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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Usnesenim Okresniho soudu v Déciné ze dne 1.10.2026, ¢.j. 35 D 111/2026-91, byl prostiednictvim
ustanovené soudni komisarky Mgr. Radky Vrataninové, notarky se sidlem ve Varnsdorfu, ustanoven
soudni znalec XP invest, s.r.0., znaleckd kancelaf, k urceni obvyklé ceny nemovitych véci, a to podilu
o velikosti id 2 nemovitych véci zapsanych na listu vlastnictvi ¢. 788, pro katastralni izemi Sluknov,
obec Sluknov, okres Dé&¢in, a to pozemku parcelni ¢. 1473/20, jehoZ soudasti je stavba bez &p/e,
garaz; stavba stoji na pozemku parcelni ¢. 1473/20.

2. Uéel znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro ucely pozustalostniho fizeni po Stanislavé Kopecké, sp. zn. 35 D
111/2026-91.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

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

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urc¢il niZze uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tkolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dlileZité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zaklad¢ pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich ptedpisti, odbornych publikaci
a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet 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,
povodiiova mapa, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci, informace zjisténé
pii prohlidce, informace realitnich kancelafi, usneseni Okresniho soudu v Décing€ ze dne 1.10.2026,
&j. 35D 111/2026-91, statistiky Policie CR.

NEMExpress AC - program pro oceflovani nemovitosti, zdkon ¢. 89/2012 Sb. obcansky zakonik, ve
znéni pozdéjsich predpist, zdkon €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakont,
ve znéni pozdégjSich predpisi, zakon €. 237/2020 Sb. kterym se méni zdkon €. 151/1997 Sb.
o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zdkond, ve znéni pozde¢jsich predpisi a dalsi souvisejici
zékony, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjSich
piedpist, vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti, ve znéni pozd¢jSich predpisi.

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Garaz bez ¢€.p. (dale také jako "nemovitost")
Adresa pfedmétu ocenéni: Sluknov, okres Dé&¢in

Kraj: Ustecky kraj

Okres: Dé&cin

Obec: Sluknov

Ulice: Rumburska

Katastralni uzemi: Sluknov

Pocet obyvatel: 5629

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 784,00 K¢&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5000 a 111 0,85
vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni zemi

lazeniskych mist typu D

03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, V 1,00
jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000

obyvatel

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

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a autobusova II 0,95
zastavka

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

zdravotnicka zatizeni, Skola, poSta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a
kulturni zatizeni aj.)

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * Oz * O3 * O4 * Os * Og = 1 224,00 K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v rdmci kter¢ho byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
13.10.2026. Sbér podkladl provedl XP invest, s. r. 0. - znaleckd kancelat v oboru ekonomika, ceny
a odhady - nemovitosti, Mgr. Zdeiika Kifenkova. Byla provedena celkova prohlidka pfedmétu ocenéni.
Ptitomna osoba prohlidce - nikdo.

3. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické pravo:

Kopecka Stanislava, Sidli§té 1017, 40777 Sluknov - podil ve vysi id 1/2,



SJ Plch Frantisek, Kralovstvi 272, 40747 Sluknov a Plchova Olga, Vodochody 37, 41184 Straskov-
Vodochody - podil ve vysi id 1/2.

Nemovitosti:

Pozemek parcelni ¢. 1473/20, jehoz soucasti je stavba garaze bez Cp/Ce, garaz, stavba stoji na pozemku
parcelni &. 1473/20, zapsany na listu vlastnictvi ¢. 788, pro katastralni tizemi Sluknov, obec Sluknov,
okres Dé&cin.

4. Dokumentace a skuteénost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

Predmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil o velikosti id 1/2 nemovité véci — pozemku parcelni €.
1473/20, jehoz soucasti je stavba, bez ¢p/Ce - gardZz. Ocenovana stavba predstavuje dvoupodlazni
objekt, pficemz v kazdém nadzemnim podlazi se nachézi jedna samostatné uzivana garaz. S ohledem
na stavebni uspotradani objektu a rozsah spoluvlastnického podilu odpovida ocenovany podil fakticky
uzivani jedné samostatné garaze umisténé v 1. NP.

5. Celkovyv popis nemovitosti

Popis stavby garaze:

Pfedmétem ocenéni je samostatnd fadovd gardz umisténa v objektu gardzi o dvou nadzemnich
podlaZich. Objekt obsahuje celkem dvé samostatné garaze, pficemz v kazdém nadzemnim podlazi se
nachazi jedna gardz s vlastnim vjezdem. Ocenéni se vztahuje vyhradné ke gardZi nachézejici se v 1.
nadzemnim podlaZi (oznacena ¢islem 54) a nezahrnuje druhou gardZ umisténou v 2. nadzemni podlaZi.

Objekt neni podsklepeny, neni zde ptida a nema vybudované podkrovi.

Objekt je cihlové konstrukce, zdklady mé betonové neizolované, stropy jsou keramickobetonové,
sttecha je rovna, krytinu tvoii Zivicna lepenka, klempiiské prvky jsou plechové.

Vn¢j$i omitky jsou vdpenocementove, zatepleni plasté neni provedeno. Na fasad¢ jsou patrné lokalni
poruchy omitky, vyspravky a trhliny, zejména v okoli vrat a mezi jednotlivymi gardZemi. Pted
objektem se nachazi zpevnéna plocha z betonové dlazby.

Objekt byl dle archivnich snimk postaven odhadem v poloving 70. let 20. stoleti.

Vnitini omitky jsou vapenocementové. Na vnitinim povrchu obvodovych stén jsou patrné rozsahlé
projevy vlhkosti zdiva, projevujici se opadem omitky, degradaci povrchovych vrstev a lokalnim
obnazenim cihelného zdiva.

GarazZ je bez oken a ma dvoukiidla ocelova vrata opatfena natérem, ktery vykazuje znamky bézného
opotiebeni. Podlahovou krytinu tvofi cementovy potér.

Do garéze je zavedena elektiina o napéti 230 V, ktera je dodavana z rozvodné sité. Pfivod vody neni
proveden. Svod splaskil neni feSen. Zemni plyn neni zaveden. Stavba neni vytdpéna, ohfev vody neni
feSen.

Vyméra rozhodna pro ocenéni odpovidajici zastavéné plose garaze: 20 m>.



Stavebné technicky stav a vady stavby:

vybaveni: zastaraly prvek
podlahy: bez vad

stiecha: bez vad

zdivo: poskozeny prvek
okna: prvek chybi
rozvody: zastaraly prvek

Stavebné technicky stav je hodnocen na zdklad¢ vizualniho posouzeni stavby. Na stavebn¢ technicky
stav zaklopenych konstrukci nebo konstrukci, jejichz stav nelze bezdemontazni technikou zjistit, je
usuzovano nepiimo. Stavebné technicky stav objektu Ize charakterizovat jako dobry s pfedpokladem
provedeni drobnych oprav.

Popis pozemku a dal$i informace:

Celkova vyméra pozemku ¢ini 20 m?. Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek neni oploceny. Trvalé
porosty - bez porost.

Sirsi vztahy:

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Garaz je postavena ve vychodni ¢ésti obce
a charakter okoli odpovida reziden¢ni zastavbé s prumyslovou zonou.

V lokalité je uplnéd vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi obchody, v misté jsou
dostupné zékladni a stfedni Skoly v¢etné specializovanych zatizeni a kompletni vybavenost z hlediska
kulturnich zafizeni. V misté je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyZziti a je zde kompletni
soustava tfadil. V obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska Zivotniho prostfedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivll a zelen
v podobé lest a luk je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
zaplav.

Je zde zastavka vlakovych a autobusovych spojii a parkovaci moznosti jsou dobré ptfimo u objektu.
Obec s vysokym indexem kriminality.

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

Oceilované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Na listu vlastnictvi je zapsdna poznadmka o zapisu do seznamu likvidacni pozustalosti, kterd se dle
ucelu posudku nepromita do ocenéni.

Tabulkovy popis
Typ garaze fadovy objekt
Popis objektu Pocet nadzemnich podlazi 2
Podsklepeni ne




Objekt byl postaven v roce

polovina 70. let 20.stoleti

Zaklady betonové bez izolace
Konstrukce cihlova
Stropy keramickobetonové
Strecha rovna
Krytina stfechy ziviéna lepenka
Klempiiské prvky plechové s natérem
Vnéjsi omitky vapenocementoveé
Vnitini omitky vapenocementoveé
Vady garaze vybaveni: zastaraly prvek
podlahy: bez vad
stiecha: bez vad
zdivo: poskozeny prvek
okna: prvek chybi
rozvody: zastaraly prvek
Typ oken chybi
Vrata kovova dvoukfidla
Podlaha cementovy potér
Rozméry v m? 20 m?
Popis Elektiina 230V
vnitinich .
prostor Vodovod bez ptipojky
Svod splasek neni
Plynovod ne
Reseni vytapéni v garazi chybi
Reseni ohfevu vody v garazi chybi
Popis stavu dobry
Velikost pozemku 20 m?
Pozemek Trvalé porosty bez porostil

a pristup

Sklon pozemku

Oploceni

rovinaty

neoploceno

Ptistupova cesta k objektu

ptistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Popis okoli

rezidenéni zastavba s primyslovou zénou




Sir3i vztahy

Poloha v obci

vychodni ¢ast obce

Vybavenost

uplna vybavenost obchodnimi stiedisky i specializovanymi
obchody; v misté jsou dostupné zékladni a stiedni Skoly vcetné
specializovanych zafizeni; v misté je kompletni vybavenost

z hlediska kulturnich zafizeni; v misté je kompletni vybavenost
z hlediska sportovniho vyziti; kompletni soustava tifadl

v blizkém okoli;v obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostiedi

Spojeni a parkovaci moznosti

Sousedé a kriminalita

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi; zelen v podobé
lesti a luk v dochazkové vzdalenosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

zastavka vlakovych a autobusovych spojti; dobré parkovaci
moznosti ptimo u objektu;

obec s vysokym indexem kriminality

Vécna prava
a jiné

Vécna biemena

ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny

Dalsi informace

na listu vlastnictvi je zapsana poznamka o zapisu do seznamu
likvidaéni poziistalosti, ktera se dle ucelu posudku nepromitd do
ocenéni.




7. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 13.10.2026 jsou pouzity vSeobecné uznavané
a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykl4 cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont (zikon o ocefiovani
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 zplisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejn¢ho, poptipad€ obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim
a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby aur¢i se ze
sjednanych cen porovnanim.*

Volba metody:

Ve smyslu ust. § 1a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni se urcuje obvykla cena porovnanim
sjednanych cen stejnych, poptipadé¢ obdobnych predmétl ocenéni v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pro ur€eni obvyklé ceny je pouZita metoda pfimého porovnani pomoci
indext uvedena v publikaci BRADAC, A. akol. Teorie a praxe oceriovini nemovitjch véci. Brno:
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2016. ISBN 978-80-7204-930-1 (v¢. pozd¢jSich 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 nésl. vyhlasky €. 441/2013 Sb., v platném znéni.



D. POSUDEK

Ocenéni cenou zjiSténou dle ocenovaciho predpisu

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu C.
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.,
&. 36/2021 Sb., &. 284/2021 Sb., &. 126/2024 Sb., &. 265/2024 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., €. 337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sb., ¢. 370/2024 Sb.
a €. 523/2025 Sb., kterou se provadé¢ji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je \Y 0,00

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 uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a I 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni izemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovand obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz VI 1,00
katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, poSta, bankovni (penézZni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Ps*Po * (1 + > Pi)=1,050
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po * (1 + Y Pi)=1,000

i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Garaze
Nézev znaku ¢. P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku I 0,80
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0,02



3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit€¢ obce: Pozemek Ize napojit pouze 11 -0,01
na nékteré sité v obci

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

5. Parkovaci moznosti: Dobré parkovaci moznosti na vetejné komunikaci II 0,00

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

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi II 0,00

7
Index polohy Ir=P; * (1 +> Pi)=0,808

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

Koeficient pp = It * Ir = 0,848

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,808

1. Garaz

Zattidéni pro potreby ocenéni

Budova § 12: R. garaze
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1242

Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.NP 5,97*3,35 = 20,00
2.NP 5,97*3,35 = 20,00

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi . Soucin
plocha vyska

1.NP 20,00 m? 2,50 m 50,00

2.NP 20,00 m? 2,50 m 50,00

Soucet 40,00 m? 100,00

Priimérnd vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 100,00 / 40,00 =2,50m

Primérnd zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 40,00/2 =20,00 m*

Obestavény prostor

Nézev Obestavény prostor

1.NP (5,97*3,35)*(2,50) = 50,00 m*

2.NP (5,97*3,35)*(2,50) = 50,00 m?

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor

L.NP NP 50,00 m’

10



2.NP NP 50,00 m?
Obestavény prostor - celkem: 100,00 m?
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Konstrukce Provedeni Ig;i%;igﬁl ([:(;)S]t
1. Zaklady v¢. zemnich praci m¢élké zalozeni bez izolace P 100
2. Svislé konstrukce zdéné o min. tl. 24 cm P 100
3. Stropy betonové S 100
4. Krov, stiecha stiecha plocha S 100
5. Krytiny stfech Zivicna svafovana bézna P 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech (zlaby a svody) S 100
7. Uprava vniténich povrchd jednovrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi vapenné dvouvrstvé omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické X 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvete chybi C 100
12. Vrata kovova S 100
13. Okna chybi C 100
14. Povrchy podlah cementovy potér S 100
15. Vytapéni chybi C 100
16. Elektroinstalace svételna P 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod chybi C 100
19. Vnitini kanalizace chybi C 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohtev teplé vody chybi C 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. chybi C 100
24. Vytahy X 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instala¢ni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %Zs]t Koef. gl%r.agsgi}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 10,90 100 0,46 5,01

2. Svislé konstrukce P 25,80 100 0,46 11,87

3. Stropy S 12,00 100 1,00 12,00

4. Krov, stiecha S 6,30 100 1,00 6,30

5. Krytiny stfech P 2,30 100 0,46 1,06

6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchd S 4,30 100 1,00 4,30

8. Uprava vnéj$ich povrchi S 3,00 100 1,00 3,00

9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00

10. Schody C 2,20 100 0,00 0,00

11. Dvete C 2,30 100 0,00 0,00

12. Vrata S 2,70 100 1,00 2,70
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13. Okna C 3,30 100 0,00 0,00
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni C 1,20 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace P 7,20 100 0,46 3,31

17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod C 2,20 100 0,00 0,00
19. Vnitini kanalizace C 1,90 100 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohfev teplé vody C 0,50 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. C 2,00 100 0,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 5,80 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 53,35
Koeficient vybaveni Ka: 0,5335
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 460,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 1,2500
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,1400
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,5335
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1840
Zakladni cena upravend [K&/m?] = 5 591,43

PIna cena: 100,00 m® * 5 591,43 K¢&/m?®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 51 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 29 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki
Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 51 / 80 = 63,8 %
Koeficient opottebeni: (1- 63,8 % / 100)

Nakladova cena stavby CS~

Koeficient pp

Cena stavby CS

Garaz - cena zjisténa

2. Pozemek

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,808

Index omezujicich vlivii pozemku
Nézev znaku

559 143,- K¢

0,362

202 409,77 K¢

0,308

163 547,09 K¢

163 547,09 K¢

P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti

II

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

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

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

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+) P;=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,808 = 0,808

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

v 1o Z4kl. cena Upr. cena
Zatridéni [K&/m?] Index  Koef. (K&/m?]
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1 224,- 0,808 988,99
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp &islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 1473/20 20 988,99 19 779,80
nadvoii
Stavebni pozemek - celkem 20 19 779,80
Pozemek - cena zjiSténa celkem = 19 779,80 K¢

Rekapitulace cen dle ocenovaciho predpisu

1. Garaz 163 547,09 K¢&

2. Pozemek 19 779,80 K¢
Cena zjiSténa - celkem: 183 326,89 K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 183 330,00 K¢

slovy: Jedno sto osmdesat tfi tisic tii sta tficet K¢

Vy¢isleni podila jednotlivych vlastnikii:
Stanislava Kopecka, Sidlist¢ 1017, 407 77 Sluknov, LV: 788, podil: 1/2 91 665,00 K¢
SJ Plch FrantiSek a Plchova Olga, LV: 788, podil: 1 /2 91 665,00 K¢
Plch Frantidek, Kralovstvi 272, 407 47 Sluknov
Plchova Olga, Vodochody 37, 411 84 Straskov-Vodochody
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Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda piimého porovnani

Metoda piimého porovnani pomoci indexti 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. Pii porovnavani se u porovnavanych
nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i ptisluSenstvi). Tyto faktory jsou
zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametri a vyhodnocenim jejich
vlivu Ize urcit hodnotu ocefiované nemovitosti. Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v ptiloze.

Soubor vybranych vzorku do porovnani

Sluknov, okres D&&in
¢. | K1 - lokalita | K2 — vyméra dle KN | K3 - konstrukce | K4 - stav | KS - jiné
Ocenovany objekt | Sluknov, okres D&¢in | 20 m? | cihlova | dobry | zavedena elektiina
Sluknov, okres Dégin 21 m? cihlova lepsi stav elektfina neni zavedena
Sluknov, okres Dé¢in 21 m? cihlova lepsi stav zavedena elektfina
3 Sluknov, okres Dégin 21 m? cihlova dobry zavedena elektfina

Srovnavaci tabulka a provedeni korekei

¢. Cena [Koef. redukce] Cena po K1 K2 K3 K4 K5 Klx..xK5 Cena
pozadovana | napramen | redukcina lokalita podlahova | konstrukce stav jiné ocenovaného
resp. pramen plocha objektu
zaplacena za odvozena ze
1 m? plochy srovnani
1 [10238,10 K¢ 1.05 10 750,00 K¢ 1 0.99 1 1.03 0.98 0.999306 |10 757,47 K¢
2 |11904,76 K¢ 1.05 12 500,00 K¢ 1 0.99 1 1.08 1 1.0692 |11 690,98 K¢
3 | 857143 K¢ 1 8571,43 K¢ 1 0.99 1 1 1 0.99 8 658,01 K¢
Celkem pramér 10 368,80 K
Minimum 8 658,01 K]
Maximum 11 690,98 K
Smérodatnéa odchylka - s 1 553,39 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 8 815,41 K
Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 11 922,19 K¢
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi
Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena jako lepsi
Cena ocefiovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na pramen a vysledného koeficientu
(K1 * ... * Kx).

Komentar k provedenym korekcim koeficienty odliSnosti

Koeficient redukce na pramen ceny: u vzorkl star§ich 12 meésici pouzit koeficient 1,05. Kl
diferencuje ptipadné rozdily v pouzitych lokalitdch. K2 diferencuje rozdily ve velikosti objektu. K3
diferencuje rozdily v konstruk¢ni charakteristice stavby. K4 diferencuje piipadné rozdily ve stavebné
technickém stavu objektu. K5 zohlediuje rozdily v moznostech na napojeni na inzenyrské sité
(elektiina).
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Vyhodnoceni souboru upravenych cen a pripadné vylouc¢eni odlehlych adaji

Ze souboru upravenych cen dle srovnavaci tabulky s provedenymi korekcemi nebylo nutné vyloucit
zadny vzorek do porovnani. Relace mezi nejvyssi a nejnizsi hodnotou upravenych cen je mensi nez
hodnota 2.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je porovnavaci hodnota
pfedmétné nemovitosti uréena nasledovné

10 368,80 K&/m?

* 20 m?

=207 376,00 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

207 000,00 K¢
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E. REKAPITULACE

Vysledek dle ocenovaciho predpisu: 91 665,00 K¢
Vysledek dle porovnavaci metody: 207 000,00 K¢
Oduvodnéni:

Vyse provedenymi vypocty a na zékladé pouzitych metodik byla stanovena hodnota nemovitych véci,
vcetné jejich piipadnych soucasti a prislusenstvi.

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

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

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

Usnesenim Okresniho soudu v Déciné ze dne 1.10.2026, ¢.j. 35 D 111/2026-91, byl prostiednictvim
ustanovené soudni komisarky Mgr. Radky Vrataninové, notarky se sidlem ve Varnsdorfu, ustanoven
soudni znalec XP invest, s.r.0., znaleckd kancelaf, k urceni obvyklé ceny nemovitych véci, a to podilu
o velikosti id 2 nemovitych véci zapsanych na listu vlastnictvi ¢. 788, pro katastralni izemi Sluknov,
obec Sluknov, okres Dé&¢in, a to pozemku parcelni &. 1473/20, jehoZ souéasti je stavba bez &p/e,
garaz; stavba stoji na pozemku parcelni ¢. 1473/20.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti se obvykla cena ocefiovaného podilu ve vysi id 2 nemovitych véci (samostatné
garaze Cislo 54) v daném misté a ¢ase urcuje po zaokrouhleni ¢astkou ve vysi

207 000,00 K¢

Slovy: Dv¢ sté sedm tisic K¢
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Vypracoval:
XP invest, s. 1. 0. - znaleckd kancelaf v oboru ekonomika, ceny a odhady — nemovitosti

Mgr. Zdenka Kienkova, Martin Malek, FrantiSek Kotfinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 15.10.2026

Mgr. Zdeinika Kienkova Martin Malek Frantisek Kofinek

Ostatni udaje:

e Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.
e Znalecné je uctovano podle vyhlasky ¢. 504/2020 Sb., vyhlaska o znale¢ném, v platném
znéni.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zdkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni pozd&jsich predpisi,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdgjsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavu kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod pofadovym cislem 082057/2026.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Katastralni mapa,

Situa¢ni mapa,

Fotodokumentace predmétu ocenéni,
Srovnévané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni &islo: 14732008
Obec Sluknov [5626858] &
Katastréln dzemi: Sluknov [762590]
Cislo Lv: 788
Vyméra [m?): 20
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Uréeni vymény: Ze saufadnic v S-JTSK
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoii
Soucasti je stavba
Budova bez &isla popisného nebo evidencnihos gardz
Stavba stoji na pozembu: p. € 1473/20
Stavebni objekt: bezé.p. /& ev. O

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické prévo

Kopecka Stanislava, Sidlist& 1017, 40777 Sluknov 172
5J Pich Frantizek a Plchové Qlga 1/2
Plch FrantiSek, Kralavstvi 272, 40747 Sluknov
Plchovd Qlga, Vodochody 37, 41184 Straskov-Vodochody

Zplsob ochrany nemovitosti

‘ Nejsou evidovany Fadné zplsoby ochrany. |

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPE, |

Omezeni vlastnického prava

‘ MNejsou evidovana Z3dnd omezeni. |

Jiné zapisy

Zapsano do seznamu likvidatni podstaty pozdstalosti

& Rizeni, v rdmd kterych byl k nemovitosti zapsan cenowyf (daj (celkem 0)

Nemaovitost je v dzemnim obvodu, kde stitni spravu katastru nemavitost! CR vykondva Katastralni (fad pro Ustecky kraj, Katastraln/ pracovi$té Rumburk®
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Katastralni mapa

1473/1

1477/11
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Situa¢ni mapa
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Sluknov, okres D&¢in Cena dle KS 215000 K¢

Pravni ucinky ke dni 15.09.2025 Cislo Fizeni V-2463/2025-531

Vybaveno Ano Energeticky Stitek G - Mimotéadné¢ nehospodérna
(PENB)

Stav Dobry Stav objektu Dobry

Konstrukce Cihlova UZitna plocha 21 m?

Nabizime k prodeji fadovou garaz ve Sluknové o velikosti 21 m2. Garaz je udrzovana, ve velmi dobrém stavu a je ihned
dostupna k uzivani.Nova stfechaBetonova podlahaKtidlova plechova vrataElektfina neni zavedena. Piijezd ke garazi po
zpevnéné obecni komunikaci.Tento objekt nabizi vyhodnou pfilezitost k investici s rychlym ziskem.Na nemovitosti
nevaznou zadna bfemena. Pro vice informaci nas nevahejte kontaktovat.

2. Fotodokumentace

EU- Grand sso. ‘ EU- Grand sso.

* * “Reality * « = "Reality
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Sluknov, okres Dé¢in Cena dle KS 250 000 K¢
Pravni u¢inky ke dni ~ 25.08.2025 Cislo Fizeni V-2260/2025-531
Vybaveno Ano Elektiina 230V

Stav Dobry Konstrukce Cihlova

UZitn4 plocha 21 m? Pfijezdova cesta Asfaltova
Dostupnost dopravy Autobus, Vlak, Silnice Typ objektu Prizemni

Nabizime k prodeji garaz ve mésté Sluknov, idealni pro ty, kteii hledaji bezpe¢né misto pro parkovani nebo tschovu
svych véci. Tato prostorna cihlova garaz o uzitné plose 20 m? je po nedavné rekonstrukci, coz zarucuje jeji vynikajici
stav.Garaz je pfizemni a diky své pevné cihlové konstrukci poskytuje kvalitni ochranu proti povétrnostnim vliviim

a vnéjsimu poskozeni. Lokalita je snadno pfistupna, s dobrou dopravni dostupnosti. V blizkosti se nachazi vlakova

a autobusova zastavka, stejné jako pohodlny pfistup po silnici, coz zaji$t'uje snadnou mobilitu do a z garaze.Prohlidky
jsou mozné po predchozi domluvé. Pro vice informaci o této nemovitosti nebo sjednani prohlidky nas prosim kontaktujte
nebo vypliite nize uvedeny formulat. ELEKTRIKA JE ZAVEDENA A JE PRIPOJENA, GARAZ JE VE VYBORNEM
STAVU.

2. Fotodokumentace

WM. N0
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Sluknov, okres D&in Cena dle KS 180 000 K¢
Datum podpisu KS 15.07.2026 Cislo Fizeni V-1867/2026-531
Elektiina 230V Stav Dobry
Konstrukce Cihlova UZitna plocha 21 m?
Podlahova plocha 21 m? Zastavéna plocha 21 m?

Prodam udrzovanou fadovou garaz ve Sluknové, ulice Rumburska.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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