovni a kulturni za¥izeni aj.)

Celkem 1. az 5. znak -0.01
It=(1+SUMA(Ti))x T6 x T7x T8 x T9 = (1 + -0.01)x 1.155=1.143

4.1.6.6 Vypocet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.4, garaze)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a udel uziti stavby 1 0.80
Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim celku

2. Prevazujici zdstavba v okoli pozemku L 0.04
Reziden¢ni zastavba

3. MoZnost napojeni pozemku na inZ.sité obce 1 0.00

Pozemek 1ze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

-9.




4. Dopravni dostupnost k hranici pozemku 2 0.00
Piijezd po zpevnéné komunikaci

5. Parkovaci moZnosti 2 0.00
Dobré parkovaci moZnosti na vefejné komunikace

6. Vyhodnost z hlediska komeréni vyuzitelnosti 3 0.10
Vyhodna poloha

7. Vlivy ostatni neuvedené 3 0.10
Vlivy zvysujici cenu

Celkem * 0.24

* hodnota 1. znaku se do sumy nezapo&itava
Ip=(1+SUMA(Pi)) x P1 =(1+0.24) x 0.8 =0.992

4.1.6.7 Vypocet Iv - index konstrukce a vybaveni (dle prilohy 26, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi

0. Typ stavby 2 B

Svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s plochou stfechou nebo krovem
neumozZiujici zfizeni podkrovi

1. Druh stavby 1 -0.01
Radova

2. Konstrukce 2 0.00
Obvod. zdivo nebo stény tl. 15-30 cm

3. Technické vybaveni 2 -0.02
Jen el. proud 230 V

4. PrisluSenstvi - venk. dipravy 2 -0.01
Bez piislusenstvi

S. Kriterium jinde neuvedené 2 -0.05
Mirné snizujici cenu

6. Stavebné- technicky stav 3 0.7650

Stavba se zanedbanou tdrzbou - (predpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)
(hodnota 0.85 vyndsobena koef. s=0.8+0.1 pro staii 40 let)

Celkem * -0.09
* hodnota 6. znaku se do sumy nezapo&itava

Iv = (1 + SUMA(Vi)) x V6 = (1 +-0.09) x 0.765 = 0.696

4.1.6.8 Vypocet ceny objektu (§ 37 vyhlasky)

Zékladni cena za m? obestavéného prostoru = K¢ 5.273,-
Iv: index konstrukce a vybaveni x 0.696
It: index trhu x 1.143
Ip: index polohy x 0.992
Cena upravend uvedenymi indexy =K¢ 4.161,24
Cena za cely obestavény prostor 59.14 m? = K¢ 246.095,77
Zapocteni spoluvl.podilu 1/2 =K¢ 123.047,89
GardZ s krovem neumoziiujicim ziizeni podkrovi  Cena celkem K& 123.048,-
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Urdeni obvyklé ceny Cena celkem K¢ 153.073,-
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5. REKAPITULACE

1) Urceni obvyklé ceny K¢ 153.073,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 153.073,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlagky K¢ 153.070,-

Slovy: Jednostopadesattiitisicesedmdesat K¢&

V DéCing, dne 16.unora 2026
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6. ZAVER

6.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a odpovéd’ na ni

Cena obvykla spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/2 pozemku p.¢. 1116/2 - zastavéna
plocha a nddvoti, jehoZ soudasti je stavba bez ¢p./ C.ev., gardZ a pozemku p.&. 1116/5 - ostatni
plocha, ostatni komunikace, LV&. 606, k. Sobé&druhy, obec Teplice, GPS 50.6664986N,
13.8572897E, je 153.070,-K¢&.

-3 =




7. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal, jako znalec zapsany v seznamu znalci Ministerstvem
spravedInosti Ceské republiky, pro obor Ekonomika, odvétvi
Ocetiovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci znaleckych posudki Ministerstva
spravedlnosti veden pod pofadovym ¢&islem 014222/2026.

Znaletné a nahradu nékladd Gétuji podle pfipojené likvidace.

Roman Siroky
Ovesna 164, Jaltveéi
405 02 D&¢in XVII
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