ZNALECKY POSUDEK
Cislo: 2656-008-2026

o cen¢ spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/2 pozemku p.¢. 465/8 - zastavéna plocha a
nadvori (LV¢. 1555), jehoz soudasti je stavba &.ev. 383, garaz (LV¢. 1860), kii. Dubi u Teplic,
obec Dubi, . GPS 50.6714231N, 13.7917250E.

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

Uéel posudku: Zjisténi ceny nemovitosti 112EX
2271/14-212

Ocenovaci piedpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb., k provedeni zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefovéni
majetku a 0 zméné nékterych zakont, ve znéni zakona &.
237/2020 Sb., (ocetiovaci vyhlaska), ve znéni vyhl. &.
199/2014, ¢&. 345/2015, &. 53/2016, &. 443/2016, &.
457/2017, ¢. 188/2019, &. 488/2020, &. 424/2021,
€.337/2022, ¢. 434/2023, ¢. 370/2024 a &. 523/2025 Sb. s
ucinnosti od 1.1.2026.

Ocenéno ke dni: 11.4nora 2026

Posudek vypracoval: Roman Siroky
Ovesna 164, Jalaved
405 02 Dé&¢in XVII !
Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz 2 vyhotoveni obdrzi Zadatel a 1
vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 14 stran a prilohy.

V Dé&¢ing, dne 12.tnora 2026




1. ZADANi ZNALECKEHO UKOLU

1.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a Géel pouziti posudku

Zjistit cenu obvyklou spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/2 pozemku p.&. 465/8 -
zastavéna plocha a nadvot{ (LVE. 1555), jehoz soudésti je stavba ¢&.ev. 383, garaz (LVe.
1860), kii. Dubi u Teplic, obec Dubi, LV&. 546. GPS 50.6714231N, 13.7917250E.




2. VYCET PODKLADU
2.1 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro k.q. Dubi u Teplic, obec Dubi, list vlastnictvi &. 1860 a <.
1555, vyhotoveny Katastralnim Gtadem pro Ustecky kraj, Katastrélni pracovi§té Teplice dne
9.1.2()26. Kopie katastralni mapy pro k.. Dubi u Teplic, vyhotoveny Katastralnim diadem

pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi§te Louny dne 12.2.2026. Fotodokumentace ze dne
11.2.2026. Mistni 3etfeni znalce dne 11.2.2026.




3. NALEZ

3.1 Blizsi udaje o nemovité véci

Dubi je lazeiiské mésto v severnich Cechich v bezprostfedni vzdalenost od Teplic a
hraniéniho pfechodu s NSR. Mgsto je proslulé vyrobou skla a porcelanu. LeZi v okrese
Teplice, v Usteckém kraji, v nadmotské vysce 389 metrd. Zije zde pfiblizng 8 100 obyvatel.
Casti mésta Dubi jsou Béhénky, Bysttice, Cinovec, Drahiinky, MstiSov, Pozorka.

Pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil v rozsahu id. 1/2 pozemku p.¢. 465/8 -
zastavéna plocha a nadvoii (LV&. 1555), jehoz soucésti je stavba é&.ev. 383, garaz (LVE.
1860), ki. Dubi u Teplic, obec Dubi, LVE. 546. GPS 50.6714231N, 13.7917250E.

3.2 Vlastnictvi

Podle udaji z katastru nemovitost Jsou jako vlastnici nemovitosti na listu vlastnictvi &,
1860, obec Dubi, kii. Dubi u Teplic zapséni:

Podil 1/2 Josef Guzani¢ Zahradni 321/30 417 01 Dubi

Podil 1/2 Pavlina Sou¢kova Na Vysluni 1970 438 01 Zatec

3.3 Prilohy posudku

Fotodokumentace
LV
Katastralni mapa

3.4 Pfedmétem ocenéni jsou
1) Uréeni obvyklé ceny




4. POSUDEK A OCENENI

4.1 Ur€eni obvyklé ceny
Ocenéno podle § 1a vyhlagky.
Popis
Zjistit cenu obvyklou spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/2 pozemku p.&. 3989/29 -
ostatni plcha, jind ploch, k. a obec Lenesice, LVE. 714.

4.1.1 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny predmét
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.
4.1.1.1 Popis

Garaz ¢.ev. 132, ka. Dubi u Teplic. Smlouva kupni ze dne 7.6.2023, pravni uginky zapisu k
okamZiku 7.6.2023, zdpis proveden dne 28.6.2023, ¢j. V-2896/2023-509. Kupni cena
320.000,-K¢. Stejna lokalita, gard? v obdobném stavebné technickém stavu.

4.1.1.2 Charakteristika

Lokalita: Dubi

4.1.1.3 Index odli$nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 1.00
2, Velikost 1.00
3. Velikost pozemku 1.00
4. Ptislusenstvi 1.00
5. Technicky stav 1.15
6. Vybaveni 1.00
7. Stari 1.05
8. Pripojky, sité 1.00
9. Rizika, zavady 1.00
10. Regulace ndjemného 1.00
11. Jiné 1.00
12, Uvaha odhadce 1.07
Index odlisnosti (soucin hodnot) 1.292

4.1.1.4 Zjisténé parametry srovnatelné véci

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

Cena odvozena dle indexu odlignosti 1.2920 =K¢ 247.678,-
Z toho cena za m® pii vyméte 60.00 m3 =K¢ 4.127,97

4.1.2 Porovnani sjednané ceny - ocefiovany piedmét
Ocenéno podle § 1a vyhlagky.




4.1.2.1 Popis

Pfi porovnani srovnatelnych objektii v obdobném rozsahu a kvalit€, déle p¥i propoétu ceny
srovnatelnych objektd, kdy tato &inila primérnou astku 258.611,-K¢& a kdy nakladova metoda
byla vypoctena na &astku 185.360,-K¢, stanovuji cenu rovnajici se praméru srovnatelnych
objektd, tj. 258.611,-K&. Spoluvl. podil. id 1/2 &ini 129.306,-K¢.

4.1.2.2 Cena pfedmétu ocenéni odvozena z porovnatelnych predmétu

Objekt ¢&. Cena srov.  Index Cena ocerl.
obj. K¢ odli$nosti obj. K¢

1 320000 1.292 247678

2 350000 1.328 263495

3 370000 1.328 278552

Celk.prim. 263242

Minimum 247678

Maximum 218552

4.1.2.3 Ur€eni obvyklé ceny porovnanim

Cena odvozena z porovnatelnych predmati:

Minimalni cena =K¢ 247.678,-
Primérna cena =K¢ 263.242,-
Maximalni cena = K¢ 278.552,-
Cena stanovena cenovym porovnanim:

Cp = primérna-(0,15 x (maximélni-minimalni)) = K¢ 258.611,-
Vyméra pfedmétu ocendni = 60.00 m?

UrCend obvykla cena na zékladé odborné Givahy = K¢ 258.611,-
Zapocteni spoluvl.podilu 1/2 =K¢ 129.305,50
Porovnani sjednané ceny - ocefiovany piedmét Cena celkem K¢ 129.306,-

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

4.1.3.1 Popis

Garaz bez ¢p./ E.ev., ki. Dubi - Byst¥ice. Smlouva kupni ze dne 9.10.2024, pravni uginky
zapisu k okamziku 9.10.2024, zapis proveden dne 31.10.2024, ¢.j. V-5557/2024-509. Kupni
cena 350.000,-K¢. Stejnd lokalita, gardZ v obdobném stavebné technickém stavu.

4.1.3.2 Charakteristika

Lokalita: Dubi - Bystfice

4.1.3.3 Index odli§nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 1.00
2. Velikost 1.00
3, Velikost pozemku 1.00
4. PiisluSenstvi 1.00




5. Technicky stav 1.13
6. Vybaveni 1.00
7 Stari 1.05
8. Ptipojky, sité 1.00
9. Rizika, zavady 1.00
10. Regulace najemného 1.00
11. Jiné 1.00
12 Uvaha odhadce 1.10
Index odlisnosti (sou¢in hodnot) 1.3283

4.1.3.4 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednana cena v obvyklém obchodnim styku = K¢ 350.000,-
Pramen zjisténi ceny: kupni smlouva

Cena odvozenad dle indexu odlisnosti 1.3283 = K¢ 263.495,-
Z toho cena za m® p¥i vyméte 60.00 m? = K¢ 4.391,58

4.1.4 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny predmét
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

4.1.4.1 Popis

Gardz bez ¢.ev. 106, ka. Dubi Bystiice. Smlouva kupni ze dne 28.5.2025, pravni udinky
zapisu k okamziku 6.6.2025, zapis proveden dne 27.6.2025, ¢j. V-3150/2025-509. Kupni
cena 370.000,-K¢. Stejnd lokalita, gard v obdobném stavebné technickém stavu.

4.1.4.2 Charakteristika

Lokalita: Dubi - Bystiice

4.1.4.3 Index odli§nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 1.00
2. Velikost 1.00
3. Velikost pozemku 1.00
4. Ptislusenstvi 1.00
3. Technicky stav 1.15
6. Vybaveni 1.00
7. Stari 1.05
8. Ptipojky, sité 1.00
9. Rizika, zavady 1.00
10. Regulace ndjemného 1.00
11. Jiné 1.00
12. Uvaha odhadce 1.10
Index odliSnosti (soucin hodnot) 1.3283

4.1.4.4 ZjiSténé parametry srovnatelné véci

Il
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Sjednana cena v obvyklém obchodnim styku
Pramen zji$téni ceny: kupni smlouva

370.000,-




Cena odvozenad dle indexu odlisnosti 1.3283 = K¢ 278.552,-
Z toho cena za m® pfi vymeéie 60.00 m3 = K¢ 4.642,53

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

4.1.5.1 Popis

Pozemek p.¢. 465/8 - zastavéna plocha a nadvoii (LV&. 1555) v SJ Josef Guzani¢ a Pavlina
Souckova.

4.1.5.2 Vypocet lu - iprava ceny pozemku (dle pfilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle poétu obyvatel 1 0.85
Nad 5000 obyvatel

2. Hospodai'sko-spravni vyznam obce 3 0.85

Obce s poftem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni Gzemi lazeniskych mist typu D a)
3. Poloha obce 2 1.03
Obec, jejiz nekteré katastralni zemi sousedi s obci (oblasti) vyjmenovanou v tabulce ¢&. 1
(krome Prahy a Brna)

4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn

5. Dopravni obsluznost obce 1 1.00
Mgéstska hromadna doprava

6. Obcanska vybavenost v obci 2 0.98

Rozsifend vybavenost (obchod, sluzby, zdravotni stiedisko, $kola b) a posta, nebo
bankovni (penézni) sluZby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Soucin hodnot 0.7293
Tu = SOUCIN(Ui) = 0.7293

4.1.5.3 Vypocet lo - omezujici vlivy (dle pFilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pésmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
SvaZitost terénu pozemku do 15% v&etnd; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
NeztiZené zakladové podminky

4. Chrinén4 uzemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo

S. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uZivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vlivi




Celkem 0.00
Io=1+SUMA(Oi) =1+ 0.00 = 1.000

4.1.5.4 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zékladni cena za m? stavebniho pozemku
ZC=ZCvxIu=2845K&x 0.7293 = 2075 K&
Index cenového porovnéni x 0.8800
I=ToxItxIp=1.000x 1.089 x 0.808

Il
~
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2.075,-

Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 1.826,-
Cena za celou vyméru 23.00 m? = K¢ 41.998,-
Zapocteni spoluvl.podilu 1/2 =K¢ 20.999,-
Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 20.999,-

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

4.1.6.1 Popis

Radova garaz postavena v fad€ sedmi gardZi jako prostiedni. Je postavena na zakladovych
pasech s vodorovnou izolaci, je zd&né konstrukce s cihel, Celnf sténa je obloZena plastovymi
deskami v designu palubek, strop panelovy, na ném je izoladni vrstva ze skvéry, cementovy
potér a svafovand Ziviéna krytina. Klemp. konstrukce jsou z pozink. plechu, vrata plechova
vyklopna, omitky vnitini $tukové, vn&j§i ze zadni strany zcela opadané. GaraZ je napojena na
rozvod elektfiny. Dle sd&leni spoluvlastnika gardze pana Guzani¢e byla gardZ postavens v
roce 1990. Stav je zhorSeny diky eroze Skvary ve stropni konstrukci a zatékéani vody na zadni
sténu garaze.

4.1.6.2 Charakteristika stavby

CZCcC: 1274

SKP: 46.21.19.9

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

4.1.6.3 Obestavény prostor
Vymeéra pozemku 3.64%6.11%2.80 = 62.27 m?

4.1.6.4 Podlazi

Oznaceni Rozméry zastavéné plochy
Zastavéna Svétla Vyska
plocha vyska podlazi
1.NP 3.61%6.11
22.06 m? 0.00 m 2.80 m

Celkem: zadné podzemni a 1 nadzemni podlazi, prameérnd zastavénd plocha podlazi je 22.06
m? a prim.vyska podlazi je 2.80 m.




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

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 2 0.00
Nabidka odpovida poptavce

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

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

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

S. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivii

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Z6na se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav

7. Vyznam obce 3 1.00

Obce s pottem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni izemi lazefiskych mist typu Da) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce 2 1.10
Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi soused{ s Prahou nebo Brnem nebo katastrélni uzemi
vyjmenovanych obci v tabulce ¢. 1 piilohy &. 2 (kromé Prahy a Brna)
9. Obc¢ansk4 vybavenost obce 2 1.00
Zakladni vybavenost (obchod, ambulantni zafizeni a zakladni Skola)

Celkem 1. az 5. znak -0.01

It = (1 + SUMA(TD)) x T6 x T7 x T8 x T9 = (1 + -0.01) x 1.1 = 1.089

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

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

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

2. PrevaZujici zastavba v okoli pozemku 4 0.02
Vyrobni objekty

3. MoZnost napojeni pozemku na inZ.sité obce 2 -0.01
Pozemek 1ze napojit pouze na nékteré sit& v obci

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

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

6. Vyhodnost z hlediska komeréni vyuzitelnosti 2 0.00
Poloha bez vlivu na komeréni vyuziti

7. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva

Celkem * 0.01
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapoéitava

Ip=(1+ SUMA(Pi)) x P1=(1+0.01)x 0.8 = 0.808

-10 -




4.1.6.7 Vypocéet Iv - index konstrukce a vybaveni (dle pFilohy 26, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi

0. Typ stavby 2 B

Svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s plochou stfechou nebo krovem
neumoziujici ztizeni podkrovi

1. Druh stavby 1 -0.01
Radova

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

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

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

5. Kriterium jinde neuvedené 3 0.00
Bez vlivu na cenu

6. Stavebné- technicky stav 3 0.6970

Stavba se zanedbanou udrZbou - (ptedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)
(hodnota 0.85 vynasobena koef. s=0.82+0 pro stafi 36 let)

Celkem * -0.04
* hodnota 6. znaku se do sumy nezapogitava

Iv = (1 + SUMA(Vi)) x V6 = (1 +-0.04) x 0.697 = 0.669

4.1.6.8 Vypoéet ceny objektu (§ 37 vyhlasky)

Zékladni cena za m® obestavéného prostoru =K¢ 3.911,-
Iv: index konstrukce a vybaveni x 0.669
It: index trhu x 1.089
Ip: index polohy x 0.808
Cena upravend uvedenymi indexy = K¢ 2.302,25
Cena za cely obestavény prostor 62.27 m? = K¢ 143.361,06
Zapocteni spoluvl.podilu 1/2 =K¢ 71.680,53
Garaz s krovem neumoziiujicim ziizeni podkrovi  Cena celkem K& 71.681,-
Urceni obvyklé ceny Cena celkem K¢ 129.306,-
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5. REKAPITULACE

1) Ur€eni obvykl¢ ceny K¢ 129.306,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 129.306,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 129.310,-

Slovy: Jednostodvacetdevéttisicttistadeset K&

V Dé&¢iné, dne 12.Gnora 2026

- 12 -




6. ZAVER

6.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a odpovéd’ na ni

Cena obvykld spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/2 pozemku p.¢. 465/8 - zastavéni
plocha a nadvoti (LV&. 1555), jeho? souéasti je stavba &.ev. 383, garaz (LV&. 1860), ki. Dubi{
u Teplic, obec Dubi, LVE. 546. GPS 50.6714231N, 13.7917250E, je 129.306,-K¢.
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7. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal, jako znalec zapsany v seznamu znalcti Ministerstvem
spravedlnosti Ceské republiky, pro obor Ekonomika, odvétvi
Ocetovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsén v evidenci znaleckych posudkti Ministerstva
spravedInosti veden pod pofadovym &islem 012974/2026.

Znale¢né a nahradu nékladfi uétuji podle pfipojené likvidace.

Roman Siroky
Ovesna 164, Jaltvéi
405 02 Dé&¢in XVII
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