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A. ZADANI

1. Znaleckyv ukol - odborna otazka

Usnesenim Okresniho soudu v Teplicich ze dne 15.1.2025, ¢.j. 36 D 331/2024-2000, byl
prostfednictvim soudniho komisate Mgr. Martina Paluse, notare se sidlem v Teplicich, ustanoven
znalec XP invest, s.r.0., znalecka kancelaf, k urceni obvyklé ceny nemovitych véci, a to pozemkové
parcely €. 61 a pozemkové parcely €. 62, zapsanych na listu vlastnictvi ¢. 1810 pro katastralni izemi
Dubi-Bysttice, obec Dubi, okres Teplice.

2. U&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro ucely pozistalostniho fizeni po Karlu Kvasnic¢kovi, sp. zn. 36 D
331/2024.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

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

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil niZze uvedené zdroje dat pro splnéni zadané¢ho znaleckého tkolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a ureni obvyklé ceny predmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zaklad€ pozadavki vyplyvajicich z platnych oceniovacich ptedpisi, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvyéet 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,
informace zjisténé pii prohlidce, informace realitnich kancelafi, syst¢ém INEM — technické feseni a
databaze realitnich transakci, izemni plan, povodiiova mapa, usneseni Okresniho soudu v Teplicich
ze dne 15.1.2025, ¢.j. 36 D 331/2024-200.

NEMExpress AC - program pro ocenlovani nemovitosti, zakon ¢. 89/2012 Sb. obcansky zékonik, ve
znéni pozdéjsich predpisi, zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont,
ve znéni pozdgjSich predpist, zakon €. 237/2020 Sb. kterym se méni zakon ¢. 151/1997 Sb. o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zékonti, ve znéni pozdejsich predpist 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 pozdéjsich predpist.

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek parc. €. 61, pozemek parc.¢. 62
Adresa pfedmétu ocenéni: Dubi-Bysttice, Dubi, okres Teplice
Kraj: Ustecky kraj

Okres: Teplice

Obec: Dubi

Katastralni uzemi: Dubi-Bystfice

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 698,00 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 11 0,85
vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni tizemi
lazenskych mist typu D

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

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

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadna doprava I 1,00

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,00

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

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * Oz * O3 * O4 * Os * O = 2 008,00 K&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladi pro ocenéni, bylo provedeno dne
13.02.2025. Sbér podkladt provedl XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelaf v oboru ekonomika, ceny a
odhady — nemovitosti, Ing. Zdeiika Kienkova. Byla provedena celkova prohlidka pfedmétu ocenéni.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Kvasnicka Karel, Prazska 236, Svétice, 41761 Bysttany.
Nemovitosti:

Pozemky parcelni ¢. 61 a parcelni ¢. 62 zapsané na listu vlastnictvi ¢. 1810, pro katastralni
uzemi Dubi-Bystfice, obec Dubi a okres Teplice.

4. Dokumentace a skuteénost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis pozemku:

Predmétem ocenéni je pozemek parc. €. 61 zapsany v katastru nemovitosti jako ostatni plocha, jina
plocha, zptisob ochrany: chranéna loziskova uzemi o celkové vyméie 324 m? a pozemek parcelni ¢.
62 zapsany v katastru nemovitosti jako zahrada, zplGsob ochrany: chranénd loziskova tzemi,
zemé&délsky ptidni fond o vyméie 231m? . Pozemky tvofi jeden funkéni celek.

Uzemni plan mésta Dubi stanovi, e plocha pozemki je regulovana jako plochy bydleni. Pozemek
parcelni ¢. 62 je dle izemniho planu soucasti tzv. interakéniho prvku = nejnizsi Groven zemniho
systému ekologické stability (USES). Uzemni plan stanovuje zdkaz ¢innosti, které by snizovaly
ekologickou stabilitu ¢i vedly ke snizeni ekologické stability ploch vymezenych jako skladebné ¢asti
USES - biocentra, biokoridory, interakéni prvky. Ptipustné je pouze kiizeni biokoridoru G&i
interakéniho prvku trasou dopravni ¢i technické infrastruktury v co nejkrat§im mozném useku.
Vyjimku z tohoto zdkazu mize udelit piislusny organ ochrany ptirody.

- IIIII B - plochy bydleni (§4)

\
‘l interakéni prvek

Ocenované¢ nemovitosti se nachazi v oblasti chranéného loziskového tzemi. Umisténi staveb a
zafizeni v chranéném loziskovém uzemi je nutno konzultovat s dotCenym organem.



Pozemky jsou bez porostil, neoplocené a nejsou na nich zadné stavby. Sklon pozemki je rovinaty
s bezproblémovym pfistupem po zpevnéné obecni cesté. Pozemky lezi v jihovychodni ¢asti obce a
charakter okoli odpovida rezidencni zastavbé rodinnymi domy se zahradami.

Dle vefejné dostupnych informaci jsou veskeré sité¢ (elektiina, voda, kanalizace, plyn, elektronické
komunikace) v bezprostiedni blizkosti pozemkii.

V lokalité je komplexni vybavenost obchodnimi stiedisky a specializovanymi obchody, v misté jsou
dostupné zékladni a stfedni Skoly véetné specializovanych zafizeni. V misté je uplna vybavenost z

wevr

dojezdové vzdalenosti. V obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivil - zelen v
podobé lest a luk je v bezprostiedni blizkosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Zastavka MHD je v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych spoji v dojezdové vzdalenosti. V
miste€ jsou dobré parkovaci moznosti v blizkosti objektu. Obec se sttednim indexem kriminality.

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

Ocenované nemovitosti nejsou zatiZzeny vécnymi bfemeny.

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického prava a jiné zaznamy (zastavni pravo smluvni,
zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho tadu, zastavni pravo soudcovské, zastavni pravo
z rozhodnuti spravniho orgéanu, zahajeni exekuce, natfizeni exekuce, exekucni ptikaz k prodeji, podan
navrh na nafizeni vykonu rozhodnuti zfizenim soudcovského zastavniho prava), které se dle ucelu
posudku nepromitaji do ocenéni nemovitosti.

Tabulkovy popis
Parcelni ¢islo parcelni ¢. 61, parcelni ¢. 62
Celkova vyméra 555 m?
Druh pozemku ostatni plocha, zahrada
Uzemni plan plochy bydleni, interakéni prvek
Popis . i
Trvalé porosty bez porostl
pozemku
Sklon pozemku rovinaty
Oploceni neoploceno
Pfistupova cesta k pozemku pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté
Stavby na pozemku bez staveb
Sirsi vztahy Popis okoli zastavba rodinnymi domy se zahradami
Poloha v obci jihovychodni ¢ast obce




Vybavenost

komplexni vybavenost obchodnimi stfedisky a specializovanymi
obchody, v misté jsou dostupné zakladni a stfedni Skoly véetné
specializovanych zafizeni. V mist¢ je uplna vybavenost z
hlediska kulturnich zatizeni a sportovniho vyziti. Nejdilezitéjsi
ufad je v mist€, ostatni Gfady v dojezdové vzdalenosti. V obci se
nachazi pobogka Ceské posty

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi; zelen v podobé
lest a luk v bezprostiedni blizkosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka MHD v dochéazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych
spojt v dojezdové vzdalenosti; omezené parkovaci moznosti v
blizkosti objektu

Sousedé a kriminalita

obec se stfednim indexem kriminality

Vécna prava,
jiné

Vécna bfemena

ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

Dalsi informace

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického prava a
jiné zaznamy (zastavni pravo smluvni, zastavni pravo
exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu, zastavni pravo
soudcovské, zastavni pravo zrozhodnuti spravniho organu,
zahajeni exekuce, nafizeni exekuce, exekucni piikaz k prodeji,
podan navrh na nafizeni vykonu rozhodnuti zfizenim
soudcovského zastavniho prava), které se dle tcelu posudku
nepromitaji do ocenéni nemovitosti.

Ocenované nemovitosti se nachdzi v oblasti chranéného
loziskového tizemi.




7. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 13.02.2025 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkontl (zdkon o ocefiovani
majetku)

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

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pti prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii 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 poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢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 porovnanim.*

Volba metody:

Ve smyslu ust. § la vyhlasky €. 441/2013 Sb. (ocetiovaci vyhlaska), v platném znéni, se urcuje
obvykla cena porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych predméti ocenéni v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pro urceni obvyklé ceny je pouzita metoda
ptimého porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe oceriovini
nemovitych véci. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., 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 zji$téna, a to postupem podle § 2 a nasl. vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni.



D. POSUDEK

Ocenéni cenou zjisSténou dle ocenovaciho piredpisu

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonil ¢.
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. a ¢. 370/2024 Sb.,
kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
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 A% 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 tzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poc¢tem obyvatel nad 5 tisic a 1 1,00

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

8. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni uzemi sousedi s obci (oblasti) 1 1,03
vyjmenovanou v tabulce €. 1 pfilohy ¢. 2 (kromé Prahy a Brna)
9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

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

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 oceniovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po* (1+ ) P;j)=1,082
i=1

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

Index trhu IT=P¢ *P7 *¥Pg * Py * (1 + 2 Pi) =1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000
obyvatel
Nazev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku I 1,00
2. Pievazujici zéstavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04



3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce II 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé site, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra I 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komer¢niho I 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezaméstnanost: Pruimérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl 11 0,00

11
Index polohy Ir=P; * (1 + Y P;)=1,060

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

Koeficient pp = It * Ir = 1,147

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,060
1. Pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 1,060

Index omezujicich vlivii pozemku

Néazev znaku ¢ P;

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

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

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

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Ochranné pasmo - chranéné loziskové II -0,01
uzemi

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

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

6
Index omezujicich vliva Io=1+) Pi=0,990

i=1

Celkovy index I =1Ir * Io * Ip = 1,000 * 0,990 * 1,060 = 1,049



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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

v 1% Z3akl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemKky - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 2 008.- 1,049 0,300 631,92
T Néze Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
M M gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha 61 324 631,92 204 742,08
§ 9 odst. 4 a) zahrada 62 231 631,92 145 973,52
Stavebni pozemky - celkem 555 350 715,60
Pozemky - cena zjisténa celkem = 350 715,60 K¢
Zjisténa cena - celkem: 350 715,60 K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 350 720,00 K¢

10



Ocenéni porovnavaci metodou

Soubor vybranych vzorki pro porovnani

Dubi-Bystiice, Dubi, okres Teplice

K2 - ploch
& K1 - lokalita plocia K3 - el uziti | K4 - inZengrské sits K5 - jiné K6 - dalsi vlivy
pozemku
rovinaty, pistup po chranéné loziskové
Dubi-Bystfice, Dubi, , - PR (izemi, &delsky
Ocenovany objekt uhELyS rlce' ol 555 m? plocha bydleni bez siti zpevnéné uzemi zetme N
okres Teplice o pudni fond,
komunikaci . ..
interakéni prvek
. svazity, piistup po et e,
Straky, Zab . , . délsky puds
1 Taky, £abrusany 1221 m? plocha bydleni E,V zpevnéné zemede sy pucnt
okres Teplice o fond
komunikaci
o . rovinaty, ptistup po ANl 0 1
Prazska, Byst délsky pads
2 razsid, Bystany, 1000 m? plocha bydleni bez siti zpevnéné zemedeisy prdnt
okres Teplice o fond
komunikaci
Vsechlapy, .
Sit0. pHstu sdelsky pidn
3 Zabrusany, okres 514 m? plocha bydleni bez siti svazity. p,ns [:po zemedeisy prdnt
. obecni cesté fond
Teplice
Tabulka provedenych korekci
¢. Cena Koef. Cena po K1 K2 K3 K4 K5 Ké Klx..xK6| Cena
pozadovana | redukce na | redukcina | lokalita plocha ucdel uziti | inzenyrské jiné dalsi vlivy ocefované
resp. pramen pramen pozemku sité ho objektu
zaplacena zal odvozena
1 m? plochy ze srovnani|
1 |1228,50 K¢& 1 228,50 K& 1044,35
et B U 096 0.97 1 11 0.99 116 [1.176320088|
2 |1 890,00 K¢& 1 890,00 K& 1 696,49
R PUR 008 0.98 1 1 1 116 | L1404 |07
3 |1361,87 K¢ ! 1361,87 K& 0.96 ] ! ! 0.97 116 1080192 126(2,77
Ke
Celkem pramér 133387 Kg
[Minimum 1 044,35 Kg
Maximum 1 696,49 Kd
Smérodatna odchylka - s 332,16 K
[Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 1 001,71 K¢
IPravdépodobna horni hranice - primér + s 1 666,03 K

(K1 * ... *Kx).

[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocelované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena jako lepsi

Cena ocenovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na pramen a vysledného koeficientu

Podrobnou analyzou byla urcena vyse uvedena mnozina porovnavanych vzorkd. Z mnoziny pouzitych
vzorkl nebylo nutné vyloucit zadny vzorek pouzity do porovnani.
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Komentai: K1 diferencuje ptipadné rozdily v pouzitych lokalitach. K2 vyjadiuje faktor prodejnosti s
ohledem na velikost pozemkut. K3 diferencuje ptfipadné rozdily v moznostech vyuziti pozemku. K4
diferencuje rozdily v dostupnosti a moznostech napojeni na inzenyrské sité. K5 diferencuje rozdily ve
svazitosti pozemku s piistupu k pozemku. K6 diferencuje formy zpiisobu ochrany pozemku.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢ vyse uvedenych idajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je porovnavaci hodnota
predmétné nemovitosti uréena nasledovné

1 333,87 K¢&/m?
* 555 m?

=740 297,85 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni: 740 000,00 K¢

12



E. REKAPITULACE
Vysledek dle oceniovaciho predpisu: 350 720,-K¢é

Vysledek dle porovnavaci metody: 740 000,-K¢

Odivodnéni:
Vyse provedenymi vypocty a na zéklade pouzitych metodik byla stanovena hodnota nemovitych véci,
vcetné jejich ptipadnych soucasti a prisluSenstvi.

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

Zjisténa cena se nepromita do vyroku o cen¢ 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) - e) vyhl. ¢. 503/2020 Sb., v platném znéni.

F.ZAVER
Znalecky kol - odborna otazka:

Usnesenim Okresniho soudu v Teplicich ze dne 15.1.2025, ¢.j. 36 D 331/2024-2000, byl
prostiednictvim soudniho komisafe Mgr. Martina Paluse, notate se sidlem v Teplicich, ustanoven
znalec XP invest, s.r.0., znalecka kancelaf, k urceni obvyklé ceny nemovitych véci, a to pozemkové
parcely €. 61 a pozemkové parcely €. 62, zapsanych na listu vlastnictvi ¢. 1810 pro katastralni izemi
Dubi-Bysttice, obec Dubi, okres Teplice.

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

740.000.- K¢

Slovy: Sedmsetctyficettisickorun K¢
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Vypracoval:
XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelat v oboru ekonomika, ceny a odhady — nemovitosti

Ing. Zdenika Kienkova, Martin Malek, FrantiSek Kofinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 14.02.2025

Mgr. Zdetika Ktenkova Martin Malek FrantiSek Kofinek

Ostatni tdaje:

— Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.
— Za zpracovani znaleckého posudku uctovana finanéni odmeéna dle vyhlasky 504/2020 Sb. v
platném znéni.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tltumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a tltumocnicich, ve
znéni pozdgjsich predpisti, 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 ¢islem 012294/2025.

H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Katastralni mapa,

Situa¢ni mapa,

Fotodokumentace predmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti,
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 610

Obec: Dubi [567507]&

Katastralni Gzemf: Dubi-Bystfice [633402]

Cislo LV: 1810

Vyméra [m?): 324

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK
ZpUsob vyuZiti: jind plocha

Druh pozemku: ostatni plocha
Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

Kvasnicka Karel, Prazska 236, Svétice, 41761 Bystrany

Zpusob ochrany nemovitosti

chrénéna loZiskové uzemi

Seznam BPEJ

Parcela nemé evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Typ
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu
Zéstavni prévo smluvni
Zéstavni pravo soudcovské
Zéstavni pravo z rozhodnuti spravniho orgénu
Jiné zapisy
Typ
Exeku¢nf prikaz k prodeji nemovitosti
Nafizeni exekuce - Kvasnicka Karel
Podén névrh na nafiz.vykonu rozh.zfizenim soudc.zéstav.prava

Zahéjeni exekuce - Kvasnicka Karel

ci kterych byl k nemovitosti zapsén cenovy tdaj (celkem 0)

Objekt je dotéen zménou prévniho vztahu: V-186/2025;
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Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 6200

Obec: Dubi [5675071&F

Katastrélni Gzemi: Dubi-Bystfice [633402]
Cislo Lv: 1810

Vyméra [m?): 231

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zahrada

Sousedn( parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

Kvasnicka Karel, Prazska 236, Svétice, 41761 Bystfany

Zpusob ochrany nemovitosti

chrénéné loZiskova Gizemf

zemédélsky padni fond

Seznam BPE)J
BPEJ Vyméra

221108 231

Omezeni vlastnického prava
Typ
Zéstavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu
Zastavni préavo smluvni
Zéstavni pravo soudcovské
Zéstavni prévo z rozhodnuti spravniho organu
Jiné zapisy
Typ
Exeku¢nf prikaz k prodeji nemovitosti
Naffizeni exekuce - Kvasnicka Karel
Podéan néavrh na nafiz.vykonu rozh.zfizenim soudc.zéstav.prava

Zahéjeni exekuce - Kvasnicka Karel

«” Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj (celkem 0)

Objekt je dotcéen zménou pravniho vztahu: V-186/2025;

Nemovitost je v tizemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonéva Katastralni dfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Teplice™

Katastralni mapa
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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 Straky, ZabruSany, okres Teplice Cena dle KS 1 500 000 K¢
Pravni u¢inky kedni ~ 24.07.2023 Cislo Fizeni V-3652/2023-509
Vlastnictvi Osobni Plocha pozemku 1221 m?
Elektiina 230V Druh pozemku Stavebni pozemek
Voda Vodovod

K prodeji stavebni parcela o rozloze 1221 m?, ktera se nachazi v obci Straky, které spadaji pod k. . ZabrusSany.
Vzdalenost od Teplic pouze 4 km. Pozemek je mirn¢ svazity, rozlehly, rohovy. InZzenyrské sité: voda a elektfina, odpad
musi byt feSen jimkou. Pro vice informaci nebo pro domluveni prohlidky volejte.

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

1800 000 K¢

1700 000 K¢

1600 000 KE o, N < N * - o -

1 500 000 K¢

1400 000 K&

1300 000 K&
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

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

Lokalita Prazska, Bystiany, okres Teplice Cena dle KS 1 890 000 K¢
Pravni u¢inky kedni ~ 23.05.2023 Cislo Fizeni V-2591/2023-509
Plocha pozemku 1000 m? Druh pozemku Stavebni pozemek

Zasitovany pozemek  Ne

Shanite pro sebe pozemek, kde byste si mohli postavit Vas vysnény dim? Pak uz hledat nemusite. V obci Bystfany u
Teplic pro Vas mame piichystdno 6 parcel, které jsou dle izemniho planu obce oznaceny jako Cisté obytné tzemi. Kazda
parcela ma rozlohu 1000m2 a nachazi se v klidné ¢asti obce s krasnymi vyhledy do okoli. V obci naleznete vse potiebné
pro spokojeny Zivot a vyhodou je i vyrobna dostupnost do Teplic & Usti nad Labem. Pro vice informaci nevahejte
kontaktovat makléte. S financovanim Vam radi pomizeme.

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

2100 000 K&
2000 000 K&
1900 000 K&

L L D S —" S— — — — S— — —

1700 000 K&

1 600 000 K&
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

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

Lokalita Vsechlapy, ZabruSany, okres Cena dle KS 700 000 K¢
Teplice

Pravni u¢inky kedni ~ 05.06.2024 Cislo Fizeni V-3068/2024-509

Poznamka k cené véetné kompletniho pravniho Plocha pozemku 514 m?

servisu, advokatni tschovy a
provize zprostfedkovatele
Druh pozemku Stavebni pozemek Zasitovany pozemek  Ano

Vsechlapy Exkluzivné vam nabizime jedine¢ny pozemek o rozloze 514m?2 s vyhledem na VSechlapskou piehradu.
Pozemek se nachazi v zastavitelném uzemi obce VSechlapy, coz znamen4, ze si miZete zajistit stavebni povoleni a
vyuzit jej pro stavbu rodinného domku anebo jej vyuzit k rekreaci. Jsou zde také ovocné stromy - hrusen, tfeseni, jablon,
broskev, merunka, dale maliny, rybiz a ¢ervené vino. Pozemek je oploceny a nachazi se jako posledni v fadé rodinnych
domu. Ojedinély vyhled skyta lokace, kterd je dana Vsechlapskou prehradou. Sité jsou dostupné v blizkosti pozemku.
Mozné je napojeni odpadu na vetejnou kanalizaci. Aktualni stav pozemku - nezasitovany. V pfipadé zajmu volejte pro
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1200 000 K&

1 100 000 K&

1000 000 K&

900 000 K¢

800 000 K¢

700 000 K¢
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