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A. ZADANI

1. Znaleckyv kol - odborna otazka

Usnesenim Okresniho soudu v Teplicich ze dne 30.06.2025, ¢.j. 36 D 1370/2024-221, byl
prostfednictvim povétené soudni komisatky Mgr. Ing. Paparegové, notatky se sidlem
v Teplicich, ustanoven znalec XP invest, s.r.o., znaleckd kancelaf, k podani znaleckého
posudku, kterym bude urcena obvykla cena nemovitych véci, a to stavby rodinného domu €.p.
65 na pozemku odlisného vlastnika parc. €. st. 76, stavba je zapsdna v katastru nemovitosti na
listu vlastnictvi &. 516 pro katastralni izemi Zelénky, obec Zabrusany, okres Teplice.

2. Uéel znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro téely pozistalostniho fizeni po Iloné Simonové, sp. zn. 36 D
1370/2024.

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 nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny
uvedené zdroje jsou dileZité pro bezchybny vypocet a ur¢eni obvyklé ceny pfedmétného
majetku. Zdroje byly uréeny na zakladé pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich
ptedpistli, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o
realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, povodiiova mapa,
systtm INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci, informace zjisténé pfi
prohlidce, usneseni OS Teplice ¢.j. 35 D 1370/2024-221, informace realitnich kancelafi.

NEMExpress AC - program pro oceiiovani nemovitosti, zdkon ¢. 89/2012 Sb. obcansky
zakonik, ve znéni pozdé€jSich predpist, zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o0 zméné
nékterych zakont, ve znéni pozd¢&jsich predpist, zdkon €. 237/2020 Sb. kterym se méni zékon
¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a o zmeéné nékterych zakona, ve znéni pozde€jsich predpist
a dalsi souvisejici zékony, vyhlaska €. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o oceniovani majetku,
ve znéni pozdéjsich predpist, vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti, ve znéni
pozdé¢jsich predpist.

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p. 65 (dale také jako "nemovitost")
Adresa pfedmétu ocenéni:  Zelénky &.p. 65, Zabrusany, okres Teplice

Kraj: Ustecky kraj

Okres: Teplice

Obec: ZabruSany

Katastralni tzemi: Zelénky

Pocet obyvatel: 1160

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
31.07.2025. Sbér podkladt provedl XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelat v oboru ekonomika,
ceny a odhady — nemovitosti, Martin Svoboda. Byla provedena celkova prohlidka predmétu
ocenéni. P¥itomna osoba prohlidce - p. Simon - syn zistavitelky.

3. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické pravo:

Simonova Ilona, Zelénky 111, 41771 Zabrusany.
Nemovitosti:

Stavba rodinného domu €.p. 65 na pozemku odlisného vlastnika parc. €. st. 76, stavba je zapsana
v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi &. 516 pro katastralni izemi Zelénky, obec Zabrusany,
okres Teplice.

4. Dokumentace a skuteé¢nost

Dokumentace nebyla poskytnuta.

5. Celkovyv popis nemovitosti

Popis rodinného domu:

Ocenovany rodinny dim je samostatny objekt. Stavba ma 1 nadzemni podlazi. Dim neni
pravdépodobné podsklepeny. V objektu je pida a nemé vybudované podkrovi.

Zaklady se predpokladaji smiSené svislé konstrukce zdéné klasickym zpisobem z cihelného
nebo smiSeného zdiva. Tloustka obvodové konstrukce ¢ini cca do 40 cm. Stropy jsou dievéné
tramove, stfecha je sedlova, krytinu tvofi bobrovka a klempitské prvky jsou plechové. Vnéjsi
omitky jsou vapenocementové. Objekt byl postaven odhadem na zacatku 20. stoleti a ke dni
ocenéni je priblizné€ 120 let star.



Vnitini omitky jsou vapenné. Okna jsou difevéna kastlova. Kuchyiiské vybaveni tvoii
kuchynska linka bez vestavénych spotiebict. V koupelné se nachazi klasicka vana, umyvadlo
a na toaleté se nachazi klasicka toaleta. Interiérové dvete jsou napliové prosklené, napliové
plné.

Dispozi¢né je dam feSen jako 2+1 +garaz (stodola)

1.NP

Ostatni prostory Zadveii 3,78 m?
Ostatni prostory Chodba 8,19 m?
Ostatni prostory Chodba 6,43 m?
Pokoj Obyvaci pokoj 23,80 m?
Pokoj LozZnice 26,45 m?
Kuchyné Kuchyné 17,84 m?
Koupelna, WC Koupelna 11,78 m?
Koupelna, WC WwWC 1,98 m?
Ostatni prostory Chodba 4,58 m?
Prislusenstvi Garaz (nebytova cast — stodola) 49,70 m?
Podlahova plocha 104,83 m?
Podlahova plocha v¢. piislusenstvi 154,53 m?

Napojeni na inZenyrské sité, vytapéni a ohfev TUV:

Diim je odpojen od distribuce elektfiny. Voda je ptfivedena z obecniho vodovodu. Svod splaski
je feSen do jimky na pozemku odlisného vlastnika (blize nezjisténo). Zemni plyn neni zaveden.
Stavba neni vytapena, topna télesa chybi.

Stavebné technicky stav a vady rodinného domu:

rozvody: poskozeny prvek

vybaveni: poSkozeny prvek

podlahy: poskozeny prvek

okna: poSkozeny prvek

stiecha: poskozeny prvek

zdivo: posSkozeny prvek, zastaraly prvek

Stavebné technicky stav je hodnocen na zakladé vizudlniho posouzeni stavby. Na stavebné
technicky stav zaklopenych konstrukci nebo konstrukci, jejichz stav nelze bezdemontazni
technikou zjistit, je usuzovano nepiimo. Stavebné technicky stav objektu Ize charakterizovat
jako $patny.

Popis pozemku, oploceni a trvalé porosty:

Stavba je postavena na pozemku odlisného vlastnika (obec Zabrusany) parc. €. st. 76 o vyméte
212 m?.



Vedlejsi stavby, garaze. pripadné€ dalsi venkovni Gpravy:

Nejsou

Sirsi vztahy:

Ptistup je bezproblémovy pies obecni pozemky. Rodinny diim je postaven v ¢asti obce stavebné
nesrostlé se sidelni ¢asti obce a charakter okoli odpovida tfidce obydlené oblasti.

V hlavni obci je dostupnost pouze mensich obchodl s omezenou oteviraci dobou, v misté je
dostupna zékladni Skola (pouze 1. st.), pro vyssi vzdélani a specializované sluzby je nutné
dojizdét a pouze ¢asteCna vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V mist¢ je pouze ¢astecna
vybavenost z hlediska sportovniho vyziti a nejdalezitéj$i urad je v misté, ostatni Grady v
dojezdové vzdalenosti. V obci se nachazi pobo¢ka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jedné o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivi a zeleii
v podob¢ lesti a luk je v bezprostredni blizkosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
zaplav.

Zastavka MHD je v dochdzkové vzdalenosti a zastavky dalkovych spojii v dojezdové
vzdalenosti a parkovaci moznosti jsou dobré piimo u objektu. Cast obce s nizkym indexem
kriminality.

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

Na listu vlastnictvi jsou zapsdna omezeni vlastnického prava a jiné zapisy, které se dle tcelu
posudku nepromitaji do ocenéni (viz nize):

Omezeni vlastnického prava
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu

Zastavni pravo smiuvni

Jiné zapisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce - Simonova llona

Zapsano do seznamu likvidaéni podstaty pozdstalosti

Tabulkovy popis
Popis Typ rodinného domu samostatny objekt
objektu Pocet nadzemnich podlazi 1
Podsklepeni predpoklad - ne
Dtim byl postaven v roce cca zacatek 19. stol.
Zaklady predpoklad - smiSené
Konstrukce predpoklad - smiSena




Tloustka obvodové konstrukce

cca do 40 cm

Stropy dfevéné tramové
Strecha sedlova

Krytina stfechy bobrovka
Klempiiské prvky plechové

Vnéjsi omitky vapenocementové
Vnitini omitky vapenné

rozvody: poskozeny prvek
vybaveni: poskozeny prvek
podlahy: poskozeny prvek

Popis
soucasti,
vybaveni a
dalSich
vlastnosti

Vady domu okna: poskozeny prvek
stiecha: poskozeny prvek
zdivo: poSkozeny prvek, zastaraly prvek
Dispozice 2+1
Typ oken kastlova
Koupelna(y) klasicka vana, umyvadlo
Toaleta(y) klasicka toaleta
Vstupni dvefe dievéné
Typ zarubni ocelové

Vnitini dveie

naplnové prosklené, napliové plné

Osvétlovaci technika

Popis mistnosti a rozmeéry v m?

zativky, lustry nebo chybi

1.NP

Ostatni prostory ~ Zadvefi 3,78 m?
Ostatni prostory Chodba 8,19 m?
Ostatni prostory ~ Chodba 6,43 m?
Pokoj Obyvaci pokoj 23,80 m?
Pokoj LozZnice 26,45 m?
Kuchyné Kuchyng 17,84 m?
Koupelna, WC Koupelna 11,78 m?
Koupelna, WC WC 1,98 m?
Ostatni prostory Chodba 4,58 m?
Prislusenstvi Garaz (stodola) 49,70 m?
Podlahova plocha 104,83 m?
Podlahové plocha v¢. ptislusenstvi 154,53 m?

Elekttina odpojeno od distribuce
Vodovod vodovod
Svod splasek predpoklad - jimka




Plynovod
Redeni vytapéni v domé
Topna télesa

Reseni ohfevu vody v domé

ne
chybi
chybi

el. bojler — funkénost nezjisténa

Podlahy v domég prkna, beton, kombinace
Popis stavu Spatny
Popis Velikost pozemku bez pozemku
pozemku Ptistupova cesta k objektu ptistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sir3i vztahy

Vécna
prava, jiné

Popis okoli

Poloha v obci

fidce obydlena oblast

v Casti obce stavebné nesrostlé se sidelni ¢asti obce

Vybavenost

dostupnost pouze mensich obchodd s omezenou oteviraci
dobou;

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

v misté je pouze ¢asteéna vybavenost z hlediska kulturnich
zafizeni;

v misté je pouze Casteéna vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti;

nejdulezitéjsi fad/ufady v misté, ostatni ufady v dojezdové
vzdalenosti;

v obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi;
zeleni v podobé lesti a luk v bezprostiedni blizkosti;
lokalita se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

Sousedé a kriminalita

Vécna biemena

Dalsi informace

zastaivka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastavky
dalkovych spojii v dojezdové vzdalenosti; dobré parkovaci
moznosti piimo u objektu

¢ast obce s nizkym indexem kriminality
nebyla zjisténa

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického
prava a jiné zapisy, které se dle ucelu posudku nepromitaji
do ocenéni.




7. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 31.07.2025 jsou pouzity vSeobecn¢ uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykl4 cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakoni (zakon 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 zpusob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi 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 pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho 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 pfiklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvykla cena vyjadifuje hodnotu majetku nebo sluzby a urc¢i se ze sjednanych cen
porovnanim.*

Volba metody:

Ve smyslu ust. § 1a vyhlasky €. 441/2013 Sb. (oceniovaci 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 pfimého porovnani pomoci indexii uvedend v publikaci BRADAC, A. a kol. Teorie a
praxe ocenovani nemovitych véci. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016. ISBN
978-80-7204-930-1 (v¢. pozd¢jsich vydani).

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



D. POSUDEK

Ocenéni cenou zjiSténou dle ocenovaciho predpisu

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakonu ¢.
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 néktera ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi
Nézev znaku P;

¢

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka niz$i nez nabidka I -0,05

2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici pozemku I -0,03
a stavby)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci (oblasti) I 1,03
vyjmenovanou v tabulce €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni II 1,00

zatizeni a zakladni Skola)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tteti poznamce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po * (1 + >, P;)=0,853
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 + > Pi)=0,920
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000
obyvatel véetné

Nézev znaku C. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku I 1,01

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni I 0,03
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obei (mimo samot) v -0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek 1ze II -0,10

napojit pouze na nékteré sité¢ v obci



5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna  III -0,05
7adna obcanska vybavenost v obci

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — §patna II -0,05
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moZznosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivli - Nezjisténo. II 0,00

1
Index polohy  Ip=P; * (1 + > P;)=0,818

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

Koeficient pp = It * Ir = 0,698

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,753

1. Rodinny diim ¢&.p. 65

Zattidéni pro potieby ocenéni
Rodinny diim, rekrea¢ni chalupa nebo domek: § 13, typ A

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Stfecha: se Sikmou nebo strmou stifechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovité véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska
Vrchni stavba 206,00 3,00 m
206,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP Vrchni stavba (206)*(3,00) = 618,00
7 ZastteSeni (206*3,00)/2 = 309,00
Obestaveény prostor - celkem: 927,00 m?

10



Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %Zs]t Koef. I()Jl%r.a;:gi}ll
1. Zaklady P 8,20 100 0,46 3,77
2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20
3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90
4. Stiecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40
6. Klempiiské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90
7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80
8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80
9. Vn¢;jsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 1,00 100 1,00 1,00
12. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00
16. Vytapeni S 5,20 100 1,00 5,20
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 4,10 100 1,00 4,10
25. Zéachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 90,57
Koeficient vybaveni Ku: 0,9057

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = ptfepocitany podil na 100 %)

, OP  Cast UP PP ».  Opot. Opot. z

Konstrukce, vybaveni %] [%] K (%] [%] St. Ziv. asti celku

1. Zéklady P 820 100,00 0,46 3,77 4,17 120 150 80,00 3,3360
2. Zdivo S 21,20 100,00 1,00 21,20 23,41 120 150 80,00 18,7280
3. Stropy S 7,90 100,00 1,00 7,90 8,73 120 150 80,00 6,9840
4. Strecha S 7,30 100,00 1,00 7,30 8,07 120 120 100,00 8,0700
5. Krytina S 3,40 100,00 1,00 3,40 3,75 120 120 100,00 3,7500
6. Klempitské konstrukce S 0,90 100,00 1,00 0,90 0,99 120 120 100,00 0,9900
7. Vnitini omitky S 5,80 100,00 1,00 5,80 6,40 120 120 100,00 6,4000
8. Fasadni omitky S 2,80 100,00 1,00 2,80 3,09 120 120 100,00 3,0900
10. Vnitini obklady S 2,30 100,00 1,00 2,30 2,54 120 120 100,00 2,5400

11



11. Schody S 1,00 100,00 1,00 1,00 1,10 120 120 100,00 1,1000
12. Dvete S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,53 120 120 100,00 3,5300
13. Okna S 520 100,00 1,00 5,20 5,74 120 120 100,00 5,7400
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100,00 1,00 2,20 2,43 120 120 100,00 2,4300
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100,00 1,00 1,00 1,10 120 120 100,00 1,1000
16. Vytapéni S 5,20 100,00 1,00 5,20 5,74 120 120 100,00 5,7400
17. Elektroinstalace S 430 100,00 1,00 4,30 4,75 120 120 100,00 4,7500
19. Rozvod vody S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,53 120 120 100,00 3,5300
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100,00 1,00 1,90 2,10 120 120 100,00 2,1000
22. Kanalizace S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,42 120 120 100,00 3,4200
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100,00 1,00 0,50 0,55 120 120 100,00 0,5500
24. Vnitini vybaveni S 4,10 100,00 1,00 4,10 4,53 120 120 100,00 4,5300
25. Zachod S 030 100,00 1,00 0,30 0,33 120 120 100,00 0,3300
Opotiebeni: 92,7 %
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 11) [K&/m?]: = 2 290,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9057
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,1710
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 5919,14

Pln4 cena: 927,00 m*® * 5 919,14 K&/m? = 5487 042,78 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 92,7 % /100) * 0,073
Nakladova cena stavby CSn = 400 554,12 K¢
Koeficient pp * 0,753
Cena stavby CS = 301 617,25 K¢

Rodinny diém ¢&.p. 65 - cena zjisténa
2. Pripojka vody

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni Gprava § 18:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovité véc je soucasti pozemku

Délka: 5,00 m
Ocenéni

Zékladni cena (dle ptil. ¢. 17):  [K¢/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K¢/m]

PIna cena: 5,00 m * 1 065,19 K¢/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 60 rokta 5
Ptedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 0 roki
Ptredpokladana celkova zivotnost (PCZ): 60 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 60 / 60 = 100,0 %

* % |l

301 617,25 K¢

1.1.1. Pfipojka vody DN 25 mm

340,-
0,9000
3,4810

1 065,19
5 325,95 K¢

12



Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100)

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Pripojka vody - cena zjiSténa
3. Pripojky elektro kabel Al 4 x 16 mm2 zavés. kabelem

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18:

kabelem
K&d klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224
Nemovité véc je soucasti pozemku
Délka: 8,00 m
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17):  [K¢/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K¢/m]

Plna cena: 8,00 m * 359,55 K¢&/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 60 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 0 roku
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 60 / 60 = 100,0 %
Maximalni opotiebeni miZe dle ptilohy €. 21 ¢init 85 %
Koeficient opottebeni: (1- 85 %/ 100)

Nakladova cena stavby CS~

Koeficient pp

Cena stavby CS

Pripojky elektro kabel Al 4 x 16 mm2 zavés. kabelem - cena

zjisténa

Rekapitulace cen

1. Rodinny diim ¢.p. 65

2. Pfipojka vody

3. Ptipojky elektro kabel Al 4 x 16 mm2 zavés. kabelem
Cena zjiSténa - celkem:

Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50:

0,150

798,89 K¢
0,753

601,56 K¢

* % |l

601,56 K¢

3.1.2. Ptipojky elektro kabel Al 4 x 16 mm2 zav¢s.

125,-
0,9000
3,1960

359,55
2 876,40 K¢&

0,150

431,46 K¢
0,753

324,89 K¢

324,89 K¢

301 617,- K¢
602,- K¢
325,- K¢

302 544,- K¢

302 540,- K¢
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Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda piimého porovnani

Metoda pfimého porovnani pomoci indext 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 Ci

prislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrii

a vyhodnocenim jejich vlivu Ize uré¢it hodnotu ocenované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Soubor vybranych vzorki pro porovnani

Zelénky &.p. 65, Zabrusany, okres Teplice

KS - rizika, zavady a

Litoméfice

¢. K1 - lokalita K2 - podlahova plochal K3 - stav K4 - plocha pozemku finé
Zelénky &.p. 65,
tavb ki
Ocenovany objekt Zabrusany, okres 105 m? $patny 0 m? .. srav ana pf)zem Y
Teplice jiného vlastnika (obec)
Skolni &.p. 45, Své
1 Sko :)]llqcers) TeSp;liSC\;eteC, 100 m? pied rekonstrukei 230 m? vlastni pozemky
Roztoky ¢.p. 20,
2 Povrly, okres Usti nad 120 m? Spatny 615 m? vlastni pozemky
Labem
Dolni Tynec ¢.p. 21,
3 Trebusin, okres 200 m? pied rekonstrukci 471 m? vlastni pozemky
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Tabulka provedenych korekci

Cena Cena
pozadovana Koef. Cena po K1 K2 K3 K4 K5 ocenovaného)
¢. resp. redukce na | redukci na Jokalita podlahova stay plocha rizika, |K1x..xKS5| objektu
zaplacena za| pramen pramen plocha pozemku |zavady a jiné| odvozena ze
1 m? plochy srovnani
1 |7 840,00 K¢ 1 7 840,00 K¢ 1.05 1 1.04 1.3 1.2 1.70352 |4 602,24 K¢
2 |6658,33 K¢ 1 6 658,33 K¢ 1.05 0.99 1 1.3 1.2 1.62162 |4 105,97 K&
3 [7995,00 K¢ 1 7 995,00 K& 1 0.95 1.1 1.3 1.2 1.6302 |4 904,31 K¢
Celkem primér 4 537,50 K¢
Minimum 4105,97 K¢
Maximum 4904,31 K¢&
Smérodatna odchylka - s 403,08 K¢
IPravdépodobna spodni hranice - pramér - s 4 134,42 K¢
[Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 4 940,59 K¢
[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi
Pti 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).

Podrobnou analyzou byla ur¢ena vySe uvedend mnoZina porovnavanych vzorkd. Z mnoziny
pouzitych vzorkli nebylo nutné vyloucit zadny vzorek pouZzity do porovnani. Nepodafilo se
dohledat pro srovnani podobné objekty ve Spatném stavu na pozemku jinych vlastniki, proto
je provedeno srovndni s objekty s pozemky ve funkénim celku a vlastnictvi pozemku je
zohlednéno pfislusnym indexem.

Komentat: K1 diferencuje ptipadné rozdily v pouzitych lokalitich. K2 vyjadiuje faktor
prodejnosti s ohledem na velikost objektu. K3 diferencuje piipadné rozdily ve stavebné
technickém stavu objektu. K4 diferencuje rozdily ve velikosti pozemku. K5 zohlediiuje zavady,
rizika — zde fakt stavby na pozemku odlisného vlastnika.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢ vySe uvedenych udajli a uvedenych srovnavacich nemovitosti je porovnavaci
hodnota predmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

4 537,50 K¢&/m?

* 105 m?

=476 438 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

476 000 K¢
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E. REKAPITULACE
Vysledek dle ocenovaciho predpisu: 302.540,- K¢

Vysledek dle porovnavaci metody: 476.000,- K¢

Odiavodnéni:

Vyse provedenymi vypocty a na zdkladé pouzitych metodik byla stanovena hodnota
nemovitych véci, véetné jejich ptipadnych soucasti a prisluSenstvi.

Zjisténa cena byla stanovena podle oceniovaciho piedpisu. Porovndvaci hodnota byla stanovena
na zaklad¢é provedené analyzy srovndvanych vzorkl a nédsledného porovnani se zohlednénim
charakteru jednotlivych pouzitych vzorki a tyto vysledky mé znalec za prokézané.

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

Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - ) vyhl. ¢. 503/2020 Sb., v platném znéni.

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Usnesenim Okresniho soudu v Teplicich ze dne 30.06.2025, ¢.j. 36 D 1370/2024-221, byl
prostiednictvim povétené soudni komisarky Mgr. Ing. Paparegové, notafky se sidlem
v Teplicich, ustanoven znalec XP invest, s.r.o., znaleckd kanceldf, k podéni znaleckého
posudku, kterym bude urcena obvykla cena nemovitych véci, a to stavby rodinného domu ¢.p.
65 na pozemku odliSného vlastnika parc. €. st. 76, stavba je zapsana v katastru nemovitosti na
listu vlastnictvi &. 516 pro katastralni uzemi Zelénky, obec Zabrusany, okres Teplice.

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

480.000,.- K¢

Slovy: Ctyfistaosmdesattisic K&
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelar
v oboru ekonomika, ceny a odhady — nemovitosti

Martin Svoboda, Martin Malek, FrantiSek Kofinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 03.08.2025

Martin Svoboda Martin Malek

Ostatni udaje:

— Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

FrantiSek Kofinek

— Zazpracovani znaleckého posudku G¢tovana finanéni odmeéna dle vyhlasSky 504/2020 Sb.

v platném znéni.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké Einnosti,

jmenovana podle ustanoveni § 21 zdkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozd¢jsich predpisti, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zédkona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozd&jsich predpist, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu Ustavl
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni

pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod poradovym cislem

061810/2025.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Katastralni mapa,

Situa¢ni mapa,

Fotodokumentace predmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o stavbé

Stavba: €. p. 65

Obec: Zabrusany [567868]C7
Cast obce: Zelénky [189405]cF
Katastralni Gzemi: Zelénky [789402]

Cislo LV: 516

Stavba stoji na pozemku: p. & st. 76

Typ stavby: budova s &islem popisnym
Zplsob vyuZitic rodinny dim

«" Informace z RUIAN

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil
Simonova llona, Zelénky 111, 41771 Zabrusany

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany 3dné zplsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu

Zastavni pravo smiuvni

Jiné zapisy

Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce - Simonova llona

Zapsano do seznamu likvidaéni podstaty pozlstalosti

«" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj (celkem 0)

Nemovitost je v tizemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykondvé Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviété Teplice™s
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Katastralni mapa

407

412

406
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Situaéni mapa

Kolonie
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Fotodokumentace predmétu ocenéni

21



22



Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

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

Lokalita Skolni ¢.p. 45, Svétec, okres  Cena dle KS 784 000 K¢

Teplice
Pravni udinky ke dni  19.02.2024 Cislo Fizeni V-958/2024-509
Voda Vodovod Kanalizace Vertejna kanalizace
Elektfina 230V Energeticky Stitek G - Mimotadn¢ nehospodarna

(PENB)

Stav Pted rekonstrukci Stav objektu Pted rekonstrukei
Konstrukce SmiSena Plocha pozemku 230 m?
UZitna plocha 100 m? Vytapéni Kotel na tuha paliva
Poloha nemovitosti Centrum obce Piijezdova cesta Asfaltova
Dostupnost dopravy  Autobus, Silnice Typ objektu Prizemni

Nabizime k prodeji mensi, pfizemni rodinny diim se sedlovou stiechou. Diim je pted celkovou rekonstrukci, diky
které si mizete vytvorit domov dle svych piedstav. Dim je v historické zastavbé obce Svétec, je blizko prirody a
zaroven nedaleko Biliny nebo okresnich Teplic, kde je k dispozici veskera obcanska vybavenost. Jedna se o
mens$i stavbu spojenou v bloku vedlejsim domem a s dispozici 3+kk, mensim sklipkem a velkou ptiidou. Uzitna
plocha je 100 m2. Dtim je z ¢asti podsklepeny a celé podkrovi tvofi prostorna ptiida. Pozemek o celkové rozloze
230 m2 je oploceny a z &asti oddéleny zdi. Cast pozemku je uZivana jako zahradka ohrani¢ena dievénym plotem
a cast jako uzavieny dvorek. Vedle domu je velké vefejné asfaltové prostranstvi, kde 1ze bez problému
zaparkovat automobil. K domu se dostaneme ze slepé ulice, ze které vedou do domu vchodové dvete. Druhy
vchod do domu je ze dvora. Po odemc¢eni domu vchazime do chodby z niz se dostaneme do levé ¢asti staveni,
kde jsou dva pokoje, rovné do stiedové ¢asti, kde je koupelna a wc a schodisté do patra na pidu a do sklepa.
Dale se z chodby dostaneme do pravé ¢asti, kde je jedna velka mistnost. Plida je prostorna a nabizi potencial k
roz§ifeni domu o dal$i mistnosti. Dim je napojen na vetejny vodovod (plast, vodomér neni osazen), kanalizaci
(probihd vymeéna a realizace pfipojky), elektiinu (elektromér neni osazen). Plynova pfipojka je na sténé¢ domu, v
domé rozvod plynu neni (plynomér neni osazen) . Vytapéni je feSeno kamny na tuha paliva. Okna jsou dievéna
dvojita. Stfesni krytina je palena taska "bobrovka". Omitka je z ¢asti opadand. Staii objektu je cca 100let a
stavebné-technicky stav je pied rekonstrukci. V pfipadé zajmu o vice informaci nebo o prohlidku volejte nebo
pisSte na nize uvedené kontakty. Nemovitosti nejsou zatizeny zadnymi pravy ani biemeny, ve pfipraveno k
prodeji a pfedani novym majitelm.

2. Fotodokumentace

—

=
B |
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3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

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

Lokalita Roztoky ¢.p. 20, Povrly, okres Cena dle KS 799 000 K¢
Usti nad Labem
Pravni udinky ke dni  25.04.2024 Cislo Fizeni V-2370/2024-510
Poznamka k cené Cena vcetn¢ pravniho servisu a Vlastnictvi Osobni
provize RK
Vybaveno Ne Pocet nadzemnich 2
podlazi domu
Energeticky Stitek G - Mimotadn¢ nehospodarna Stav Spatny
(PENB)
Stav objektu K demolici Konstrukce Cihlova
Plocha pozemku 615 m? Uzitn4 plocha 120 m?
Plocha zahrady 301 m?

Zaujala vas cena nami nabizené nemovitosti? Ano, je to tak, cena odpovida stavu tohoto rodinného domu, z
¢ehoz vyplyva, Ze je cely dim vhodny ke kompletni rekonstrukci. Nicméné, pokud jste manualné zruéni, nebo
mate tu moznost, ze vam n¢kdo diim zrekonstruuje podle vasich pfedstav a potieb a styl domu vas zaujal, prijd’te
se na n&j podivat. Diim je postaven v hezké obci Povrly Roztoky, ktera lezi mezi Mésty D&¢in a Usti nad Labem
s dobrou dostupnosti do obou mést. V blizkosti domu se nachazi vlakova zastavka, coz je opravdu rychlé spojeni
s okolnimi obcemi a mésty. A informace o domé, ty jsou opravdu strohé elektfina je do domu zavedena, dim je
pfipojen na vefejny vodovod a kanalizace je feSena septikem s pfepadem do vefejné kanalizace. V prvnim
podlaZzi se nachazi byt 1+1 a ve druhém podlazi byt 2+1. Konstrukce domu je z ¢asti kamenna a z ¢asti cihlova a
na stiese jsou palené tasky, ale, jak jsme jiz uvedli, je nutné dim zrekonstruovat. Moznost vyuziti domu nemusi
byt jen k bydleni, ale také je tu moznost vyuzit a zrekonstruovat tento dim k rekreaci a vyuZzivat ho jako
chalupu. Prosté napadd, jak nemovitost vyuzit, je mnoho. Celkova rozloha domu a pozemku je 615 m?. Chcete si
nemovitost prohlédnout? Rad vas provedu a zodpovim vase dotazy, domluvte si se mnou prohlidku.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

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

Lokalita Dolni Tynec ¢.p. 21, Tiebusin, Cena dle KS 1 599 000 K¢
okres Litoméftice
Pravni udinky ke dni  10.07.2024 Cislo Fizeni V-5477/2024-506
Poznamka k cené za nemovitost Energeticky Stitek G - Mimotéadné¢ nehospodéarna
(PENB)
Stav Pted rekonstrukcei Stav objektu Dobry
Konstrukce Smisena Plocha pozemku 471 m?
Uzitna plocha 200 m?

Nabizim k prodeji jako piimy vlastnik velky rodinny déim se zahradou ve vyhledavané lokalité Dolni Tynec (¢ast
obce Ttebusin) piimo pod Sedlem - nejvyssi horou Vernetického stiedohofi. Dolni Tynec je mala klidna vesnice
s panenskym pfirodnim okolim a mnohymi kulturnimi pamatkami v nejbliz§im okoli - Levin, Ust&k, Ploskovice,
Zubrnice a dal$i. Litoméfice jsou vzdalené 14 km, autem tam jste za 15 minut. Dim €. p. 21 stoji na stavebni
parcele ¢. 8/2 o vyméte 233 m2 K domu pfislusi dale parcely 607 o vyméfe 8 m? a parcela ¢. 608 slouzici jako
zahrada o vyméte 230 m?. Celkova plocha pozemku tak ¢ini 471 m?. Dim je urcen k rekonstrukci, stavebneé je ve
velmi dobrém stavu véetné tramové konstrukce stiechy. Podkrovi je svou velikosti, vzdusnosti a zna¢nou vyskou
spiSe patrem. Celkoveé diim nabizi minimaln¢€ 200 m? obytné plochy. Je ¢asteéné podsklepeny. Voda a elekttina
jsou k dispozici, odpady svedeny do jimky. Dim se nachazi ve vyjimeéné klidné lokalité, je orientovan na
slunnou jizni stranu. Pfistup je bezproblémovy z mistni asfaltové komunikace. Dim nabizim jako piimy majitel,
zaroven jsem majitelem sousedni nemovitosti €. p. 38, jde nam o dobré sousedské vztahy. Neplatite tudiz Zadnou
provizi realitni kancelafi, veskeré pravni sluzby zajistim.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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