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A. ZADANI

1. Znaleckyv kol - odborna otazka

Ukolem znalecké kanceléie je aktualizovat znalecky posudek &. 18583-800/2023, ktery byl
vyhotoveny pro ucely exekucniho fizeni vedeném proti povinnému a soucasnému
insolvenénimu dluznikovi Vladimiru Veselému v fizeni pted soudnim exekutorem Mgr.
Lenkou Cernoskovou, sp. zn. 018 EX 02669/22. Znalecky posudek &. 18583-800/2023 byl
nasledné predlozen v ramci insolvenéniho fizeni dluznika Vladimira Veselého, které je vedeno
pod sp. zn. KSUL 89 INS 4113/2024. Objednatel pozaduje provést aktualizaci ceny
nemovitych véci insolvenc¢niho dluznika k soucasnému datu, s ohledem na nové zjisténé
skute¢nosti tykajici se nemovitych véci, a to pozemku parc. ¢. 928, parc. €. 929/2 jehoz soucasti
je stavba bez ¢p/Ce - jina stavba, parc. ¢. 930, to vSe zapsané v katastru nemovitosti na listu
vlastnictvi €. 292, pro katastralni uzemi Bystfany, obec Bystrany, okres Teplice.

2. U&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro ucely insolven¢niho fizeni dluznika Vladimira Veselého, sp. zn.
KSUL 89 INS 4113/2024.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel ptedlozil vyjadfeni Odboru izemniho planovani a stavebniho fadu Magistratu mésta
Teplice (stavebni ufad) ze dne 15.01.2025, které je sdélenim k provedenym stavbam na
dotéenych pozemcich. Toto vyjadifeni ma zcela zasadni vliv na provedeni ocenéni, resp.
provedeni aktualizace ocenéni nemovitych véci (sdéleni stavebniho ttfadu v ptiloze).

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tkolu. VSechny
uvedené zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly ur¢eny na zékladé pozadavki vyplyvajicich z platnych ocenovacich
ptedpisii, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvcéet 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 pii
prohlidce, informace realitnich kanceléfi, izemni plan obce.

NEMExpress AC - program pro ocenovani nemovitosti, zdkon ¢. 89/2012 Sb. obcansky
zakonik, ve znéni pozdéjsich predpish, zdkon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné
nekterych zakond, ve znéni pozd¢jSich predpisti, zakon ¢. 237/2020 Sb. kterym se méni zdkon
¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nekterych zdkonl, ve znéni pozdéjsich
piedpist a dalsi souvisejici zdkony, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zékona o oceflovani
majetku, ve znéni pozd¢jsich piedpist, vyhlaska €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti,
ve znéni pozdéjsich predpist.



3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.

C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Stavba bez ¢p/Ce s pozemky (dale také jako "nemovitost")
Adresa pfedmétu ocenéni:  Bystiany, Bystfany, okres Teplice

Kraj: Ustecky kraj

Okres: Teplice

Obec: Bystrany

Katastralni tzemi: Bysttany

Pocet obyvatel: 1935

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 698,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel I 0,70

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

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

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

O5. 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 zafizeni, Skola, posSta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O;1 * 02 * O3 * O4 * Os * O =1 167,00

Ké&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni k posudku ¢. 18583-800/2023 bylo provedeno dne 06.04.2023. Prohlidka
nemovitosti byla provedena pouze z vné objektu, byla potfizena fotodokumentace. Pfitomna
osoba prohlidce - Vladimir Vesely, povinny vlastnik. Povinny sd¢€lil nékteré informace tykajici
se predmétnych nemovitych véci. Opravnény predlozil znalci c¢asteCnou vykresovou
dokumentaci ke stavbé a dal$i fotografie stavby a interiéru stavby, které opravnény pofidil

vlastni ¢innosti.

Mistni Setieni k provedeni aktualizace znaleckého posudku bylo provedeno dne 29.05.2025.
Vstup do objektu nezajistén, obhlidka z vné, bez zjisténych vyraznych zmén oproti diive

hodnocenému stavu. Prohlidku provedl Martin Svoboda.



3. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické pravo:

Vesely Vladimir, Prazska 32, 41761 Bystiany.
Nemovitosti:

Pozemky parc. €. 928, parc. ¢. 929/2 jehozZ soucasti je stavba bez ¢p/Ce - jina stavba, parc. €.
930, to vSe zapsané v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 292, pro katastralni uzemi
Bystiany, obec Bystiany, okres Teplice.

4. Dokumentace a skuteé¢nost

Upozornéni na nesoulad skuteéného stavu se stavem zapsanym v katastru nemovitosti:

Na listu vlastnictvi je zapsana stavba na parc. & 929/2 o vyméfe 20 m?, jednalo se v minulosti
pravdépodobné o zahraddkaiskou chatku, kterd se jiz na pozemku nenachazi, misto toho je zde
vybudovana rozmérna stavba srubového rodinného domku se zdénou piistavbou do tvaru ,,.L*.
Uzemni plan obce dotéené pozemky reguluje jako ,,SZ - plochy sadii a zahrad*. Znalci nebyla
ptedloZzena zadna dokumentace (stavebni, izemni, kolaudaéni nebo jiné rozhodnuti), kterd by
povolovala vystavbu nebo uzivani tohoto domu. V katastru nemovitosti je k dotCenym
nemovitym vécem vedeno Fizeni o nesouladech pod &. ZDR-57/2022.

Obdobn¢ je tomu tak i u vystavéné garaze, ktera je povinné zapisovanou stavbou v KN. Tato
stavba neni zapsana v katastru nemovitosti.

Zadavatel ptedlozil vyjadieni Odboru izemniho planovani a stavebniho fadu Magistratu mésta
Teplice (stavebni Ufad) ze dne 15.01.2025, které¢ je sdélenim k provedenym stavbam na
dotcenych pozemcich a ze kterého vyplyva, ze stavebnim tGfadem nebylo vedeno fizeni o
povoleni staveb a ze provedené stavby nelze v soucasné dobé legalizovat postupem podle §
254 — 256 stavebniho zakona ¢. 283/2021 Sb., jelikoZz se dotéené pozemky nachézi
v nezastavitelném tizemi obce (vyjadfeni viz ptiloha).

K nemovitym vécem nebylo pfedloZeno Zadné natizeni o odstranéni neopravnéné provedenych
(tzv. ernych) staveb.

Vyse uvedené nesoulady se bez dalSiho uvazuji ve smyslu ocenéni jako vady majici pfimy vliv
na vyslednou hodnotu nemovitych véci.

5. Celkovv popis nemovitosti

Popis stavby:

Popis nemovitych véci bez dal§iho vychazi z provedeného mistniho Setfeni k ptivodnimu
znaleckému posudku €. 18583-800/2023 a uvazuje se bez vyraznych zmen.

Pfedmétem ocenéni je dfevostavba srubového typu vystavéna na betonové desce. Stavba je
jednopodlazni s obytnym podkrovim. Stiecha je sedlova, krytina vcetné klempitskych prvki
okapti a svodi je plechova (SATJAM) s prefabrikovanym nastfikem. Dievostavba z vné
opatfena natéry, plast’ je mezi vnéjSim a vnitinim zaklopenim zateplen mineralni vatou. Okna
dfevéna s dvojsklem, dvete a zarubné dfevéné. Schodisté dieveéné. Ke stavbé byla vybudovana
zdéna pristavba s pultovou stiechou a plastovymi okny s dvojsklem.



Objekt byl postaven na zaklad¢ sd€leni pfitomné osoby v roce 2016.

Vnitini stény zdfevénych palubek s natéry. Obytné mistnosti jsou orientované na
severovychod, severozapad, jihovychod, jihozapad. Kuchyiiské vybaveni tvoti kuchynska
linka s vestavénymi spotiebi¢i. V koupelné se nachéazi rohovad vana, umyvadlo a klasicka
toaleta. Osvétlovaci techniku tvofi stropni svitidla. Podlahova plocha obytna dle plochy
zastavéné a podlaznosti stavby do 90 m2.

Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

Podlahy v celém domé prkenné. V pristavbé krytina lamelova plovouci.

Napoijeni na inZzenvrské sité, vytapéni a ohfev TUV:

Do domu je zavedena elektiina o napéti 230 a 400 V a je dodavéna z rozvodné sité. Voda je
ptivedena z obecniho vodovodu. Objekt mé vlastni ¢isticku odpadnich vod. Zemni plyn neni
zaveden. Vytapéni je feSeno lokaln€ krbovou vlozkou, ohfev vody zajist'uje elektricky bojler.

Stavebné technicky stav a vady rodinného domu:

vybaveni: bez vad
rozvody: bez vad
podlahy: bez vad
okna: bez vad
stfecha: bez vad
zdivo: bez vad

Stavebné technicky stav je hodnocen na zdklad¢ vizudlniho posouzeni stavby. Na stavebné
technicky stav zaklopenych konstrukci nebo konstrukci, jejichz stav nelze bezdemontazni
technikou zjistit, je usuzovano nepiimo. Stavebné technicky stav objektu lze charakterizovat
jako dobry.

Popis pozemku, oploceni a trvalé porosty:

V mezidobi probéhla k dotéenym pozemkim zména vymér obnovou operatu (slouceni parcel)
¢imz byla zménéna piivodni vyméra pozemki.

Celkovéa vyméra pozemkii ¢ini v souétu 1171 m?. Sklon pozemk je mirné svazity. Pozemky
oplocené v Casti zdénym plotem, v ¢asti pletivem do ocelovych sloupki. Trvalé porosty -
okrasné kete, Zivé ploty.

Vedlejsi stavby, garaze. pripadn€ dalsi venkovni Gpravy:

Na pozemku se dale nachazi: gardz, bazén, zpevnéné plochy zdmkovou dlazbou.

Sirsi vztahy:

Pristup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Rodinny dim je postaven na
severozapadnim okraji obce a charakter okoli odpovida rezidencni zastavbé rodinnymi domy
se zahradami.

V obci je dostupnost pouze mensich obchodt s omezenou oteviraci dobou, v obci je dostupna
zakladni Skola, pro vys$si vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét a nenachdzi se zde
7zadna vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V misté je pouze Céastecnd vybavenost z



hlediska sportovniho vyziti a nejdalezitéjsi urad je v misté, ostatni ufady v dojezdové
vzdalenosti. V obci se nachazi pobocka Ceské posty.

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

Zastavka MHD je v dochazkové vzdalenosti a zastdvky déalkovych spojii v dojezdové
vzdalenosti a parkovaci moznosti jsou dobré na vlastnim pozemku. Obec s nizSim indexem
kriminality.

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

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického prava a jiné zaznamy, které se dle ucelu
posudku nepromitaji do ocenéni nemovitosti:

Omezeni vlastnického prava
Zakaz zcizeni a zatiZeni

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemaovitosti
Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Veesely Viadimir
Zahdjeni exekuce - Vesely Vladimir

Zména vymér obnowvou operatu

Tabulkovy popis

Typ stavby

samostatny objekt, typova montovana srubova dievostavba

Pocet nadzemnich podlazi

1

Podsklepeni ne

Diim byl postaven v roce 2016

Rozsah rekonstrukce domu zdena pristavba

Zaklady betonova deska
Popis Konstrukce dfevéna srubova
objektu Tloustka obvodové konstrukce | nezjisténo

Stropy dfeveéné tramové

Stfecha sedlova

Krytina stfechy plechova (SATJAM)

Klempifské prvky plechové (SATJIAM)

Vnéjsi omitky natéry

Vnitini omitky dievéné palubky




Popis
pozemku

Sirdi vztahy

Vady domu
Typ oken

Orientace oken obytnych
mistnosti

nebylo zjisténo

dievéna s dvojsklem, plastova s dvojsklem

severovychod, severozapad, jihovychod, jihozapad

Koupelna(y) rohova vana, umyvadlo
Toaleta(y) klasicka toaleta
Vstupni dvete drevéné

Typ zarubni dfevéné

Vnitini dvefe

Osvétlovaci technika

drevéné plné

stropni svitidla

Popis mistnosti a rozméry v m> | Podlahova plocha obytna do: 90,00 m?
Elektiina 230V a 400V

Vodovod vodovod

Svod splasek vlastni COV

Plynovod ne

Reseni vytapéni v dome

Topna télesa

krbova vlozka

Reseni ohfevu vody v domé

Podlahy v domé&

bojler

koupelna, we: prkenna podlaha
kuchyné: prkenna podlaha
mistnosti: prkennd podlaha

Popis stavu

Velikost pozemku

dobry
1171 m?

Trvalé porosty

Vedlejsi stavby, jiné venkovni
upravy

Sklon pozemku

okrasné kefe a zivé ploty
gardz, bazén, zpevnéné plochy

mirné svazity

Oploceni

zdény plot, pletivo do ocelovych sloupkt

Piistupova cesta k objektu

Popis okoli

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

zastavba rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci

Vybavenost

severozapadni okraj obce

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 se nenachdzi zadna vybavenost z hlediska
kulturnich zatizeni - nutnost dojizdét;




v misté je pouze ¢astecna vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti;

nejdulezitéjsi tfad/urady v misté, ostatni ufady v dojezdové
vzdalenosti;

v obci je pobocka Ceské posty

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

zastavka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastavky
Spojeni a parkovaci moznosti | dalkovych spojii v dojezdové vzdalenosti; parkovani na
vlastnim pozemku

Sousedé a kriminalita obec s niz§im indexem kriminality

Vécna biemena nebyla zjisténa

Vécna Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického
prava, Jin€ | Dalsi informace prava a jiné zdznamy, které se dle G¢elu posudku

nepromitaji do ocenéni nemovitosti.




7. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 28.07.2025 jsou pouzity vS§eobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

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

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptsoby 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, ktera by byla dosazena
pii 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 pomért prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumeéji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Volba metody:

Ve smyslu ust. § 1a vyhlasky €. 441/2013 Sb. (ocetiovaci vyhlaska), v platném znéni, se urcuje
obvyklé cena porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipad¢ obdobnych predmétii ocenéni v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pro ureni obvyklé ceny je pouZita
metoda pfimého porovnani pomoci indexii uvedena v publikaci BRADAC, A. a kol. Teorie a
praxe ocenovani nemovitych véci. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2016. ISBN
978-80-7204-930-1 (v¢. pozdéjsich vydani).

V ramci systému INEM a v datech katastru nemovitosti se nepodafilo dohledat potiebny pocet
realizovanych transakci, aby byl naplnén postup pro stanoveni obvyklé ceny dle § 1a vyhlasky.
Ve smyslu ust. § 1b oceniovaci vyhlasky se urcuje trzni hodnota nemovitych véci.

Ve smyslu ust. § 1c vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni se spolu s urc¢enim obvyklé ceny
urcuje cena zjisténa, a to postupem podle § 2 a nasl. vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni.



D. POSUDEK

Ocenéni cenou zjisSténou dle ocenovaciho predpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakont €.
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 nékterda 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: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - stavby vystavéné bez povoleni, I -0,20
nemoznost legalizace provedenych staveb

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 uzemi sousedi s obci (oblasti) I 1,03
vyjmenovanou v tabulce €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

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

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po * (1 + > P;))=0,779
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 + >, P;i)=0,800

i=1

Index polohy

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

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,01

2. Pfevazujici zéstavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni I 0,03
zastavba
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3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce I -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze II -0,10
napojit pouze na nékteré sit¢ v obci

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

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — Spatna I -0,01
dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Bez vlivu na cenu. I 0,00

11
Index polohy  Ie=P; * (1 + > P;)=0,919

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

Koeficient pp = It * Ir = 0,716

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,735

1. Ocenované nemovitosti

1.1. pozemky

Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vyméra viech pozemki ve funkénim celku vp = 1 171,00 m?
R = (200 + 0,8 * Xvp) / Zvp
R=(200+0,8 *1171,00)/1 171,00 = 0,971

Index trhu s nemovitostmi It = 0,800

Index polohy pozemku Ir = 0,919

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku C. Pi

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: NeztiZzené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 1| 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu 11 0,00
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Index omezujicich vlivi Io=1+> P;=1,000
i=1

Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 0,800 * 1,000 * 0,919 = 0,735

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Y 1x Zakl. cena Upr. cena

Zattidéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek

§ 4 odst. 1 1 167,- 0,735 857,75

T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yP gislo [m?] [K&/m?] [K&]

§ 4 odst. 1 zahrada 928 342 857,75

Redukéni koeficient R = 0,971 832,88 284 844,96
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 929/2 20 857,75

nadvofi

Redukeni koeficient R = 0,971 832,88 16 657,60
§ 4 odst. 1 zahrada 930 809 857,75

Redukéni koeficient R = 0,971 832,88 673 799,92
Stavebni pozemky - celkem 1171 975 302,48
1.2. Stavba bez ¢p/Ce (typ RD)
Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Ustecky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stari stavby: 9 let
Zakladni cena ZC (piiloha &. 24): 3 070,- K&/m?®
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Vrchni stavba: 5,82*%8,50+6,40*%4,30 = 76,99 m?
Nézev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska
Vrchni stavba: 76,99 m? 2,50 m
Obestavény prostor
Vrchni stavba: (5,82*8,50+6,40*4,30)*(2,50) = 192,48 m’
Zastreseni: (5,82*%10,50)*0,68+(5,82*%10,50)*2,49/2 = 117,64 m?
Obestaveény prostor - celkem: = 310,12 m?
PodlaZnost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 76,99 m?
Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 76,99 m?
Podlaznost: ZP /ZP1=1,00
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Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny diim 11 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: dievostavby (novostavby) a stavby v 0,04
zateplené

3. Tloustka obvod. stén: mén¢ jak 45 cm I -0,02

4. Podlaznost: hodnota 1 | 0,00

5. Napojeni na sité (piipojky): ptipojka elektro, voda, napojeni na v 0,04
vefejnou kanalizaci nebo domovni Cistirna

6. Zpusob vytapéni stavby: lokalni na tuha paliva I -0,08

7. Z&Kl. prislusenstvi v RD: pIné - standardni provedeni 11 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni tpravy: vétSiho rozsahu nebo nadstandardni provedeni - IV 0,04
zpevnéné plochy, bazén

10. Vedlejsi stavby tvortici ptislusenstvi k RD: bez vedlejSich staveb  1I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem 11 0,01

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00
udrzbou

Koeficient pro staii 9 let:
s=1-0,005*9=0,955
12
Index vybaveni  Iv=(1+ ) V;)* Vi3 *0,955=0,984

i=1
Nemovitd véc neni soucésti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,779
Index polohy pozemku Ir = 0,919

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 3 070,- K&/m? * 0,984 = 3 020,88 K¢&/m?
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 310,12 m® * 3 020,88 K¢&/m?> * 0,779 * 0,919= 670 681,33 K&

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem = 670 681,33 K¢
1.3. Garaz bez Cp/Ce

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Ustecky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Staii stavby: 9 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 26): 3 114,- K¢/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Vrchni stavba: = 53,30 m?
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Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

Vrchni stavba: 53,30 m? 2,50 m

Obestavény prostor

Vrchni stavba: (53,30)*(2,50) = 133,25 m®
Obestavény prostor - celkem: = 133,25 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s II typ B
plochou stfechou nebo krovem neumozijici zfizeni podkrovi

1. Druh stavby: samostatn¢ stojici II 0,00

2. Konstrukce: kovova konstrukce oplasténa nebo obvod. stény tl. do 1 -0,10
15 cm

3. Technické vybaveni: jen pfivod el. napéti 230 V II -0,02

4. Ptislusenstvi - venkovni Gpravy: bez vyrazného vlivu na cenu 11 0,00

5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00

6. Stavebn¢ - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00
udrzbou

Koeficient pro staii 9 let:
s=1-0,005*9=0,955
5
Index vybaveni  Iv=(1+ ) Vi) * V¢ *0,955=10,840

i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,800
Index polohy pozemku Ir = 0,919

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 3 114,- K&m® * 0,840 =2 615,76 K&/m®
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 133,25 m® * 2 615,76 K&/m> * 0,800 * 0,919= 256 253,97 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 256 253,97 K¢
1.4. Porosty

Okrasné rostliny: priloha ¢. 39

[Nazev Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K& Upravy [%]  Upr. cena Cena
/ jedn.] [KE /jedn.] [KC]
7 roki 68,00 m
Zivé ploty z jehl. dfevin (zerav, 1 240,- 1 240,- 84 320,-

cypftisek, smrk omorika)
7 rokt 14,20 m
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Zivé ploty z list. dfevin 1 500,- 1 500,- 21 300,-
stalezelenych
Soucet: 105 620,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. ¢. 39): 0,750
Koeficient polohy K5 (pfil. €. 20) 0,900
Celkem - okrasné rostliny [ K¢ ] = 71 293,50

Porosty

Ocenované nemovitosti - rekapitulace
1.1. Pozemky:
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Stavba bez ¢p/Ce (typ RD)
1.3. Garaz bez ¢p/ce
1.4. Porosty
Stavby a porosty na pozemku — celkem

Ocenované nemovitosti - cena zjiSténa celkem

Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50:

71 293,50 K¢

975 302,48 K¢

670 681,33 K¢
256 253,97 K¢
71 293,50 K&

998 228,80 K¢

1973 531,28 K¢

1973 530,- K¢
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Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda pirimého porovnani

Metoda ptimého porovnani pomoci indext je zaloZena na principu porovnani nemovitosti s
obdobnymi nemovitostmi realizovanymi ve srovnatelné lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se
u porovnadvanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napt. lokalita, velikost, stav ¢i
prislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad¢ porovnani téchto parametra
a vyhodnocenim jejich vlivu lze ur¢it hodnotu oceflované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Soubor vybranych vzorki pro porovnani

Bysttany, Bysttany, okres Teplice
K6 - vedlejsi
. K2 - podlahova K4 - ploch; K7 - zavad,
¢. K1 - lokalita pocialiova K3 - stav procha s typ stavby | stavba, garaze, zavady a
plocha pozemku . nesoulady
venk. upravy
Bystian montovana
Oceﬁ'ovany Bystgany, c?]l;res 90 m? dobry 1171 m? srubf)vé se |garaz, bazén., zp. stavb}'/ nelze
objekt ; zdénou plochy aj. legalizovat
Teplice o
piistavbou
katastralni a
stavebni
! Teplice,. okres 72 m? dobry 737 m? drevéna / , hodnocer}? jako nisoulady
Teplice montovana lepsi pfistaveb -
hodnoceno jako
lepsi
) Bystfany., okres 67 m? dobry 443 m? 2dénd / smisend hodnocer}f) jako hodnocervlf) jako
Teplice horsi lepsi
3 Bystfany., okres 60 m? dobry 1088 m? zdénév/ pf)dlfrovi hodnoceno jarko hodnocervlf) jako
Teplice dievéné srovnatelné lepsi
Lhenicka,
4 Kos-torzllaty pod 56 m? dobry m? srubova / , hodnoceno jarko hodnocervlf) jako
Milesovkou, montovana srovnatelné lepsi
okres Teplice
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Tabulka provedenych korekci

K6 Cena
Fena Koef Cena po K2 K4 vedlejsi K7 oceno.vane
. [pozadovan . K1 , K3 K5 stavba, , K1 x ... x |ho objektu
C| o, redukce na|redukci na . podlahova plocha . zavady a i
aresp. lokalita stav typ stavby| garaze, K7 odvozena
.| pramen | pramen plocha pozemku nesoulady
zaplacena venk. ze
upravy srovnani
2990 2691 0.9786727| 2749
R 1 0. 1.0 0. 1 1. 1.1
000,00 K¢ 09 000,00 K¢ 93 > 8 05 > 125 [642,41 K¢
1595 1435 0.6510067| 2205
2 000,00 K& 0.9 500,00 K& 1 091 0.92 0.72 1 0.9 1.2 N 04636 K&
2400 2160 2243
. 1 0.88 0.94 0. 1 1 1.2 0.962
3 000,00 K¢ 09 000,00 K¢ o o7 9628608 314,92 K¢
2995 2 695 2859
4 R 1 . 1. . 1 1 1.2 942732
000,00 K¢ 09 500,00 K¢ 086 05 087 0.94273 243,14 K¢
Celkem primeér 2514 312,00 K¢
Minimum 2205 046,36 K¢
IMaximum 2 859 243,14 K¢
Smeérodatna odchylka - s 338 350,18 K¢
[Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 2175 961,82 K¢
[Pravdépodobna horni hranice - primér + s 2 852 662,18 K¢
[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi
Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti oceflované 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 urcena vyse uvedena mnozina porovnavanych vzorkl. Z mnoziny
pouzitych vzorkl nebylo nutné vyloudit Zadny vzorek pouzity do porovnani.

Komentai: K1 diferencuje piipadné rozdily v pouZitych lokalitdch. K2 diferencuje rozdily ve
velikosti objektu. K3 diferencuje ptipadné rozdily ve stavebné technickém stavu objektu. K4
diferencuje rozdily ve velikosti pozemku. K5 zohlediluje typové provedeni stavby. K6
zohlediiuje rozsah a provedeni vedlejSich staveb a gardzi. K7 zohlediiuje zjisténé zavady a
nesoulady — v pfipad¢ ocenovanych nemovitosti se jedna o nové zjistény fakt nemoznosti
legalizace provedenych staveb.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

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

27 936,80 K¢/m?

* 90 m>

=2514312 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

2514 000 K¢
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E. REKAPITULACE
Vysledek dle ocenovaciho piedpisu: 1.973.530,- K¢
Vysledek dle porovnavaci metody: 2.514.000,- K¢

Odiavodnéni:

Ukolem znalecké kanceléie je aktualizovat znalecky posudek &. 18583-800/2023, ktery byl
vyhotoveny pro ucely exekucniho fizeni vedeném proti povinnému a soucasnému
insolvenénimu dluznikovi Vladimiru Veselému v fizeni pfed soudnim exekutorem Mgr.
Lenkou Cernoskovou, sp. zn. 018 EX 02669/22. Znalecky posudek ¢. 18583-800/2023 byl
nasledné piedlozen v ramci insolvenéniho fizeni dluznika Vladimira Veselého, které je vedeno
pod sp. zn. KSUL 89 INS 4113/2024. Objednatel pozaduje provést aktualizaci ceny
nemovitych véci insolvencéniho dluznika k soucasnému datu, s ohledem na nové zjisténé
skute¢nosti tykajici se nemovitych véci. Zadavatel ptredlozil vyjadieni Odboru uzemniho
planovani a stavebniho fddu Magistratu mésta Teplice (stavebni ufad) ze dne 15.01.2025, které
je sdélenim k provedenym stavbam na dotcenych pozemcich a ze kterého vyplyva, ze
stavebnim uUfadem nebylo vedeno fizeni o povoleni staveb a Ze provedené stavby nelze
v soucasné dobé legalizovat postupem podle § 254 — 256 stavebniho zékona ¢. 283/2021 Sb.,
jelikoz se dotéené pozemky nachazi v nezastavitelném tizemi obce. Ulelem znaleckého
posudku je tak urcit hodnotu nemovitych véci k soucasném datu na zékladé nové zjisténych
skutecnosti, a také s ohledem na provedenou zménu vymeér obnovou katastralniho operatu.

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

Zjisté€na cena byla stanovena podle ocetiovaciho pfedpisu. Porovnavaci hodnota byla stanovena
na zéklad¢é provedené analyzy srovnavanych vzorkl a nasledného porovnani se zohlednénim
charakteru jednotlivych pouzitych vzorki a tyto vysledky ma znalec za prokazané.

Zjisténa cena se nepromitd do vyroku o cené obvyklé, resp. trzniho hodnoty nemovitych véci
a v ramci posudku je uvedena pro naplnéni ust. § 1¢ vyhlaSky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni.

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

Ukolem znalecké kanceléie je aktualizovat znalecky posudek &. 18583-800/2023, ktery byl
vyhotoveny pro ucely exekucniho fizeni vedeném proti povinnému a soucasnému
insolvenénimu dluznikovi Vladimiru Veselému v fizeni pted soudnim exekutorem Mgr.
Lenkou Cernoskovou, sp. zn. 018 EX 02669/22. Znalecky posudek &. 18583-800/2023 byl
nasledné predlozen v ramci insolvenéniho fizeni dluznika Vladimira Veselého, které je vedeno
pod sp. zn. KSUL 89 INS 4113/2024. Objednatel pozaduje provést aktualizaci ceny
nemovitych véci insolven¢niho dluznika k soucasnému datu, s ohledem na nové zjiSténé
skute¢nosti tykajici se nemovitych véci, a to pozemku parc. ¢. 928, parc. ¢. 929/2 jehoz soucasti
je stavba bez ¢p/Ce - jina stavba, parc. ¢. 930, to vSe zapsané v katastru nemovitosti na listu
vlastnictvi €. 292, pro katastralni uzemi Bystfany, obec Bystrany, okres Teplice.

Na zikladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti se trzni hodnota ocefiovanych nemovitych véci v daném misté a case
urcuje po zaokrouhleni ¢astkou ve vysi

2.500.000.- K¢

Slovy: Dvamilionypétsettisic 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 05.05.2023

Martin Svoboda Martin Malek FrantiSek Kofinek

Ostatni udaje:

— Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.
— Zazpracovani znaleckého posudku byla sjedndna smluvni odmeéna.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovand pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni
pozdé&jsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozd&jsich ptedpisti, 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 cislem
042664/2025.

H. SEZNAM PRILOH

— vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, katastralni mapa

— vypis z elektronické verze katastru nemovitosti o katastralnich nesouladech
— TUzemni plan obce (vytez)

— vyjadreni stavebniho uradu

— ortofotomapa

— situacni mapa

— fotodokumentace predmétu ocenéni

— porovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, katastralni mapa

Informace o pozemku

Parcelni &islo: 9254

Obec: Bystfany [567477]5
Katastralni dzemi: Bystrany [616702]

Cislo Lv: 292

jméra [m2): 342

Typ parceh: Parcela katastru nemovitost!
Mapovy list: Dk

Urceni vyméry: Te soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zahrada

Sousedni parcely
Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

Podil

Vesely Viadimir, Prafska 32, 41761 Bystfany

Zpasob ochrany nemovitosti

zemédélsky pldni fond
Sernam BPEJ

BPEJ Vyméra

120418 342

Omezeni vlastnického prava

T

|

Zakaz zcizeni a zatiZeni
Zastavni pravo smiwvni
Jiné zapisy

T

|

Exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti
Rozhodnuti o Gpadku (% 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Vesely Viadimir
Zahdjen exskuce - Vesely Viadimir

Zména vymér obnovou operdtu

«" Rizeni, v rdmd kterjch byl k nemovitosti zapsin cenovy iidaj {celkem 1)

Nemevitost je v iizemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitast! CR vykonava Katastralni (fzd pro Ustecky kraj, Katastriin pracoviéts Teplice ™
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Informace o pozemku

Parcelni disla 928/
Obec Bystiamy [SE74TT]
Katastralnl zemi Bystiany [616702]
Cizlo LV: 202
Vyméra [m: 20
Typ parcehy: Parcela katastru nemovitost
Mapowy list DKM
Urceni vimen: Fa soufadnic v 5-1T5K
Druh pozarmiku: zastavéna plocha a nadvofi
Soudasti je stavba
Budova bez dizla popisneho nebo evidencniho: jina stavba
Stavba stoji na pozembus p. £ 3292
Stavebni objekt: bezip/Eev ot

Vlastnici, jini oprawnéni

esaly Viadimir, PraZskd 32, 41761 Bystfany

MNesoulady

Mesoulad se skutefmym stavem - nezapsand stavba ZDR-57/2022-509

Zplsob echrany nemovitosti

Mzjsou evidovany Z3dné zplsoby ochrany. ‘

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPE) ‘

Omezeni viastnického prava

Takaz zeizeni a zatiZen|

Zastavni pravo smiluved

liné zapisy

Exelucni pikaz k prodeji nemaovitosti
Rozhednuti o dpadios (5 136 odst. 1 insclvencniho zakona) - Vesaly Viadimir
Zah3jeni exekuce - Vesehy Viadinmir

" Rizeni, v ramci kteryjch byl k nemovitosti zapsan cenovy idaj (celkem 1)

Memavitost je v dzemnim obvodu, kde stétni speavu katastru nemovitost CR vykonava Katastralni (fad pro Ustecky; kraj, Katastralnd pracovissé Tephceo
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Informace o pozemku

Parcelni cislo: 930

Obec: Bystfany [S6T4TT

Katastralni dzemi: Bystfany [616702]

Cislo Lv: 202

Viyméra [m]: 809

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Iapovy list DKM

Uréeni wwméry: Ze souradnic v 5-JTSK
Zpdisob vyufiti: jind plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnicks pravo

Vesely Wladimir, PraZzka 32, 41761 Bystiany

Nesoulady

Nesoulad se skuteénym stavem - nezapsand stavba ZDR-57/2022-509

Zplisob ochrany nemovitosti

Mejsou evidovany Z3dné zplsoby ochrany. ‘

Seznam BPEJ

Parcela nems evidované BREL ‘

Omezeni vlastnického prava

Zikazr zrizeni a zatifeni

Zastavni pravo smiuvni

Jiné zapisy

Exekudni pfikaz k prodeji nermovitost
Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zikona) - Vesaly Yiadimir
Zzhijeni exekuce - Vesely Viadimir

Zmiéna vymér obnovou operatu
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Vypis z katastru nemovitosti - nesoulady

Informace o fizeni

Cislo fizeni: ZDR-57/2022-509 ‘

Pracovisté: Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovité Teplice™

Rizenf se tyka nemovitosti v k.0. Bystfany (616702)

U<&astnici fizeni

Vesely Vladimir Opravnény

Nesoulady

Oznaceni nemovitosti

Mesoulad se skuteénym stavem - nezapsand stavba Pozemek p. & 929/2 Bystrany

Mesoulad se skuteénym stavem - nezapsana stavba Pozemek p. & 920 Bystiany

Podrobnéjéf informace o prabéhu fizeni Vam sdéli pouze Katastralni tfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Teplice™. Ugivatelsks podpora témito informacemi
nedisponuje.

Uzemni plan obce (vyiez)

L_‘l—’t—r‘“p .'*! \’L S\
22
\. “{V -

SZ | PLOCHY SADU A ZAHRAD

25



Vyjadieni stavebniho airadu

Zamer: Dne: 15.01.2025
Rizeni: R/2025/4313
Cjz R/2025/4313/2
PID: SROOX00F1CCO
Ufad: Adresat:

Magistrat mésta Teplice Vaclav Rozec

nameésti Svobody 2/2 Kobhin? 1

41501 Teplice SENCRS0

60200 Brno
nmrb49w

Vyfizuje:  JITKA MAZARIOVA
Tel: 417510331

SDELENI

Odbor tzemniho planovani a stavebniho Fadu Magistratu mésta Teplice, jako
stavebni ufad piislusny podle § 30 odst. 1 pism. f) a § 30 odst. 3 pism. a) zdkona
€. 283/2021 Sb., stavebni zdkon, ve znéni pozdéjSich predpisii (dale jen
"stavebni zdkon"), poskytuje k jednotlivym bodiim Zadosti ze dne 18.12.2024,
kterou podal insolvenéni spravce:

Mgr. Vaclav RozZec, ICO 66245397, KobliZna 19, 602 00 Brno
ve véci poskytmuti soudinnosti ke stavham
dievostavba domu, bazén, garaz

na pozemcich parc. & 928, 929/2 a 930 v Katastrdlnim uzemi Bystfany
zapsanych na LV &. 292 ve vlastnictvi

Vladimira Veselého, nar. 16.8.1971, PraZska ¢.p. 32, 417 61 Bystfany
nasledujici sdéleni:

1. stavebnimu ufadu nebyla predloZena dokumentace staveb na pozemcich
zapsanych na LV ¢. 292,
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Cj.: R/2025/4313/2

2. stavebni ufadem nebylo vedeno Fizeni k povoleni staveb na pozemcich
zapsanych na LV & 292,

3. stavebni ufad vydal v roce 2008 doklad o existenci stavby pro rekreaci na
pozembku parc.t. 929/2, kterd se v soufasnosti na pozemku nenachazi,

4. stavebnimu ufadu neni znama skutefnost, Ze by Obecni Ufad Bystfany
pridélil ¢islo popisné stavbé na pozemcich zapsanych na LV & 292,

5. stavby realizované na uvedenych pozemcich byly provedeny bez
piisluinych povoleni stavebniho ufadu. Protofe se uvedené pozemky dle
platného tzemniho pldnu obee Bystfany nachézeji v nezastavitelném dzemi
v plofe sadl a zahrad, nelze tyto stavby v soulasnosti legalizovat postuperm
podle § 254 - 256 nového stavebniho zakona €. 283/2021 Sh.

Podminky funkéniho vyuZiti plochy sad a zahrad:

HKromé primdrnich hospoddrskych dinnosti jsou v plochdch sadii a zahrad
pripustné stavby liniovych vedeni technické infrasiruktury a souvisejicich
komunikact. Vyjimedfné je pripustnd stavba slowficl whradné hospoddrskému
wuditl prisiusného pozemku nebo plochy, pokud nenl moZno stavbu umistit
v nékteré prilehlé funkcni plode ndleZejici do zastavitelného tizemi

Zuvedeného divodu by neflo stavby povolit ani v dobé svého vzniku v roce
2016.

Pro tdplnost stavebni dfad uvadi, Ze tvrzeni, fe diim s gard®i jsou stavby
montovaneg a povoleni nevyiaduji, neobstoji. Uvedené stavby vznikly za
platnosti starého stavebniho zdkona €. 183/2006 Sh., dle kterého v § 2 odst. 3 se
uvadi, Ze stavbou se rozumi veikera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo
montdini technologii, bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni
pouZité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na 0fel vyuZiti a dobu
trvani... Rodinny dium je stavbou vymezenou § 104 odst. 1 pism. a) a gara? §
104 odst. 1 pism. d) starého stavebniho zdkona, tdiZ vyZadovaly vydani
ohldfeni stavby a soufasn® dzemni souhlas dle § 96 odst. 2 pism. b) starého
stavebniho zakona. Bazén by pravdépodobné svou velikosti a umisténim splnil
poZadavky ust. 79 odst. 2 pism. p) starého stavebniho zdkona a povoleni by
nevyZadoval.

Strana 2 z 3
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Cj R/2025/4313/2

¥V ustanoveni § 18 odst. 5 starého stavebniho zdkona ¢ 1832006 Sh., a i
vustanoveni § 122 nového stavebniho zdkona ¢&. 283/2021 Sb, jsou
specifikovany zdméry, které lze realizovat v nezastavéném dzemi Stavby pro
bydleni a stavby s bydlenim souvisejici mezi tyto zaméry nespadaji.

Podepsano dle data v el. podpisu. Dinitélng oodensal Jitk ova
. XLt £ Digitdlné podepsal Jitka MaZdriow
Jitka MazZariova oo amtora: e o100

Strana3z3
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Ortofoto mapa
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Situacni mapa

PROSETICE " .
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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)

Lokalita Teplice, okres Teplice Cena 2990 000 K¢
Poznamka k cené Véetné provize realitni Voda Pfipojeni ke studni
kancelare, pravniho servisu a
advokatni uschovy.

Kanalizace Jimka, Septik Vybaveno Ne

Garaz Ano Parkovaci misto Ano

Pocet nadzemnich 1 Elektfina 230V
podlazi domu

Energeticky stitek G - Mimotadné nehospodarna Stav Dobry
(PENB)

Stav objektu Dobry Konstrukce SmiSena
Plocha pozemku 737 m? UZitna plocha 72 m?
Poloha nemovitosti  Klidna ¢ast obce Prijezdova cesta Nezpevnéna
Dostupnost dopravy  Silnice Typ objektu Pfizemni

Svazitost pozemku Rovinaty

Hledate misto, kde si skutecné odpocinete a nacerpate novou energii? Tato Gtulna rekreacni chata v zahradnické
osadé u Nové Vsi v Teplicich nabizi idealni utocisté pro vikendovou relaxaci i delsi pobyt. Na rovinatém,
zatravnéném pozemku o vymeéte 737 m? se nachazi rekreacni objekt s uzitnou plochou 72 m? a zastavénou
plochou 108 m?. Nemovitost prosla rozsahlou rekonstrukci a rozsifenim, pfi¢emz kolaudace je aktualné v feseni.
Dispozi¢né je feSena jako 3+1 s koupelnou, toaletou, krytou terasou s televizi pro sledovani Vasich oblibenych
potadu ¢i sportovnich utkani a zadvetim. Vytapéni je zajisténo kamny na tuha paliva a elektrickymi piimotopy,
coz umoznuje komfortni pobyt i v chladnéjsich mésicich. Uzitkova voda je k dispozici z vlastni studny, odpad je
sveden do septiku. Chata je v osobnim vlastnictvi na vlastnim pozemku. Nemovitost nabizi $iroké moznosti
vyuziti: na pozemku se nachazi dilna, altan, prostorné ohnisté s posezenim a koupaci sud, coz zajistuje pohodli
a zabavu pro celou rodinu. Kromé garaze a krytého parkovaciho stani pro osobni automobil je zde i dalsi
parkovaci prostor. Lokalita je klidna a obklopena pfirodou, presto vSak dobie dostupna. V blizkém okoli se
nachazi mésto Teplice s vesSkerou ob¢anskou vybavenosti, véetné obchodu, restauraci, Skol a zdravotnickych
zafizeni. Okolni pfiroda nabizi moznosti pro turistiku, cykloturistiku a dalsi volnocasové aktivity. Tato
nemovitost je idealni pro ty, ktefi hledaji klidné misto k odpocinku s moznosti aktivniho traveni volného Casu.
Diky své poloze a vybaveni nabizi komfortni zdzemi a soukromi pro rekreaci po cely rok. ¢ Pro vice informaci
a domluveni prohlidky nas nevahejte kontaktovat.

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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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

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

Lokalita
Poznamka k cené

Kanalizace

Garaz

Pocet nadzemnich
podlazi domu
Energeticky stitek
(PENB)

Stav objektu
Plocha pozemku
Poloha nemovitosti
Typ objektu

Bystrany, okres Teplice Cena
véetné provize, hypotecniho a Voda
pravniho servisu a poplatku na

navrh na vklad do katastru

nemovitosti

Septik, Jimka Vybaveno

Ne Parkovaci misto
2 Elektiina

G - Mimotadn¢ nehospodarna Stav

Dobry Konstrukce
443 m?

Klidna ¢ast obce

UZitna plocha
Piijezdova cesta

Pfizemni

1 595 000 K¢&
Mistni zdroj

Ne
Ne
230V

Dobry

Cihlova
67 m?
Nezpevnéna

Nabizime k prodeji rekreacni objekt — chatu nachézejici se v rekreacni ¢asti obce Bystrany, v okrese Teplice.
Vzhledem k umisténi na konci kolonie nabizi nemovitost pfijemné uto¢isté v malebné piirod¢, idealni pro
relaxaci . Chata disponuje terasou, predsini a dvéma pokoji, které poskytuji dostatek prostoru pro odpocinek a
ubytovani rodiny ¢i ptatel. Celkova zastavéna plocha ¢ini 47 m?, zatimco uzitna plocha je 67 m?, coz zajist'uje
dostatek prostoru pro sezoni nebo trvalé obyvani. Parcela ma celkové vyméru 443 m?, coz poskytuje moznost

venkovniho vyziti a aktivity na ¢erstvém vzduchu. Nemovitost je v dobrém stavebnim stavu a je vybavena
krbem, ktery zajisti pfijemnou a utulnou atmosféru béhem chladnéjsich vecerti. Vybaveni nabytkem neni
soucasti prodeje. Piistup k objektu je zajistén po obecni cesté. Voda je zajisténa sezoné mistnim zdrojem, odpad
je odvadeén do jimky a elektfina je dostupna s napétim 230 V. Tento rekreacni objekt je idealni pro ty, ktefi
hledaji klidné misto pro odpocinek, ale zaroven chtéji mit blizko méstské infrastruktury a moznosti vyziti. Chata

mize slouzit jak k vikendovym pobytim, tak i jako pfijemné letni ¢i po Uprave pro celorocni bydleni. V piipadé

zajmu o prohlidku nas nevahejte kontaktovat a registrovat sviij ¢as na prohlidkovém dni.

2. Fotodokumentace

RE/MAX
/AN,
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

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

Lokalita Bystrany, okres Teplice Cena 2 400 000 K¢

Poznamka k cené véetné provize Voda Pfipojeni ke studni

Kanalizace Trativod Vybaveno Ano

Garaz Ne Parkovaci misto Ano

Sklep Ano Elektfina 230V

Energeticky Stitek G - Mimotadné nehospodarna Stav Dobry

(PENB)

Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 1 088 m?

UzZitna plocha 60 m? Poloha nemovitosti ~ Okraj obce

Piijezdova cesta Zpevnéna Dostupnost dopravy Silnice, Autobus, Vlak,
Dalnice

Typ objektu Patrovy

Nabizime Vam k prodeji zahradni chatu v osobnim vlastnictvi v Bystfanech u Teplic. Jedna se o samostatné
stojici patrovou nemovitost, kterd je na vlastnim pozemku o rozloze 1088 m2 a samotna chata ma zastavénou
plochu 33 m2. Jedna se o cihlovou chatu, ktera je patrova s dievénym schodistém a je cela podsklepena. Na
pozemku je samostatné stojici dievéna pergola s moznosti grilovani. Velky zahradni sud, ktery slouzi jako sklad
na natadi, veliky sklenik, mensi dilna a je$té jedna kolna na naradi. Cely pozemek je oploceny a jsou na ném
ovocné stromy, okrasné ketfe. Na pozemek je pfivedena elektrika, vlastni studna a WC je napojeno na septik.
Veskeré IS jako je kanalizace, dalkovy vodovod jsou na hrané pozemku s moznosti ptipojeni. Kolem zahrady
jsou louky a pastviny pro koné. Piijezd autem je po zpevnéné komunikaci az k chaté. Krasny vyhled na
Doubravku. Dostupnost MHD, autem. Zahrada je udrzovana ve velmi dobrém stavu. Nutno vidét.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku 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 Lhenicka, Kostomlaty pod Cena 2 995 000 K¢
MileSovkou, okres Teplice

Voda Mistni zdroj Kanalizace Jimka

ElektFina 230V Stav Dobry

Konstrukce Dievéna Podlahova plocha 56 m?

Vytapéni Krbova vlozka Poloha nemovitosti Centrum obce

Piijezdova cesta Asfaltova Dostupnost dopravy Daélnice, Silnice

V Kostomlatech pod MileSovkou nabizim k prodeji rekreacni objekt na pozemku o celkové vymeéte 833 m2.
Hlavni stavbou je srub s dispozici 2+kk, kde nechybi koupelna se sprchovym koutem a toaletou. Na zahradé
stoji mensi domek, ktery se da vyuzit jako pokoj pro hosty nebo praktické zdzemi pro naradi a uschovu véci.
Jednim z velkych plus této nemovitosti je krasna zahrada — peélivé udrZzovana, plna kvétin, kefi a vonavych
zakouti. Na jafe a v 1ét¢ to tu doslova hraje barvami a vSe kolem pisobi velmi utulné a piijemné. Na pozemku je
vlastni studna (momentalné nevyuzivand), dim je napojen na jimku na de$tovou vodu, kterd se vyuziva jako
hlavni zdroj. Odpady jsou svedeny do jimky. Pfijezd je po asfaltové silnici a pozemek lezi pfimo v obci, hned
vedle obecniho Ufadu — tedy na dostupném, ale klidném misté, vhodném jak pro rekreaci, tak i delsi pobyt.
Kostomlaty lezi v malebném podhiii Ceského stiedohoii, ptimo pod Milesovkou. V okoli je fada turistickych
tras, cyklostezek a vyletnich cilti — od zficeniny hradu Kostomlaty az po vyhlidky na vrcholcich kopci. Z Prahy
jste tu zhruba za hodinu, coz d¢€la z této nemovitosti skveélé titoCisteé mimo ruch mésta.

2. Fotodokumentace

Obrazek neni k dispozici
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

4000 000 K&
3 500 000 KE &
3000 000 K& T T &
2 500 000 KE
& & & & &
ﬁ@ (3;? é? N &
e Ay i 2 ©

I vivojceny [ Viozeniinzeratu [ Stale aktivni

4. Mapové zobrazeni
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