ZNALECKY POSUDEK
&. 2572 —12/2019

o ocenéni parcely €. st. 7/1 o vyméte 906 m2, druh pozemku : zastavéna plocha a
nadvoii, jehoz soucasti je stavba : Domaslavice, ¢.p. 6, k bydleni, a parcely

¢.p. 16/3 o vymeéie 410 m2, druh pozemku zahrada se zptisobem ochrany zemé-
délsky ptudni fond, vSe katastralni izemi Domaslavice, obec Haj u Duchcova,
mistni ¢ast Domaslavice, LV 41.

Povinna : MiluSe Jefabkova, trvale bytem Trzni namésti ¢.p. 20, 417 04 Hrob
Povinna pievzala pozvanku na prohlidku a zaméteni oceniované nemovité
veci na adrese: Domaslavice €.p. 6, 417 22, Haj u Duchcova dne 5.08.2019,
Dle Ceské posty na adrese : Trzni namésti &.p. 20, 417 04 Hrob , je adresat neznamy

PiestoZe povinna pozvanku na prohlidku a zaméfeni od znalce dle Ceské posty
ptevzala, v dobé prohlidky nebyla na misté¢ samém ptitomna.

Opravnény : Cesky Triangl,a.s. se sidlem Her$picka 800 / &o. 6 Brno — Stytice
639 00, IC: 25864106
Pravni zastupce JUD. Josef (vjejka, advokat se sidlem nam.3. kvétna 1606, Otroko-
vice 765 02, pozvanku na prohlidku a zaméteni pievzal dne 31.7.2019

Vlastnické pravo : Jeribkova Milu$e, Trzni namésti 20, 417 04 Hrob,  podil 1/8
Sklenai Ladislav, Domaslavice 6, 417 22, Haj u Duchcova, podil

1/8
Sklenar Miroslav, Domaslavice 6, 417 22, Haj u Duchcova, podil

5/8
Sklenaiova DanusSe, Pelikanova 528, 582 22 Piibyslav 1/8

Ocenéni nemovitych véci provedeno Cenou obvyklou v souladu s pfislusnym
ustanovenim § 66, odst.5 zakona ¢. 120/2001 Sb. specifikovanych vyse , tj. ocenéni
nejen nemovitych véci, ale i jejich prislusenstvi, a jednotlivych prav a zavad s ne-
movitymi vécmi spojenych.

Cenovy ptedpis pro vypocet ceny obvyklé je §2,. odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sh. v
aktualnim znéni.
Ocenéni provedeno ustanovenym znalcem ke dni 26.07.2019

Razice dne 26.07.2019
Ing. Dobromir Kaplan, Razice 25, 418 04 Bilina

Znalecky posudek obsahuje 6 stran textu vCetné titulni stranky a dvou pftiloh a pie-
dava se ve dvojim vyhotoveni, (1 * v papirové formé a 1 * v elektronické podobé
vcetné fotografii emailem ).



A.NALEZ

a, Struénv popis

Jedna se o volné stojici objekt k bydleni €.p. 6 , ktery je postaven na parcele €. st.
7/1, druh pozemku zastavéné plocha a nadvoii, soucasti je i pozemkova parcela €.
16/3, druh pozemku zahrada, vSe katastralni izemi Domaslavice, obec H4j u Du-
chcova LV 41, jak je evidovano u Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj, Kata -
stralni pracovisté Teplice.

Cely areal, v€etné stavby k bydleni, je neudrZovany, na nezastavéné Casti parcely
C. st. 7/1 jsou zbytky n€kolika nakladnich vozidel, pohazené pneumatiky a jiné.
Parcela €. p. 16/3 je t€Z neudrZovana.

Venkovni Gpravy nejsou provedeny ( zejména piistupové chodniky, oploceni a ji-
né ). Znalec na misté¢ samém nedohledal zddnou vedlejsi stavbu 1 garaze.

Vizualné znalec zjistil v aredlu tii vzrostlé trvalé porosty

Stavba je odpojena od ptivodu vody, plynu a elektro a neni napojena na mistni ka-
nalizaci, dle sd€leni majiteli sousednich nemovitych véci.

V den a hodiny prohlidky byly vstupni dvefe uzamceny, okna oteviena. Dle
zjiSténi na Obecnim ufad¢ jsou obyvatelé stavby ¢,p. 6 k bydleni se zvlastnim
pfistupen k ostatnim obyvateliim 1 k okoli v€etné k pracovnikiim a zastupiteliim
obce.

Stavba k bydleni je dvoupodlazni a je uZivana dle sdéleni jednoho souseda
Sklenaiem Miroslavem (5/8 ) a Jerabkovou Milusi ( 1/8).

Setfeni pobytu zbyvajicich spoluvlastniki neni obsahem tikolu pro povéfeného
znalce.

Projektova dokumentace nebyla znalci pfedloZena, obdobné jako doklady tykajici
se ptislusenstvi, jednotlivych prav a zavad s nemovitymi vécmi spojenymi.

Po vizualni prohlidce znalec uvadi, Ze Cast stavby , pravdépodobné veranda se do
dne prohlidky nedochovala. V stavajici katastralni mapé potizené z internetu je

ale stale zakreslena.

Projektova dokumentace nebyla dohledana na Obecnim ufad€ obce H4j u Duch-
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cova i na Odboru stavebniho Gfadu a ZP Méstského Gradu Duchcov.

Pottebné vymeéry pro ocenéni znalec odméfil z jiz diive uvedené katastralni mapy, z
divodu nepfitomnosti Zddného podilového vlastnika v€etné¢ povinné.

b, Prohlidka a zaméreni

Na prohlidku byla znalcem pozvana povinna a pravni zastupce opravnéného na 7.08.2019,
od 15.00. hod.

Povinna se na prohlidku bez omluvy nedostavila, pravni zastupce opravnéného
se znalci z icasti na prohlidce telefonicky omluvil dne 6.08.2019.

Pottebna prohlidka byla provedena pouze vizualni a jen povéfenym znalcem, bez
pfitomnosti potfebnych osob a z volné piistupnych hranic arealu ¢.p. 6 Doma -
slavice.

C, Silné stranky nemovité véci

Jedna se o dvoupodlazni vyzdivanou stavbu volné stojici v PodkruSnohoftt, pfi-
stupnou po mistni komunikaci se zpevnénym povrchem Hrob - Kiizanov — Do-
maslavice — H4j u Duchcova s moznosti napojeni na dostupnou infrastrukturu :

( voda, elektro, plyn a kanalizace v¢etné jiz uvedené komunikace ).

Znalec kladn¢ hodnoti i relativné velkou vyméru obou pozemka : €.st. 7/1, za-
stavéné plocha a nadvofi, p.p. €. 16/3 zahrada, o celkové vymeéie 1 316 m2,
v mirném spadu k mistni komunikaci na pozemkové parcele €. 348/1 a

¢. 369/2.

Polohu celého areélu €.p. 6 na okraji mistni ¢asti Domaslavice, v Podkrusnohoti
1ze téZ hodnotit kladné.

d, Slabé stranky nemovité véci

Jedna se o stavbu, u které neni provadéna béznd, ani zdkladni Gdrzba, u stavby a v
jejim okoli nejsou provedeny venkovni Gpravy a je uzivana bez napojeni na dos -
tupnou infrastrukturu.

Na stavbu — na objet k bydleni €.p. 6 Domaslavice byla dle vypisu z katastru
nemovitosti prokazujici stav evidovany k datu 12.06.2019 — narizena exekuce S
povinnosti pro : JeFabkovou Milusi a téz dne 06.05.2019 byl proveden zapis
Exekuéniho prikazu k prodeji nemovitosti k 1/8 nemovitosti

Reseni exekuce se netyka povéreného znalce.



B,OCENENI

Cenou obvyklou dle § 66 odst. 5 zakona ¢. 120/2001 Sb. nemovitych véci, tj.
dle § 2, odst. 1 zdkona €. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku v aktualnim
znéni s cenou uvedenou na internetu v portalu S reality.

Zpusob ocenovani majetku se ocenuji obvyklou cenou, tj. cenou, kterou se
pro ucely zédkona €. 151/1997 Sb., aktudlnim znéni rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfi prodeji stejného, popiipadé obdobného majetku v obvyklém ob-
chodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okol -
nosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimo-
fadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby.

Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zeyména vztahy majetkove, rodinné nebo jine
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.

Zvl1astni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

a, Ocenéni uvedenou obvyklou cenou :

1, Pfimo zastavéné ¢asti parcely €. st. 17/1:17m*10m = 170,00 m2

Cast parcely &. st. 17/1, ktera by méla byt pti obvyklém
uzivani se zpevnénym povrchem ( minimalng¢ )

Okapovy chodnik u stavby k bydleni 54 m * 0,60 m = 32,40 m2
Ptistupovy chodnik k domu €.p. 6 z p.p. 13/1

k ptednimu 1 zadnimu vstupu do stavby ¢.p. 6 : 40 m * 0,75 = 30,00 m2

soucet 232,40 m2

2, Nezastavéna ¢ast parcely ¢.st. 17/1 : 906 m2 — 232,40 m2 = 673,60 m2

3, Pozemkova parcela — zahrada p.¢. 16/3 = 410,00 m2

celkem vyméra parcel _1 316,00 m2
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Jedna se o parcelu €.p. 16/3 ktera je evidovand v druhu pozemku jako
zahrada, ktera souvisle navazuje na pozemek ¢. st. 17/1, ktery v katastru
nemovitosti je evidovan v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvoii se
stavbou k bydleni ¢.p. 6 Domaslavice , se spolecnym tcelem jejich vy-

uz

iti.

b, Ocenéni trvalvch porosti — dfevin

Zpusob ocenéni je uveden v textu o ocenéni druhu dievin.

c.1

a.l.

Ocenéni obvyklou cenou - podilu 1/8
arealu stavby k bydleni ¢.p. 6 Domaslavice, katastralni iIzemi Doma-
slavice, LV 41, obec Haj u Duchcova .

Ocenéni stavby k bydleni — dvoupodlazni, nepodsklepeny se sedlovou
sttechou, stojici v obci Haji u Duchcova, s po¢tem obyvatel cca 1 250,
voln¢ stojici v misdtni ¢ast Domaslavice, katastralni izemi Domaslavi-
ce ¢.p. 6 stojici na parcele €. st, 17/1, druhu zastavéna plocha a nadvorii
véetné parcely p. ¢. 16/3 v lokalit¢ v Podkusnohoii o celkové vyme -
e obou parcel 1 316 m2.

Pro stanoveni obvyklé ceny dle § 2, odst.1 znalec pouzil z portalu Srea-
lity , nabidku k prodeji zvetejnéné na internetu rodinného domu v obci

Domasin — Louchov , Okres Chomutov, situovany téz v Podktusnohofi
cca 4 km nad Klastercem nad Ohii smérem Médénec, Kovarska.

Nabizeny rodinny je samostatné stojici s pozemkem o vymeéie 1174 m2,
obdobné¢ho technického stavu a dle pfedpokladu 1 vybaveni jako oceto -
vany dim.

Pozadovana cena je 1 100 000,- K¢

Protoze je provedeno porovnani pouze s jednou nabidkou domu k prodeji
znalec uvadi, Ze v sou¢asném obdobi lze nabidky rodinnych domti se za-
nedbanou udrzbou 1 v Severoceském kraji jen obtizné dohledat.

Jiz vétSina nabidek k prodeji obsahuje jiz rodinné domy v riizném stupni
rekonstrukce a modernizace.

Z nabidky domu k prodeji v Domasiné - Louchov znalec odvozuje, ze
soucasti nabidky k prodeji jsou i1 vzrostlé stromy — dfeviny, a proto jiz
nejsou predmétem dalSiho ocenéni v ramci obvyklé ceny ve vysi po-
zadované ceny = obvyklé ceny = stavby =
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Obvykla cena stavby €.p. 6 Domaslavice = 1 100 000,- K¢
Obvykla cena podilu povinné Jerabkové Miluse,ve vysi po -
dilu 1/8 = arealu stavby ¢.p. 6 Domaslavice k bydleni , véetné
diive uvedenych parcel , katastralni izemi Domaslavice, tak,
jak je evidovano na listé vlastnictvi €. 41 u Katastralniho ufadu

pro Ustecky kraj, Katastralni pracivi§té Teplice.

Obvykla cena podiluve vysi 1/8 , Jeiabkové Miluse , bytem
Trzni namésti 20, 417 04 Hrob =
137 500,- K¢

C, Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnu-
tim piedsedy Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 29.10.
1980, ¢.j. 2909/80 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se
specializaci nemovitosti, zapsany v seznamu znalcli a tltumoc¢nikt
vedenym Krajskym soudem v Usti nad Labem.

Znalecky tkon je zapsan ve znaleckém deniku pod pofadovym
Cislem 2572 —12/2019

podpis znalce :

D, Ptilohy : - vyfez katastralni mapy

- nabidka k prodeji RD Domasin - Louchov



