DODATEK KE ZNALECKEMU POSUDKU C. 7148-153-22

Na zakladé Usneseni Exekutorského uradu pro Prahu 2 Sp. zn. 002 Ex 1151/07-99 ze dne
7.7.2022 s nabytim pravni moci dne 18.7.2022 byl znaleckym uUkolem a pfedmétem
uvedeného posudku:

- stanovit cenu nemovitych véci se vSemi jejimi souastmi a prisluSenstvim zapsanych na
LV 458 (pozemek parc. €. 212/50 v k.u. a obci Zabrusany, okr. Teplice)

— ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitou véci spojené

— ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou

- stanovit obvyklou cenu

- poridit fotografie z mista ocenéni

Znalecky posudek byl vypracovan dne 27.8.2022.

Na zakladé Usneseni Exekutorského ufadu Brno - venkov Sp. zn. 002 Ex 1151/07-158 Ev.c¢.
opr.115107 ze dne 13.9.2025 bylo znalci ulozeno vypracovat dodatek k puvodnimu, vysSe
uvedenému znaleckému posudku.

Znalecky ukol dodatku:

Znalec se v dodatku ddle vyporada s odvolanim Ivany Zimové, ktera namitla, Ze s cenou
stanovenou znalcem ve vys$i 345.000,- K¢ nesouhlasi. Uvedla, Ze ... pozemek byl koupen jako
orna puda, je tak evidovdn, a ma se vychazet ze skutecného stavu. Ocekadvala, Ze jako viastnik
pozemku bude znalcem kontaktovdana, aby mohla byt ohledani pozemku pfitomna. PovaZuje za
lichou argumentaci znalce, Ze v Uzemnim plénu obce je moznost pfemény orné plidy na
vystavbu. Jedina mozZnost pristupu k pozemku je prFes obecni pozemek, jenZ se pretvari na
sportovné rekreaéni zénu a neni mozné pres néj pfivést inZenyrské sité a zbudovat pfijezd. Na
pozemku se nachazi i ochranné pasmo. Ocernované ploty, vrata a vratka nepatfi k pozemku.
Vedlejsi stavba neni kolna, ale stluc¢ena slepi¢arna, stejné jako plechovy pristfesek. Z trvalych
porostu se fakticky jedna o dva ovocné stromy.

Ocenovany pozemek parc. €. 212/50 je veden v Katastru nemovitosti jako orna pada, ale
vyuzivan je jako zahrada (dale také jako ,pozemek®). Pozemek navazuje na parc. €. 60/17,
ktery tvofi jednotny funkéni celek s rodinnym domem ¢&.p. 110.

Pozemek parc. €. 60/17, ktery tvofi jednotny funkéni celek s rodinnym domem €.p.110 neni
pfedmétem posudku a ma jiné majitele.

Mistni Setfeni probéhlo dne 22.8.2022, povinny byl pisemné o terminu prohlidky informovan.
(toto zajiStoval soudni exekutor JUDr. Ale$. Bayer). Pfi mistnim Setfeni jsem byl vpustén na
pozemek pani, ktera vySla zrodinného domu ¢€.p.110 a o které jsem tedy duvodné
predpokladal, Ze je spolumaijitelkou (pfipadné zastupkyni spolumajitelt) nemovitosti. Na misté
jsem se predstavil a uvedl divod mé navstévy. Jeji jméno jsem si bohuzel nepoznamenal.

Podle Uzemniho planu obce Zabrusany se k datu ocenéni pozemek nachazel v uzemi Bl —
plochy individualniho bydleni - navrh. (Tento navrh je v nové Uzemnim planu, ktery se
schvaluje v letodnim roce zménén na BI — bydleni individualni)

PFistup k pozemku

PFistup na pozemek parc. €. 212/50 je z pozemku parc. €. 212/55, ktery je ve vlastnictvi obce
ZabruSany. Pfi posuzovani jsem nezjistil zadné okolnosti, které by svédcili o pfetvareni na
sportovné rekreacni zénu a ze by v tom disledku nebylo mozné pres néj pfivést inzenyrské
sit¢ a zbudovat pfijezd, ostatné odvolatelka ni¢eho jako dikaz k tomuto nepfiklada.
V Uzemnim planu je predmétny pozemek veden jako OS — ob&anské vybaveni a sport.




V textové &asti Uzemniho planu je uvedeno:

OS - ob¢anské vybaveni sport

Hlavni vyuziti:

- pozemKky staveb a zafizeni pro télovychovu a sport,

- oteviena sportovisté a hristé,

- koupalisté.

PFipustné vyuziti:

- vefejna prostranstvi véetné mistnich komunikaci pro obsluhu vymezené plochy, pésich a
cyklistickych cest a vefejné zelené,

- vyhrazena zelen slouZici dané stavbé nebo zafizeni,

- drobné stavby bezprostfedné souvisejici se sportem Ci rekreaci, napfiklad Satny, hygienicka
zazemi, klubovny, altany, pergoly, terasy a podobné, v€etné jejich integrace do ostatnich
staveb ve vymezené plose,

- stavby a zafizeni obanského vybaveni pro kulturu,

- stavby a zafizeni pro stravovani a ubytovaci zafizeni

- dopravni infrastruktura

- parkovisté pro navstévniky,

- technicka infrastruktura,

- nezbytné opérné zdi a terénni Upravy.

Z vySe uvedeného je patrné, Ze i vtomto uzemi je mozné vybudovat dopravni a technickou
infrastrukturu (i kdyz primarné pro danou funkci)

PrisluSenstvi pozemku

V plavodnim znaleckém posudku je vyjmenovano nasledujici pfislusenstvi k pozemku:
Vedlejsi stavba — kolna

Plechovy pristresek

Venkovni dpravy — oploceni vrata, vratka

Trvalé porosty

V plvodnim znaleckém posudku je vSak rovnéz uvedeno, zZe:
Vzhledem ke svému charakteru a pfedpokladané hodnoté bude prislusenstvi ocenéno
spolecné s pozemkem parc. ¢. 212/50.

Vy8e uvedena véta znamena, Ze technicky stav a vyuzitelnost uvedeného pfisludenstvi
nezvysuje hodnotu pozemku, netvofi Zadnou pfidanou hodnotu k pozemku a tudiz neni tfeba
je ocerfiovat samostatné. A neni tedy na zakladé zcela logické uvahy ani rozhodné, zda se
jedna v pfipadé vedlejsi stavby o kolnu &i slepi¢arnu, i zda je v pfipadé porostl jednano
o poctu dvou ovocnych stromech. Resp. pravé zvySena popisnost druhu porostu podtrhuje

nemovité véci.

Ochranné pasmo
K tvrzeni, Zze na pozemku se nachazi ochranné pasmo nebyly dohledany zadné informace —

v v

ddkazy, o jaky druh ochranného pasma se jedna.

Hodnota pozemku

Pro zjisténi obvyklé ceny ocenovaného pozemku s pfisluSenstvim byla pouzita metoda
porovnavaci, nebot byl dostatek srovnavacich nabidek prodeje stavebnich pozemkul a zahrad
v okrese Teplice.

PFi srovnavani jednotlivych koeficientd K1-K6 je patrné, Ze ocenovany pozemek jsem sméroval
k rekreanimu vyuziti (K5) bez stavajici moznosti napojeni na inZenyrské sité (K5).

Vysledna cena 1045,- KE/m2 je vyrazné nizsi, nez hodnota nabizenych stavebnich pozemkau.




Zaver:

Znalecky posudek €. 7148-153-22 ze dne 27.8.2022 je proveden podle béznych standardu
pro zjisténi obvyklé ceny nemovitosti. Vysledna hodnota 345.000,- K& je adekvatni poloze,
stavu a vyuzitelnosti daného pozemku.
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