Znalecka spolecnost s.r.o.

znalecka kancelar pro ocenovani nemovitych véci

144 EX 647/22 Pofadové ¢&islo v evidenci Znalecké

spolecnosti s.r.o.: 1586

EXEKUTORSKY URAD PRAHA 3

JUDr. Miloslav Zwiefelhofer, soudni exekutor
Ringhofferova 115/1

155 21 Praha 5 - Zli¢in

V Praze dne 10. srpna 2023

Véc: aktualizace znaleckého posudku €. 017965/2023

Dle sdéleni soudniho exekutora zdéna chatka se sedlovou stfechou s kominem (ktera se nachazi na
predmétnych pozemcich a kterd neni zapsana v katastru nemovitosti) je nepovolenou stavbou, kterou nebude
mozné dodatecné povolit, nebot neni v souladu s tzemné planovaci dokumentaci (platnym tzemnim planem
Mésta Osek). Tuto informaci obdrzel exekutor z Méstského uradu Osek, Odboru vystavby a mistniho

hospodarstvi.

Na zakladé této skute¢nosti aktualizujeme vypocet obvyklé ceny pozemku parc. €. 924/2, pfedmétna chatka
neni pfedmétem ocenéni.

Porovnavaci metoda

Pfehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: k.u. Osek u Duchcova, realizovany prodej ze dne 11.3.2022, V-1540/2022-509
Popis: Jedna se o realizovany prodej stavebniho pozemku parc. €. 227/7 v k.. Osek u Duchcova o
vymére 416 m2. V tzemnim planu je pozemek vedeny jako plocha smisend v centralni
zéné.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,10
velikost pozemku - 0,90
poloha pozemku - 0,85
dopravni dostupnost - 0,90
mozZnost zastavéni poz. - 0,90
intenzita vyuZziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K¢/m?]
1500 000 416 3 605,77 0,68 2 451,92
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Nazev: k.u. Haj u Duchcova, realizovany prodej ze dne 20.6.2022, V-3762/2022-509
Popis: Jedna se o realizovany prodej stavebniho pozemku parc. ¢. 57/1 v k.U. Haj u Duchcova o
vymére 394 m2. V tzemnim planu je pozemek vedeny jako plocha bydleni.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,05
velikost pozemku - 0,90
poloha pozemku - 0,90
dopravni dostupnost - 0,90
moznost zastavéni poz. - 0,90
intenzita vyuZziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K¢] [m?] JC[KE/m?] Kc [ K&/m?]
824 000 394 2 091,37 0,69 1 443,05
Nazev: k.0. Haj u Duchcova, realizovany prodej ze dne 9.1.2023, V-102/2023-509
Popis: Jedna se o realizovany prodej stavebniho pozemku parc. ¢. 122/3 v k.. H3j u Duchcova o

vymére 401 m2. V Gzemnim planu je pozemek vedeny jako plcoha bydleni.
Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 0,90
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 0,90
intenzita vyuZziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
550 000 401 1371,57 0,81 1110,97
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 110,97 K¢/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 1 668,65 K¢/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 2 451,92 K¢/m?

Stanoveni a zdtivodnéni jednotkové ceny pozemkd
Koeficient redukce pramene ceny zohlednuje pripadnou redukci pramene ceny. V pfipadé pouziti sjednanych
cen, které byly sjednany v delSim ¢asovém useku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
Case. Na zakladé casové rady bude pfislusSnym indexem sjednana cena promitnuta do soucasného obdobi, v
kterém je ocenéni provedeno.
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Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohledfiuje: moznost zastavéni ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim, véetné skutecnosti naklad(l na odstranéni nezapsané chatky
v KN.

Koeficient velikosti pozemk( zohledruje: velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k nemovitym
vécem srovndvacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohlednuje: intenzitu vyuziti oceiovanych nemovitych véci vzhledem k nemovitym
vécem srovndvacim.

Koeficient polohy pozemku: zohlediuje polohu nemovitych véci v rdmci Uzemniho celku (velikost sidla,
obcanska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohledfiuje vybaveni a pfislusenstvi ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovndavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: zohledriuje dopravni dostupnost ocenovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient Uvahy zpracovatele zohlednuje prodejnost nemovité véci na sou¢asném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcelac. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ KE/m?] [Ke]
zahrada 924/2 90 1 669,00 1/12 12518
Obvykla cena pied korekci ceny 12 518
Nizsi obchodovatelnost minoritnich *0,60 = 7 510,80
spoluvlastnickych podil(i
Celkova vyméra pozemkau 90 Hodnota pozemku celkem 7511

I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

- ideélniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/12 (jedna dvanactina):

A) na pozemcich parc. ¢. 658/28 (lesni pozemek), parc. ¢. 658/30 (lesni pozemek), parc. ¢. 660/2 (ostatni
plocha) a parc. ¢. 660/3 (lesni pozemek) v kat. Uzemi Haj u Duchcova, obec Haj u Duchcova, okres Teplice,
zapsano na LV 267,

B) na pozemcich parc. ¢. 543/48 (ostatni plocha), parc. ¢. 543/50 (orna puda), parc. ¢. 895/2 (trvaly travni
porost) a parc. ¢. 924/2 (zahrada) v kat. Uzemi Osek u Duchcova, obec Osek, okres Teplice, zapsano na LV
796.

Il. PFislusenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

A) nezjisténo,

B) oploceni.
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lll. Vysledna cena nemovité véci (l.) a jejiho pFislusenstvi (l1.), které se vykon tyka:
A) v objektivni zaokrouhlené vysi 5.700,- K¢,
B) v objektivni zaokrouhlené vysi 54.000,- Kc.

IV. Znama vécnd bfemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni prava, ktera prodejem v drazbé
nezaniknou:

A) nezjistény,

B) na nemovité véci vazne vécné bfemeno spocivajici ve sluzebnosti vodovodu s povinnosti k pozemkim
parc. ¢. 543/48 a parc. ¢. 895/2 ve prospéch mésta Duchcov. Znalec povazuje vyhodu opravnéné osoby
z vécného bfemene pfimérenou zjisténému vécnému bfemeni a zaroven se domniva, Ze toto pravo vyrazné
neomezuje prodat nemovitou véc v drazbé.

B) na nemovité véci vazne vécné bifemeno spocivajici ve sluzebnosti dolovani s povinnosti k pozemkdm parc.
¢. 543/48 a parc. ¢. 895/2 ve prospéch spole¢nosti dalni pole Nelson. Znalec povazuje vyhodu opravnéné
osoby z vécného bfemene primérenou zjisténému vécnému bfemeni a zaroven se domniva, Ze toto pravo
vyrazné neomezuje prodat nemovitou véc v drazbé.

B) na nemovité véci vazne vécné bremeno spocivajici ve sluzebnosti vodovodu s povinnosti k pozemku parc.
¢. 543/50 ve prospéch mésta Duchcov. Znalec povaZzuje vyhodu opravnéné osoby z vécného bfemene
pfimérenou zjisténému vécnému bfemeni a zaroven se domniva, Ze toto pravo vyrazné neomezuje prodat
nemovitou véc v drazbé.

B) na nemovité véci vazne vécné bfemeno spocivajici ve sluzebnosti dolovani s povinnosti k pozemku parc.
¢. 543/50 ve prospéch spolecnosti dalni pole Nelson. Znalec povaZuje vyhodu opravnéné osoby z vécného
bfemene pfimérenou zjisténému vécnému bremeni a zaroven se domniva, Ze toto pravo vyrazné neomezuje
prodat nemovitou véc v drazbé.

Vécnda bfemena ocenujeme dohromady zaokrouhlenou ¢astkou ve vysi 1.670,- K¢.

V. Vysledna cena nemovité véci (l.) a jejiho pfislusenstvi, se zohlednénim pravni vady (IV.), které se vykon
tyka:

A) v objektivni zaokrouhlené vysi 5.700,- K¢,

B) v objektivni zaokrouhlené vysi 52.330,- K¢.

JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

jednatel
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