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ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo 0694-05/14

Pozemek p.¢.250/1 v obei Haj u Duchcova, k.i. Haj u Duchcova, okr. Teplice, kraj Ustecky
Utel ocenéni: Exekulni fizeni (ocenéni stavajiciho stavu)

Objednatel : Exekutorsky Gfad Praha-vychod, JUDr. Ivo Ebert
Milefovska 1326/4, 130 00 Praha 3

Zhotovitel: Ing. Alena Kovatovd
I"f:éi 454, 330 08 Zru¢-Senec
IC: 67874312 telefon: 603143616 e-mail:
kovacova@pilsfree.net
Datum mistniho Setfeni:  6.1.2014 Stav ke dmi ; 6.1.2014
Podet stran: & stran Pocet priloh: 3 Pocet vyhotoveni: 2

Ve Zruti, dne 27.1.2014



A.NALEZ

Znalecky ukol

Stanoveni ceny obvyklé nemovitosti pro potfeby exekuéniho Fizeni

Veskeré uvedené nemovitosti jsou dislokovany v obci Haj u Duchcova, k.ii. Haj u Duchcova, okr,
Teplice a vedeny na LV &, 434

Dislokace je urtena dle kopie katastrdlni mapy s vyznadenim.

Zikladni informace )
Katastrilni ddaje:  Kraj Ustecky, okres Teplice, obec Hij u Duchcova, k.i. Héj u Duchcova
Adresa nemovitosti:  Lesni stezka, 417 22 Haj u Duchcova

Vlastnické a evidenéni idaje
Vlastnik pozemku:  Petr Kadefdbek, Kubétova 155, 41722 Haj u Duchcova, vlastnictvi: vyhradni

Piehled podkladi _

= v¥pis z Katastru nemovitosti LV 434 vedeny u Katastralniho dfadu pro Ustecky kraj kraj,
Katastralniho pracoviité Teplice, pro k.0. H4j u Duchcova ze dne 20.1.2013

- kopie katastrilni mapy ze dne 20.3.2013

- usneseni sp. zn.: 149 EX 2309/12-45 ze dne 30.08.2013

- skutefnosti zjidténé pfi mistnim 3etfeni

Mistopis
Obec H4j u Duchcova se nachazi v okrese Teplice, kraj Ustecky. Lezi 4 km na severovychod od
Duchcova a 8 km na zapad od Teplic. V obci je mateiska $kola, obecni Gfad a posta. Pro vyuZiti
volneho Casu je k dispozici stadion. Kromé toho je zde umistén i Gstav socidlni pece. V obai je
plynofikace, kanalizace i vefejny vodovod. Vesnici prochazi Zeleznice a je zde i Zelezniéni stanice.
Dal3i dopravni spojeni je autobusy CSAD.

stay _ Budouci stav
Okoli: ® bytova zona [J primyslova zoma Okoli - O bytova zona O promyslova zona
O ostatni O nakupni zona 0 ostatni O nékupni zona
Pripojky: B /O voda B /0 kanalizace® /O plyn  Phpojky: 0O /0 voda O /O kanalizace O/ 0 plyn
vef. /vl E /O elektro O telefon ver /vl O /0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pégky): O MHD B zeleznice E autobus
Diopravni dostupnost (do 10 minut sutem): O délnice/silnice I tf B silnice I1, 111t
Poloha v obei: okrajova Eist - zastavba RD
Piistup k pozemku ® zpevnéna komunikace[d nezpevnéna komunikace
Pfistup pfes pozemky:
83711 Obec Haj u Duchcova
Celkovy popis:

Pozemek se nachézi v zastavéné &asti obce, v jeji horni &asti. PFistup k pozemku je po zpevnéné
mistni komunikaci. Jedné se o izky pruh pozemku mezi dvé pozemkovymi parcelami, na ktery je
volny pfistup pfimo z komunikace. Pozemek je oplocen ploty sousednich pozemki Okolni zdstavba
Je objekty pro rekreaci a trvalé bydleni. Je moZné napojeni na veskeré inzenyrské sité.
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Zpracovatel nerufi za predlozené doklady a poskyinuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladi a nepravdivych informaci.

Silné strinky

- pozemek moZno napojit na vedkeré inZenyrské sité
- klidné prostfedi

= pfistup po zpevnéné komunikaci

Slabé stranky

- plocha pozemku pfilis malé
- prakticky zadné vyuZiti vzhledem k umisténi a rozmérim pozemku

Rizika spojend s prdvnim stavem nemovitosti:

B Nemovitost je fadné zapsina v katastru [0 Nemovitost neni Fadné zapséna v katastru
nemovitosti nemovitosti

@ Stav stavby umoXfiuje podpis zdstavni [ Stav stavby neumoZziiuje podpis zéstavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

O Skutetné uzivani stavby neni v rozporu s jeji [ Skute&né uZivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolandaci

@ Pristup k nemovitosti ptimo z vefejné O Neni zajistén pistup k nemovitosti pfimo z
komunikace je zajistén vefejné komunikace

Komentaf: Na pozemku se nenachazi Zadna stavba. Rizika spojena s pravnim stavem

nemovitosti nebyla zjisténa,

Rizika spojend s umisténim nemovitosti: nejsou

B Nemovitost neni situovana v ziplavovém O Nemovitost situovana v ziplavovém Gzemi
uzemi

Komentaf: Rizika spojend s umisténim nemovitosti nebyla zji%téna.

Vécna bfemena a obdobnd zatiZeni:

B Zastavni pravo

B Exekuce

Komentaf: Omezeni vlastnického prava je dle zapisu v KN : exekuénim pfikazem k prodeji

nemovitosti, nafizenim exekuce (Kadetdbek Petr), zistavnim pravem exekutorskym

a zahajenim exekuce (Kadefabek Petr). Uvedend omezeni nemaji vliv na stanoveni ceny

obvyklé pro potfeby tohoto ocenéni. Tato omezeni zanikaji nejpozdéji prodejem nemovitosti.

Ostatni rizika: nejsou
Komentéaf: Ostatni rizika nebyla zjisténa.



B. OBSAH

1. Ocenéni pozemki
1.1 Pozemek

C. OCENENI

Ocenéni bylo provedeno ,,cenou obvyklou* ve smyslu definice uvedené v § 2 odst. 1 zikona &
151/1997 Sb. ,, 0 ocefiovini majetku a zméné nékterveh zdkonii (zikon o ocefiovini majetku)
Obvykli cena

Je cena, kterou by bylo moino za konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé v rozhodné dobé a
misté dosahnout.

Zpravidla se zjit'uje porovnanim s jiZ realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych, srovnatelnych
véci nebo poskytovinim obdobné, srovnatelné sluzby v daném misté a ase, pokud jsou k tomu
dostupné informace.

Metoda porovndni obchodovatelnyeh cen

Pro ureni redlnych obchodovatelnych cen porovnanim nemovitosti jako celku bylo provedeno
porovnani na zikladé upravenych inzerovanych cen obdobnych nemovitosti v realitni inzerci, pti
soucasném zohlednéni viech kritérii pouZivanych pro cenové porovnani. K porovnani byly vybrany
tfi obdobné nemovitosti shodnych nebo podobnych vn&jich i vnitfnich charakteristickych znakii.
Ve srovnavaci hodnoté byly zohlednény jak existujici, tak také nastupujici trendy vyvoje trhu
nemovitosti.

Rozbor trzniho prostiedi

V ramei zajisténi podkladii pro zpracovani ocenéni metodou porovnani obchodovatelnych cen
nemovitosti jako celku bylo znalcem provedeno ¥etfeni zaméfené na oblast realitni inzerce,
realitnich serverl a realitni makléfe pracujici na trhu nemovitosti pfi prodejich obdobnych
nemovitosti — pozemky. Z hlediska soutasné situace a dlouhodobych trendii na trhu realit je moZno
konstatovat, Ze je zde patrny pokles zijmu o tento druh realit, ktery je zapficinén ekonomickou
situaci ve statd a je rovnéZ nutno vzit v ivahu polohu nabizené nemovitosti.

Srovnatelné pozemky byly nalezeny na realitnim serveru www.sreality.cz v obdobi
12/2013-01/2014. Pro stanoveni porovnavaci hodnoty jsou nabidkové ceny srovnatelnych
nemovitosti na trhu v dob& ocenéni sniZeny o cca 5-10% (provize RK, pravni sluzby, a pod.).

zdroj : www.sreality. cz/detail/prodej/pozemek/zahrada a www. hyperreality.cz

Zpracovatel neru¢i za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni diisledky
nepravych dokladii a nepravdivych informaci.



1. Ocenéni pozemkii

1.1 Pozemek
Porovnavaci metoda

ZLakladni popis ocefiovanych pozemki

Jedna se o velmi uzky pozemek mezi dvéma pozemkovymi parcelami. Pozemek je rovinny,
porostla travnim porostem a volné pfistupny z pfilehlé komunikace. Je ho moZno napojit na vedkeré
inzenyrske sité. Tato skutetnost je vzhledem k umisténi a rozmériim pozemku zanedbatelna.

Piehled srovnatelnych pozemkii:
Koeficienty: (redukce ceny - KRC, velikost poz - KMP, poloha poz. - KPP, dopravni dostupnost - KDD,
moznost zastavéni - KM, intenzita vyuiiti - KIV, vybavenost poz. - KVP, ivaha zpracovatele - KUV)
Vyméra PoZadovani Jednotkovi Koeficient Upravend
[m’]  /kupni cena cena celkovy cena_
[K&) [K¢m'] [Ke]l  [Kem']

Lokalita: Jenikov |
KRC:0,95 KMP:090 KPP:1,00 KDD:1,00 KMZ 09 KIV:09 KVP: 1,02 KUV 1,00
Parcela ¢.: 1523 230000 151,02 0,71 106,68
Popis pozemku: Rovinny oploceny pozemek v okrajové &asti obce. Na pozemku je

zdroj uZitkové vody, vefejny vodovod a el. proud je na hranici pozemku.

Lokalita: Jenikow II
KRC: 095 EMP:09 KPP: 1,00 KDD: 1,00 EMZ: 0,90 KIV: 0,90 EYP: 1,02 KUV: 1,00
Parcela é&.: 036 300 000 320,51 0,71 226,41
Popis pozemku: Pozemek se nachazi v blizkosti zastavitelného uzemi obce. Je

rovinny . PFistup je z hlavni komunikace nezpevnénou pfijezdovou cestou. Na hranici

pozemku je el. proud a plyn.

Lokalita: Haj u Duchcova
KRC: 095 KMP:0,90 KPP 1,00 KDD:1,00 KMZ 09 KIV-090 KVP: 1,00 KUV: 1,00

Parcela ¢.: 1 000 390 000 390,00 0,69 270,09
Popis pozemku: Jedna se o rovinny pozemek na okraji zastavéné ¢asti obee. pristup

SS—

Primérna jednotkova cena 201,06 K&/m®
Druh pozemku Parcela & Vyméra Jednotkova cena Celkovi cena
[m*] [ K&/m? | pozemku [K¢]
zahrada 25071 74 201 14 874
Celkovd v¥méra pozemki 74 Hodnota pozemki 14 874
celkem




D. REKAPITULACE OCENENI

1. Ocenéni pozemki
1.1 Pozemek 14 900,00 K&
Souéasny stav
Porovnavaci hodnota O KE
Vynosova hodnota 0Ke
Weécna hodnota 14 874 K¢
Hodnota pozemku 14 874 K&
Obvykla cena
14 500 K¢
slovy: Ctrnacttisicpétset K&

Fpracovime programem NEMEXpress AC, vorze. 3169

Komentif ke stanoveni obvyklé ceny
Ocenéni je zpracovano ke dni mistniho Setfeni. Cenu ovlivilje stav trhu nemovitosti. Névrh ceny obvyklé je

proveden na zikladé porovnani realizovanych a nabidkovych cen v obdobi 12/2013- 01/2014 lokédlniho trhu
nemovitosti, kdy byly uvaioviny obdobné nemovitosti umisténé v co nejbliziim okoli uvaZované

nemovitosti nebo v lokalité co nejvice obdobné. Ocefiovanou nemovitost hodnotim jako hife
obchodovatelnou, vzhledem ke stavu nabidek na trhu realit, k vieobecnému poklesu cen, ale hlavné k
obtiznému vyuZiti nemovitosti.

Vzhledem k vyie zjisténym skuteénostem pro stanoveni odhadu trzni hodnoty nemovitosti v dané lokalité
byla cena obvykla navriena po zviZeni viech okolnosti, které vyplyvaji ze viech vye uvedenych
skuteénosti.

Ve Zruti 27.1.2014 [ 837 e T\

Ing. Alena Kovacova |'\ .': . : L__:-‘ { g
P&si 454 N F/ £ /
330 08 Zru¢-Senec Ny pen 2

Znaleck:i Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
doloZka: soudu v Plzni ze dne 1.11.2006 pod &.j. Spr 280/2006 pro zakladni obor
ekonomika v odvétvi ceny a odhady, se specializaci ocefiovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 0694-05/14 znaleckého deniku.

Znale&né a ndhradu nékladi détuji dokladem &. 05/2014, i
¢hg



Informace o parcele | NahliZeni do katastru nemovitosti Page | of |

Informace o parcele

Parceinl Zislo: 2501

Qbec Hai u Duchcova [R67523]

Eatastralni Gzemi: Haf u Duchicova [G36523]

Cislo LV 434

Veméra [m7): 74

Typ parcely: Parcela katastru nemavitosti
Mapowy list: DKM

Urdeni wymdny . Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemiu: zahrada

‘Viastnici, jind opravnéni
viasinicke privo Aeirasa Podlt |

Kadefabek Patr Kubatova 155, 41722 Haj u Duchcova

Zplsob ochrany nemovitost

rHazey

remddélzky pldni fand

Sezrnam BPEJ

EFE.i Wimira
73271 74

Omezeni viastnického prava
Exekulinl pfikaz k prodeji nemovitosti
Mafizenl exekuce - Kadefabek Petr
Zahdjeni exekuce - Kadefabek Petr

Zastawnl prave exekutorské

Jiné zapisy
Mejsou evidovany E3dné jiné zapisy.

Nerncwitualje v Ozemnim obvodu, kde statni sprivu katastne nemovitosti lfﬁ.wkona\ra Eatastralni (fad pro L};Tﬁﬁ- krai Katastralni
pracovists Tephice

Zobrazené tidaje majl informativni charakter. Platnost k 20.01.2014 06:29:25.
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Ovétovaci dolozka konverze do dokumentu obsazeného v datové zpravé

Ovéruji pod poradovym ¢islem 64491560-49731-140908105806 ze tento dokument, ktery vznikl pfevedenim
vstupu Vv listinné podobé do podoby elektronické, skladajici se z 9 listi se doslovné shoduje s obsahem vstupu.

Zjistovaci prvek: bez zjistovacich prvku
Ovérujici osoba: Ivo Erbert

Vystavil: Erbert Ivo, JUDr. - soudni exekutor

V Praze dne 08.09.2014

[k

64491560-49731-140908105806
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