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A. ZADANI

1. Znaleckyv kol - odborna otazka

Usnesenim Okresniho soudu v Teplicich ze dne 2. ¢ervence 2025, ¢.j. 36 D 1076/2024-189 byl
prostfednictvim povéiené soudni komisaiky Mgr. Ing. Daniely Paparegové, notarky se sidlem
v Teplicich, ustanoven znalec XP invest, s.r.o., znaleckd kancelaf, k podani znaleckého
posudku, kterym bude ocenén druzstevni podil vcetné zakladniho clenského vkladu u
Okresniho stavebniho druzstva Teplice, se sidlem Teplice, Stfedni ulice 1057/11 s jehoz
vlastnictvim je spojeno pravo najmu druzstevni bytové jednotky €. 251/16 (ozn. druzstevniho
bytu ¢. 4301-0216), k niz nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 628/43027 na spole¢nych
¢astech budovy ¢.p. 250, 251, 252 a pozemku parc. €. st. 396, bytova jednotka je zapsédna na
listu vlastnictvi ¢. 3015, pro katastralni izemi MarSov u Krupky, obec Krupka, okres Teplice.

2. Uéel znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro ucely pozistalostniho tizeni po Mariann€¢ Bouckové, sp. zn. 36
D 1076/2024.

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 oceniovacich
predpisii, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: snimek katastralni mapy, vypis z elektronické verze katastru
nemovitosti, povodiiova mapa, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci,
informace zjisténé pii prohlidce, usneseni OS Teplice ¢.j. 36 D 1076/2024-189, informace
realitnich kancelafi.

NEMExpress AC - program pro ocenovani nemovitosti, zdkon ¢. 89/2012 Sb. obcansky
zakonik, ve znéni pozdé&jSich predpist, zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o0 zméné
n¢kterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpist, zdkon €. 237/2020 Sb. kterym se méni zakon
¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni pozdé&jSich predpish
a dalsi souvisejici zakony, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocenovani majetku,
ve znéni pozdéjSich predpisi, vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké Cinnosti, ve znéni
pozdé¢jsich predpist.

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximdalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Bytové jednotka ¢. 251/16 (ozn. druzstevniho bytu ¢. 4301-
0216) (dale také jako "nemovitost")
Adresa predmétu ocenéni:  Karla Capka &.p. 251, Krupka, okres Teplice

Kraj: Ustecky kraj
Okres: Teplice

Obec: Krupka

Ulice: Karla Capka
Katastralni uzemi: Marsov u Krupky
Pocet obyvatel: 12 779

Zékladni 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

0O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazenskych mist 1 0,95
typu A a obce s turistickymi stfedisky narodniho vyznamu nebo obce s
vyznamnymi turistickymi cili

0O3. Poloha obce: Obec, jejiz n€které katastralni izemi sousedi s obci II 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

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

OS5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadnéa doprava I 1,00

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

zdravotnickd zatizeni, Skola, posSta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * O¢ = 2 244,00
K¢&/m?

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 kancelatr v oboru ekonomika,
ceny a odhady — nemovitosti, Martin Svoboda. Byla provedena celkova prohlidka predmétu
ocenéni.

3. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické pravo:

Okresni stavebni bytové druzstvo Teplice, Stfedni 1057/11, Trnovany, 41501 Teplice.
Nemovitosti:

Bytova jednotka ¢. 251/16 (ozn. druzstevniho bytu €. 4301-0216), k niz nalezi spoluvlastnicky
podil o velikosti id. 628/43027 na spole¢nych ¢astech budovy ¢.p. 250, 251, 252 a pozemku

3



parc. €. st. 396, bytova jednotka je zapsdna na listu vlastnictvi ¢. 3015, pro katastralni izemi
Marsov u Krupky, obec Krupka, okres Teplice.

4. Dokumentace a skuteé¢nost

Dokumentace nebyla poskytnuta.

5. Celkovv popis nemovitosti

Popis bytového domu:

Ocetiovana bytova jednotka je umisténa v typovém panelovém bytovém domé. Stavba mé 8
nadzemnich podlazi a 1 podzemni podlazi. V objektu neni plida a nemé vybudované podkrovi.

Objekt je panelové konstrukce, zaklady ma betonové izolované, stropy jsou Zelezobetonové
montované, stfecha je rovna, krytinu tvoii PVC folie a klempitské prvky jsou pozinkované.
Vnéjsi omitky jsou fasadni Skrabané a plast’ je zateplen polystyrenem. Spole¢nymi ¢astmi domu
jsou vytah, vstupni prostor, schodiste.

Objekt byl postaven cca v 70. letech 20. stol. Na dom¢ probéhla rekonstrukce téchto
konstrukénich prvki: okna - celkova, zatepleni plasté - celkova, lodzie - celkova, vstupni
prostor - celkova, vytah - modernizace, vertikalni rozvody - modernizace.

Stavebné technicky stav a vady bytového domu:

rozvody: bez vad
vybaveni: zastaraly prvek
okna: bez vad

stfecha: bez vad

zdivo: bez vad

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 nepfimo. Stavebné technicky stav objektu Ize charakterizovat
jako dobry.

Popis bytové jednotky:

Ocenlovana jednotka je v druzstevnim vlastnictvi. Nesplacena anuita nebyla zjisténa. Jednotka
se nachazi v 6. nadzemnim podlazi. Dispozice jednotky je 2+1.

Vymeéra bytu

Kuchyné Kuchyné 12,28 m?
Pokoj Pokoj 20,61 m?
Pokoj Pokoj 18,53 m?
Koupelna, WC wWC 1,00 m?
Koupelna, WC Koupelna 2,58 m?
Ostatni prostory Satna 2,05 m?
Piislusenstvi Lodzie 2,90 m?
Ostatni prostory Predsin 5,75 m?




Podlahova plocha 62,80 m?

Podlahové plocha v¢. piisluSenstvi 65,70 m?

Bytové jadro je umakartové a vnitini omitky jsou vapenocementové. Okna jsou plastova
s dvojsklem. Kuchyiiské vybaveni tvofi kuchyniska linka bez vestavénych spotiebict, plynovy
sporak. V koupelné se nachazi klasicka vana, umyvadlo a na toaleté se nachézi klasicka toaleta.
Interiérové dvete jsou napliové prosklené, naplinoveé plné, zarubné jsou ocelové a vchodové
dvete jsou dievéné. Osvétlovaci techniku tvofi lustry.

Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

chodba: lino
koupelna, wc: lino
kuchyné: lino
mistnosti: lino

Dodavky energii, vytapéni a ohfev TUV:

Jednotka je odpojena od distribuce. Voda je pfivedena z obecniho vodovodu. Objekt je napojen
na vefejnou kanalizaci. Zemni plyn je zaveden (odpojeno). Vytapéni je zajisténo ustfedné
dalkové, topna télesa tvoti zavésné radidtory, ohfev vody je feSen dalkove.

Stavebné technicky stav a vady bytové jednotky:

rozvody: zastaraly prvek
vybaveni: zastaraly prvek
podlahy: zastaraly prvek
okna: bez vad

Stavebné technicky stav je hodnocen na zéklad¢ vizualniho posouzeni. Na stavebné technicky
stav zaklopenych konstrukci nebo konstrukei, jejichz stav nelze bezdemontazni technikou
zjistit, je usuzovano nepiimo. Stavebn¢ technicky stav bytové jednotky lze charakterizovat jako
pted rekonstrukei.

Popis pozemku:

Sklon pozemku je mirn¢ svazity. Pozemek neni oploceny. Trvalé porosty - bez porosti.
Sir§i vztahy:

Ptistup je bezproblémovy po zpevneéné obecni cesté. Bytovy objekt je postaven ve vychodni
casti obce a charakter okoli odpovida rezidencni zéstavbé bytovymi domy.

V lokalit€ je dostacujici vybavenost obchodnimi stfedisky a specializovanymi obchody, v misté
jsou dostupné zékladni a stfedni Skoly vCetné specializovanych zatizeni a pouze caste¢na
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V misté je pouze Castecnad vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti a nejdalezitéjsi urad je v misté, ostatni ufady v dojezdové vzdélenosti. V
obci se nachazi pobocka Ceské posty.



Z hlediska zivotniho prostfedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zelen
v podobé¢ parkt je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
zaplav.

Je zde zastavka vlakovych a autobusovych spojii a v misté jsou omezené parkovaci moznosti
piimo u objektu.

Cast obce se zvy$enym indexem kriminality — socialné vyloudené lokality v obci.

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

Bez zapisu
Tabulkovy popis
Typ bytového domu typovy panelovy bytovy dim
Pocet nadzemnich podlazi 8
Pocet podzemnich podlazi 1
Dtim byl postaven v roce cca 70. 1éta 20. stol.
Konstrukce Rozsah Rok
okna celkova cca 2010
zatepleni plaste celkova cca 2010
Rozsah rekonstrukce domu lodzie celkova cca 2010
vstupni prostor celkova cca 2010
vytah modernizace cca 2010
. vertikalni rozvody modernizace cca 2010
Popis
bytového Zaklady betonové izolované
domu .
Konstrukce panelova
Stropy zelezobetonové montované
Stfecha rovna
Krytina stfechy predpoklad PVC f6lie nebo svarovand lepenka
Klempifské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky Skrabané
Vnitini omitky vapenocementoveé
Spolecné uzivané prostory vytah, vstupni prostor, schodisté
Popis stavu bytového domu dobry
rozvody: bez vad
Vady bytového domu vybaveni: zastaraly prvek
okna: bez vad




stfecha: bez vad
zdivo: bez vad

Popis bytové
jednotky

Dispozice bytové jednotky 2+1
Podlazi bytové jednotky 6
Bytové jadro umakartoveé

Typ oken v jednotce

plastova s dvojsklem

Koupelna(y) klasickd vana, umyvadlo
Toaleta(y) klasicka toaleta

Vstupni dvete dievéné

Typ zarubni ocelové

Vnitini dvefe

Osvétlovaci technika

Popis mistnosti a rozméry v m?

naplnové prosklené, napliiové plné

lustry

Vyméra bytu

Kuchyné Kuchyné 12,28 m?
Pokoj Pokoj 20,61 m?
Pokoj Pokoj 18,53 m?
Koupelna, WC wWC 1,00 m?
Koupelna, WC Koupelna 2,58 m?
Ostatni prostory Satna 2,05 m?
Ptislusenstvi Lodzie 2,90 m?
Ostatni prostory | Piedsiii 5,75 m?
Podlahova plocha 62,80 m?
Podlahova plocha v¢. piislusenstvi 65,70 m?

Elektiina
Vodovod
Svod splaskovych vod

Plynovod

odpojeno od distribuce
vodovod
vetejna kanalizace

ano (odpojeno od distribuce)

Reseni vytapéni v byté

ustfedni vytapéni dalkové

Topna télesa

zavésné radidtory

Reseni ohfevu vody v byté

Podlahy v byté

dalkové

chodba: lino
koupelna, wc: lino
kuchyné: lino
mistnosti: lino

Popis stavu bytové jednotky

pred rekonstrukei

Rekonstrukce




Vady bytové jednotky

rozvody: zastaraly prvek
vybaveni: zastaraly prvek
podlahy: zastaraly prvek
okna: bez vad

Popis
pozemku

Sir

w<
)

vztahy

Vécna
prava, jiné

Trvalé porosty

bez porosti

Sklon pozemku

mirné svazity

Oploceni
Piistupova cesta k objektu
Popis okoli

Poloha v obci

Vybavenost

Zivotni prostiedi

Spojeni a parkovaci moznosti

Sousedé a kriminalita
Vécna biemena

Dalsi informace

neoploceno

ptistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté
zastavba bytovymi domy

vychodni ¢ast obce

dostacujici vybavenost obchodnimi stiedisky a
specializovanymi obchody; v misté jsou dostupné zakladni
a stfedni Skoly vCetné specializovanych zafizeni; v misté je
pouze Castecnd vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni; v
misté je pouze ¢aste¢na vybavenost z hlediska sportovniho
vyziti; nejdilezitéjsi ufad/Grady v misté, ostatni Gifady v
dojezdové vzdalenosti; v obci je pobocka Ceské posty

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivli; zelen v
podobé parkii v dochazkové vzdalenosti; lokalita se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

zastavka vlakovych a autobusovych spojti; omezené
parkovaci moznosti pfimo u objektu

¢ast obce se zvySenym indexem kriminality
nebyla zjiSténa

bez zapisu




7. Metoda ocenéni

Pro ucely ocenéni k datu 31.07.2025 jsou pouzity vS§eobecn¢ 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. (ocenovaci 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.

V ramci systému INEM a v datech katastru nemovitosti se nepodatilo dohledat potfebny pocet
realizovanych transakci, aby byl naplnén postup pro stanoveni obvyklé ceny dle § 1a vyhlasky.
Ve smyslu ust. § 1b ocenovaci vyhlasky se urcuje trzni hodnota nemovitych véci. Prevody
druzstevnich jednotek se na katastru nemovitosti neeviduji.

Pro urceni hodnoty nemovitych véci je pouzita metoda piimého porovnani pomoci indext
uvedena v publikaci BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe oceriovini nemovitych véci. Bmo:
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016. ISBN 978-80-7204-930-1 (v¢. pozd¢jsich
vydani).

Ve smyslu ust. § 1c ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni, byla ur€ena cena
zjisténa.



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 C. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptévce 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: Negativni I -0,01
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Negativni - druzstevni vlastnictvi I -0,04
5. Ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - socialné vyloucend lokalita sidliste I -0,30
Marsov
6. Povodiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazeniskych mist typu I 1,20
A) a obce s vyznamnymi lyZafskymi stfedisky nebo obce s vyznamnymi
turistickymi cili
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. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

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

V pfiipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:
5
Index tthu  Ir=Ps*P;*Pg*Po* (1 + ¥ P;)=0,844
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)=0,650

i=1

Index polohy

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

Nézev znaku ¢. P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00
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2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze
napojit na vSechny sit¢ v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna
obcCanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebo v okoli -
socialn€ vyloucena lokalita

10. Nezaméstnanost: Primérnad nezaméestnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Nezjisténo.

1
Index polohy  Ip=P; * (1 + > P;)=0,760

i=2

II
I

VI

III

II

II
II

0,04

0,02
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
-0,30

0,00
0,00

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1

ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ir = 0,641

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,494

1. Ocenované nemovitosti

1.1. byt
Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Ustecky kraj, obec 10 001 — 50 000 obyvatel
Stafi stavby: 55 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2010
Zakladni cena ZC (ptiloha ¢. 27): 31 189,- K¢/m?

, koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
Bytové jednotka: 62,8* 1,00= 62,80 m?
LodZie zasklena: 2.90* 0,70 = 2,03 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 64,83 m?
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Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena I 0,00

2. Spolecné casti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, 1I 0,00
suSarna, sklad

3. PrisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované II 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové II 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled

6. Zakladni ptislusenstvi bytu: PiisluSenstvi ¢aste¢né nebo Uplné II -0,10
mimo byt nebo umakartové bytové jadro

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni  1I -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni koje

8. Vytapeéni bytu: Dalkové, ustredni, etazové 11 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou udrzbou — I 0,85

predpoklad provedeni mensich stavebnich tprav
Koeficient pro stavby 15 let po celkové rekonstrukcei:
s=1-0,005* (15 + 15)= 0,850
9

Index vybaveni  Iv=(1+ Y Vi) * Vi * 0,850 = 0,643
i=1

Nemovitéd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,844
Index polohy pozemku Ir = 0,760

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 31 189,- K&/m? * 0,643 = 20 054,53 K&/m?

CBp=PP * ZCU * It * Ip = 64,83 m? * 20 054,53 K&/m? * 0,844 * 0,760= 833 958,71 K&

Cena stanovena porovnavacim zptiisobem

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,844
Index polohy pozemku Ir = 0,760

Index omezujicich vlivii pozemku

833 958,71 K¢

Nézev znaku C. 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 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace

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

4. Chranéna uzemi a ochranné pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo I 0,00
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5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00

6
Index omezujicich vlivh Io=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I =Ir * Io * Ir = 0,844 * 1,000 * 0,760 = 0,641

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkut

1% Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 2 244,- 0,641 1 438,40
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st. 396 719 1438,40 1034209,60
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 719 1034 209,60
Pozemek - cena zjiSténa celkem = 1034 209,60 K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek = 1 034 209,60 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 1034 209,60 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 833 958,71 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na prislu$enstvi a pozemku
Cena zjisténa pozemku: 1 034 209,60 K¢

Spoluvlastnicky podil: 628 /43 027

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1 034 209,60 K¢ * 628 /43 027 =15 094,79 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 15 094,79 K&
Ocenované nemovitosti - cena zjiSténa = 849 053,50 K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 849 050,- 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 nabizenymi ve srovnatelné lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni
informaci o cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovndvani 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

Bytova jednotka ¢. 251/16

[eX3

K1 - lokalita

K2 - podlahova
plocha

K3 - konstrukce

K4 - stav

K5 - vnitini jadro

K6 - lodzie

Ocenovany objekt

Karla Capka &.p.
251, Krupka, okres
Teplice

63 m?

panelova

pied rekonstrukci

umakart

ano zasklena

Karla Capka,
Krupka, okres
Teplice

61 m?

panelova

pied rekonstrukci

umakart

ne

Karla Capka,
Krupka, okres
Teplice

63 m?

panelova

dobry

umakart

ano zasklena

Karla Capka,
Krupka, okres
Teplice

63 m?

panelova

dobry

umakart (starsi
revitalizace)

ano zasklena

Karla Capka,
Krupka, okres
Teplice

61 m?

panelova

pted rekonstrukci

umakart

ano
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Tabulka provedenych korekci

Cena
ozadovang] Cena
P Koef. Cena po K2 K5 ocenovanéh|
. resp. . K1 , K3 K4 Y K6 Kix..x .
¢. . | redukce na| redukci na R podlahova vnitini .. o objektu
zaplacena lokalita konstrukce stav ., lodzie K6 |
701 m? pramen pramen plocha jadro odvozena
ze srovnani
plochy
8 180,33 7771,31 8 099,33
1 Ké 0.95 Ké 1 1.01 1 1 1 0.95 0.9595 K&
8 888,89 8 444,44 7 676,76
2 Ké 0.95 Ké 1 1 1 1.1 1 1 1.1 Ké
11111,11 10 555,56 9316,47
3 Ke 0.95 Ke 1 1 1 1.1 1.03 1 1.133 Ke
9016,39 8565,57 8 566,43
4 K& 0.95 Ké 1 1.01 1 1 1 0.99 0.9999 K&
Celkem primér 8 414,75 K
Minimum 7 676,76 K
[Maximum 9316,47 K
Smeérodatna odchylka - s 702,43 K¢
[Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 7 712,32 K¢
[Pravdépodobna horni hranice - primér + s 9 117,17 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 oceniovaného 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 vysSe uvedend mnozina porovnavanych vzorkl. Z mnoziny
pouzitych vzorkl nebylo nutné vyloucit Zadny vzorek pouZity do porovnani.

Komentai: Koef. redukce na pramen ceny u nabidkovych cen pfiméfené redukovéano. K1
diferencuje ptipadné rozdily v pouzitych lokalitach (zohlediiuje rozdily mezi obcemi, ptipadné
skute¢né umisténi v obci) . K2 vyjadiuje faktor prodejnosti s ohledem na velikosti jednotek. K3
diferencuje piipadné rozdily v konstrukéni charakteristice bytového domu. K4 diferencuje
rozdily v celkovém pohledu na stavebné technicky stav jednotek. K5 diferencuje rozdily v
provedeni bytového jadra. K6 diferencuje rozdily v ptislusenstvi jednotky (lodzie).

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

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

8 414,75 K&/m?
* 62,80 m?

=528 446 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

528 000 K¢
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E. REKAPITULACE
Vysledek dle ocenovaciho piedpisu: 849.050,- K¢

Vysledek dle porovnavaci metody: 528.000,- K¢

Odiavodnéni:

Vyse provedenymi vypocty a na zdkladé pouzitych metodik byla stanovena hodnota
nemovitych véci, v¢etné jejich piipadnych soucasti a ptislusenstvi.

Zjisténa cena byla stanovena podle oceniovaciho piedpisu. Porovndvaci hodnota byla stanovena
na zaklad¢é provedené analyzy srovnavanych vzorkl a néasledného porovnani se zohlednénim
charakteru jednotlivych pouzitych vzorkd.

Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, kterd se zpravidla urcuje na zakladé
vybéru z vice zpiisobii ocefiovani. Pfi urceni trzni hodnoty se zohlediuji trzni rizika a
predpokladany vyvoj na dilé¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl pfedmét ocenéni obchodovan.
Pti ur€eni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se piihlizi k moznosti jeho nejlepSiho vyuziti, které
je ke dni ocenéni mnozné, fyzicky dosazitelné, pravné piipustné a ekonomicky proveditelné.
Veskeré¢ atributy a §irsi souvislosti byly znalcem na zaklad€ mistni znalosti a odbornosti fadné
zkoumany a vysledky mé znalec za prokazané.

Zjisténa cena se nepromita do vyroku o trzni hodnoté a v ramci posudku je uvedena pro naplnéni
ust. § 1c vyhlasky €. 441/2013 Sb. v platném znéni. Trzni hodnota je vyrokem znaleckého
posudku ur¢ena na zékladé€ vysledku dle porovnavaci metody.

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

F.ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Ocenéni druzstevniho podilu véetné¢ zdkladniho ¢lenského vkladu u Okresniho stavebniho
druzstva Teplice, se sidlem Teplice, Stiedni ulice 1057/11 s jehoz vlastnictvim je spojeno pravo
najmu druzstevni bytové jednotky €. 251/16 (ozn. druzstevniho bytu ¢. 4301-0216), k niz nalezi
spoluvlastnicky podil o velikosti id. 628/43027 na spolecnych ¢astech budovy ¢.p. 250, 251,
252 a pozemku parc. €. st. 396, bytova jednotka je zapsana na listu vlastnictvi ¢. 3015, pro
katastralni izemi MarSov u Krupky, obec Krupka, okres Teplice.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti se trzni hodnota ocenovaného druzstevniho podilu v daném misté a
¢ase urcuje po zaokrouhleni ¢astkou ve vysi

530.000.- K¢

Slovy: Pétsettricettisic 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 02.08.2025

Martin Svoboda Martin Malek

Ostatni udaje:

FrantiSek Kofinek

— Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

— 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

061808/2025.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Katastralni mapa,

Situa¢ni mapa,

Fotodokumentace predmétu ocenéni,
Srovnévané nemovitosti

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o jednotce

Cislo jednotky 251/16

Typ jednotky: jednotka vymezena podle zikona o viastnictvi bytd
Zplsob vyuZiti: byt

Budova: £ p. 250, 251, 252

Katastralni dzemi: Mariov u Krupky [675300]

Cislo LV: 3015

Fodil na 628/43027

spoleénych Eastech:

Vlastnici, jini opravnéni
Viastnické pravo Podil

Okresni stavebni bytové druZstvo Teplice, Stfedni 1057/11, Trnovany, 41501 Teplice

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zpasoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy

Mejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

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

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Teplice™
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Informace o stavbé

Vymezené jednotky

Stavba: €. p. 250, 251, 252 -
Obec: Krupka [567639]cS N
Cast obce: Marsov [75302]C7
Katastralni Gzemi: Marsov u Krupky [675300]
Cislo LV: 3000 -
Stavba stoji na pozemku: p. £ st. 396
Typ stavby: budova s cislem popisnym
Waris Lol
Zplsob vyuFiti: objekt k bydleni BT ~

25011, 250/2, 250/3, 250/4, 250/5, 250/6, 250/7, 250/8, 250/9, 250/10, 250/11, 250/12, 250/13, 250/14, 250/15, 250/16, 250/17, 250/18, 250/19, 250/20, 250/21,
250/22, 250/23, 250/24, 251/1, 251/2, 251/3, 251/4, 251/5, 251/6, 251/7, 251/8, 251/9, 251/10, 251/11, 251/12, 251/13, 251/14, 251/15, 251/16, 251/17, 251/18,
251/19, 251/20, 251/21, 251/22, 251/23, 251/24, 252/1, 252/2, 252/3, 252/4, 252/5, 25216, 252/7, 252/8, 252/9, 252/10, 252/11, 252/12, 252/13, 252/14, 252/15,
252/16, 252/17, 252/18, 252/19, 252/20, 252/21, 252/22, 252/23, 252/24

# Informace z RUIAN

Stavebni objekt:

Ulice:

Adresni mista:

& p. 250, & p. 251, & p. 25204

Karla Capka™

Karla Capka & p. 25057, Karla Capka & p. 2515, Karla Capka & p. 252¢

Informace o pozemku

Parcelni gislo:
Obec:

Katastralni izemi:
Cislo LV:
Vyméra [mz]:
Typ parcely:
Mapovy list:
Uréeni vyméry:
Druh pozemku:

Stavba na pozemku:

st. 39607

Krupka [567639]C

MarSov u Krupky [675300]
3000

719

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze soufadnic v 5-JTSK

zastavéna plocha a nadvori

€ p. 250, 251, 252

Sousedni parcely

Zplsob ochrany nemovitosti

‘ Nejsou evidovany Zadné zpisoby ochrany.

Seznam BPEJ

‘ Parcela nem3 evidované BPEL

Nemovitost je v tizemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykondva Katastralni tfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Teplice™
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Katastralni mapa
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¢ni mapa
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

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

Lokalita Karla Capka, Krupka, okres ~ Cena 499 000 K¢
Teplice

Poznamka k cené vcetné provize RK Vlastnictvi Druzstevni

Voda Vodovod Kanalizace Vertejna kanalizace

Vybaveno Céstetné Garaz Ne

Parkovaci misto Ano Sklep Ano

Pocet nadzemnich 5 Vytah Ano

podlazi domu

Elektfina 230V Energeticky Stitek G - Mimotadné nehospodarna

(PENB)

Plyn Plynovod Stav Pred rekonstrukci

Konstrukce Panelova UZitna plocha 61 m?

Podlahova plocha 61 m? Dispozice 2+1

Vytapéni Usttedni vytapéni Podlazi bytu 7

Poloha nemovitosti Sidliste Dostupnost dopravy  Vlak, Autobus

Podivejte se na nasi nabidku bytu 2+1 v druzstevnim vlastnictvi o plose 61 m? v Krupce, ulice Karla Capka. Byt
se nachazi ve 4. patie panelového domu. Byt ma plastova okna, je v ptivodnim stavu pied rekonstrukci.
Parkovani je ptimo u domu, blizka dostupnost MHD, do centra mésta cca 5 min. Pfed domem je autobusova
zastavka smér Teplice centrum. V blizkosti je Skola, Skolka, détské htisté, obchody, posta, 1ékar a veskera
obcanska vybavenost. Diky tomu je byt vhodny i jako investice k pronajimani. Pro vice informaci volejte
makleéfe.

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

560 000 Ke

540 000 K&
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

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

Lokalita Karla Capka, Krupka, okres ~ Cena 560 000 K¢
Teplice

Poznamka k cené V ptipadé€ vice zdjemcti mize Vlastnictvi Druzstevni
RK vyuzit pro vybér
kupujiciho formu aukce.

Kanalizace Veftejna kanalizace Vybaveno Césteénd

Garaz Ne Parkovaci misto Ano

Pocet nadzemnich 9 Vytah Ano

podlazi domu

Elektfina 120V, 230V Energeticky Stitek G - Mimotadné¢ nehospodarna

(PENB)

Plyn Plynovod Stav Dobry

Konstrukce Panelova UZitna plocha 63 m?

Podlahova plocha 63 m? Dispozice 2+1

Vytapéni Usttedni vytapéni Podlazi bytu 3

Poloha nemovitosti Sidlisté Dostupnost dopravy  Autobus, Vlak

Snite o vlastnim bydleni za pfijatelnou cenu? Pak pfijméte pozvani na prohlidku bytu 2+1 o celkové plose 63 m2
s lodzii, ktery se nachazi ve tfetim podlazi panelového domu. Vzhledem k velikosti, lokalité a dopravni
dostupnosti se jedna o vybornou investi¢ni prileZitost. Byt je po ¢aste¢né rekonstrukci, nové plovouci podlahy,
vymeénéna kuchynska linka. Z loZnice je vstup na lodzii s vyhledem do okolni krajiny. Bezproblémové parkovani
je pfimo pied domem. Veskera obCanska vybavenost v tésné blizkosti. Nevite si rady s financovanim? Nevadi,
poslete nam poptavku a my Vam radi pomizeme. Pro vice informaci nevahejte kontaktovat maklére. Byt nelze
ptrevést do osobniho vlastnictvi.

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)

Lokalita Karla Capka, Krupka, okres ~ Cena 700 000 K¢
Teplice

Vlastnictvi Druzstevni Voda Vodovod

Kanalizace Veftejna kanalizace Vybaveno Ano

Garaz Ne Parkovaci misto Ano

Pocet nadzemnich 8 Vytah Ano

podlazi domu

Elektfina 230V Energeticky Stitek G - Mimotadné¢ nehospodarna

(PENB)

Stav Dobry Stav objektu Dobry

Konstrukce Panelova UZitna plocha 63 m?

Podlahova plocha 63 m? Dispozice 2+1

Vytapéni Usttedni vytapéni Podlazi bytu 6

Poloha nemovitosti Sidlisté Piijezdova cesta Asfaltova

Dostupnost dopravy Silnice, Autobus, Vlak

Vas novy domov v Krupce-MarSové vam nabizi byt 2+1 s lodzii v panelové budové na 6. patfe. Druzstevni

vlastnictvi a tstfedni dalkové topeni zarucuji komfortni bydleni. S uzitnou plochou 63 m? mate dostatek prostoru

pro pohodli a soukromi. Stav objektu je velmi dobry, coZ znamena, Ze nemusite fesit zadné slozité renovace.
Lokalita v klidné casti mésta s dobrou dostupnosti do centra a veskerou obcanskou vybavenosti je idealni pro

rodinny zivot. Tento byt nabizi pohodIné bydleni s moznosti vlastniho uprav a dotvoteni podle vasich predstav.

Nechte se okouzlit timto utulnym a vkusnym domovem.

2. Fotodokumentace
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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 €. 4

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

Lokalita Karla Capka, Krupka, okres ~ Cena 550 000 K¢
Teplice

Vlastnictvi Druzstevni Vybaveno Ano

Garaz Ne Parkovaci misto Ne

Stav Pted rekonstrukci Konstrukce Panelova

UZitna plocha 61 m? Dispozice 2+1

Podlazi bytu 3

Nabizime vam byt o velikosti 2+1 s lodzii v druzstevnim vlastnictvi o celkové vyméfe 61 m? v ulici Karla
Capka v Krupce. Byt se nachazi v 3NP panelového domu. Byt mé plastova okna, je v ptivodnim stavu pied
rekonstrukci. Dobré dostupnost jak do Teplic tak do Usti nad Labem. Parkovani je ptimo u domu, MHD , do
centra mésta cca 5 min. Veskera obcanska vybavenost je v dosahu. Slusny vchod. Diky tomu je byt vhodny i
jako investice k pronajimani. Pro vice informaci volejte makléice.

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