ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 056309/2023

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady,
specializace oceniovani nemovitosti.

Strucny popis predmeétu znaleckého posudku
Ocenéni nemovitosti - pozemki parc.¢.426/1, 427 a 1550/30 v Klasterci nad Ohti - Mifeticich

Znalec: Ing. Zdengk Palkoska
Hlavni ul. 214
431 63 Perstejn
telefon: 776794112
e-mail: zdenekpalkoska@seznam.cz

Cislo posudku v evidenci znalce: 982-18/23

Zadavatel: Exekutorsky tiad v Novém Ji¢ing, RC/ICO: 00261823, Soudni exekutor Mgr.Ing.
Monika Michlova
Stefanikova 1977/9
741 01 Novy Ji¢in

Cislo jednaci: 163 EX 20/23-82

Pocet stran: 18 a 9 stran ptiloh Pocet vyhotoveni: 3 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 22.8.2023 Vyhotoveno: V Perstejné 12.8.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je - podle Usneseni &.j.163 EX 20/23-82 - stanovit cenu nemovitych véci a jejich
piislusenstvi a ocenit jednotlivd prava a zavady s nimi spojené, a to trzni cenou. Jednd se o tyto
nemovité véci:

- pozemek parc.¢.426/1

- pozemek parc.¢.427

- pozemek parc.¢.1550/30, vSe v kat. izemi Mifetice u Klasterce nad Ohfi.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ocenéni pozemk pro exekuci vlastnika.

1.3. Skutec€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku
Nebyly zadné.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 22.8.2023 za pfitomnosti jednatele CV Tech s.t.0.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

a) Pfedané objednatelem:

- Usnesenti ¢.j.163 EX 20/23-82 ze dne 31.7.2023

b) Zajisténé znalcem:

- aktudlni ndhledy do katastru nemovitosti pro ocefiované pozemky
- kopie katastralni mapy

- informace z platného zemniho planu obce

- udaje o zaplavovych tzemich vodnich tokd v CR

- cenové udaje z prodeji obdobnych nemovitosti

2.2. Vérohodnost zdroje dat

Cenové udaje z prodejii porovnavanych pozemki byly Cerpany z katastru nemovitosti.

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu
Cena zjiSténd (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF &. 441/2013 Sb. v
aktudlnim znéni (Vyhl. MF ¢.337/2022 Sb.), kterou se provadéji nekterd ustanoveni zékona ¢.
151/1997 Sb., o ocetiovani majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)
Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd
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by byla dosazena pfti prodejich stejného, popiipadé¢ 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 pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena
vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

3. NALEZ
3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemky v Klasterci nad Ohii
Adresa pfedmétu ocenéni: Klasterec nad Ohri

431 51 Klasterec nad Ohii
LV: 4642
Kraj: Ustecky
Okres: Chomutov
Obec: Klasterec nad Oh#i
Katastralni tizemi: Mifetice u Klasterce nad Ohii
Pocet obyvatel: 14 190

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 140,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 111 0,85

5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zépad a
katastralni uzemi lazenskych mist typu D
O3. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a V 1,00
obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

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

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadna doprava I 1,00
popftipad¢ piiméstska doprava

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posSta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O, * O3 * O4 * Os * O = 824,00 K&/m?

Vlastnické a evidencni udaje

Podle ptedanych podkladi a podle zapisu v katastru nemovitosti je vyhradnim vlastnikem vsech
ocefiovanych pozemkd spoleénost CV TECH s.r.o., IC 28675711, se sidlem 431 51 Klasterec nad
Ohftt, ul. Za Korkem ¢.p.850.

Vlastnicka prava ke v§em pozemkiim jsou omezena nékolika zastavami, vSechny jsou zastavy na
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uhradu dluhi vlastnika. V tomto smyslu jsou i na nemovitost zahajeny dvé exekuce. Ocenéni
nemovitosti je pravé pro ucely exekucniho fizeni, tato omezeni nebudou v ocenéni brana v tivahu.

Dokumentace a skutecnost

Pro ucely vypracovani posudku nebyla k dispozici zadna dalsi listinna, ani vykresova dokumentace.
Udaje, potiebné pro ocenéni, byly zjiStény a zaméteny piimo na misté, pii prohlidce nemovitosti.

3.2. Obsah

a) Ocenéni cenou zjisténou (podle platného oceniovaciho predpisu)
1. Oploceni pozemku
2. Vjezdova vrata
3. Vodovodni ptipojka
4. Pozemky v Klasterci nad Ohii
b) Odhad obvyklé ceny pozemki

4. POSUDEK
4.a) Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni ¢.
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. 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. a
¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji n€kterad ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez 11 0,04
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00

soucasti je 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 1I 0,00
uzemi - viz popis

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1II 1,00

tisic a vS§echny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a VI 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
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sluzby, zdravotnické zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢€.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Ps *Po * (1 + Y, P;)=1,092
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Pe*P7*Pg*Po* (1 + Z Pi) =1,040
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce 11 -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je II -0,01
caste¢n¢ dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — II -0,01
Spatna 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 vlivil - viz popis II 0,00

11
Index polohy Ip=P; * (1 + Pi)=0,980

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy
¢. 3 oceniovaci vyhléasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,070
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ir = 1,019

1. Oploceni pozemkii
Jizni strana a ¢ast jihovychodni strany pozemki, smérem k vefejné komunikaci v Pfivozni ulici, je
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oplocena plotem vyzdénym z betonovych plotovych tvarnic, ¢ast oploceni tvoti plna zed’, ¢ast
zdéné sloupky na zdéné podezdivce a vyplni plotovych poli.

Oplocenti je cca 10 roki staré, je dobie provedené. Smérem ke komunikaci v Pfivozni ulici jsou v
ném osazena posuvna vjezdova vrata s ocelovym ramem a vyplni stejnou, jako je vypln plotovych
poli. Vjezdova vrata jsou ocenéna déle.

Zattidéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 13.5. Plot zdény z plotovych tvarnic, sloupky zdéné
do betonovych patek

Kd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 111

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra:
18,00%1,50 = 27,00 m? pohledové plochy

Ocenéni

Zakladni cena (dle p#il. €. 17):  [K&/m?] = 780,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,8330
Zakladni cena upravend cena [K&/m?] = 2 209,74
Pln4a cena: 27,00 m? * 2 209,74 K¢&/m? = 59 662,98 K¢&
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 10 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 40 rokd

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 10/ 50 = 20,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 20,0 % / 100) * 0,800
Nakladova cena stavby CSN = 47 730,38 K¢é
Koeficient pp * 1,019
Cena stavby CS = 48 637,26 K¢
Oploceni pozemkii - zjiSténa cena = 48 637,26 K¢



2. Vjezdova vrata

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Venkovni Uprava § 18: 14.6.1. Vrata ocelova s difevénou vyplni

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 111

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 1,00 ks

Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. €. 17):  [K¢/ks] = 3 600,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,8330
Zakladni cena upravend cena [K¢/ks] = 10 198,80
PIna cena: 1,00 ks * 10 198,80 K&/ks = 10 198,80 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 5 roki 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 35 roki

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 40 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ=100% *5/40=12,5%

Koeficient opotiebeni: (1- 12,5 % / 100) * 0,875
Nakladova cena stavby CSN = 8 923,95 K¢
Koeficient pp * 1,019
Cena stavby CS = 9 093,51 K¢
Vjezdova vrata - zjiSténa cena = 9 093,51 K¢

3. Vodovodni pfipojka
Na pozemky je zavedena vodovodni ptipojka. Pfipojka z PE potrubi DN 25 je dlouhd cca 15 m, je
ukoncena v plastové vodomérné Sachté na pozemku.

Zattidéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 1.1.6.1. Ptipojka vody DN 25 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 15,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. €. 17): [K&/m] = 355,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,0700
Zakladni cena upravend cena [K¢/m] = 1 089,85
Plna cena: 15,00 m * 1 089,85 K¢/m = 16 347,75 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 10 rokd 5
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 40 roki
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 50 rokt
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Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 10/ 50 = 20,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 20,0 % / 100) * 0,800
Nikladova cena stavby CSN = 13 078,20 K¢
Koeficient pp * 1,019
Cena stavby CS = 13 326,69 K¢

Vodovodni pripojka - zjiSténa cena 13 326,69 K¢

4. Pozemky v Klasterci nad Ohfi

Ocenuji se pozemky:

- parc.&.426/1 vyméra 579 m> vedeny v KN jako ZPF-zahrada

- parc.¢.427 vyméra 955 m? vedeny v KN jako ostatni plocha-jina plocha
- parc.¢.426/1 vyméra 113 m? vedeny v KN jako ostatni plocha-jina plocha

Pozemky lezi na izemi mésta Klasterec nad Ohii (v soucasné dobé i s osadami cca 14 190
obyvatel), v katastralnim uzemi Mifetice u KlaSterce nad Ohti. Mésto KlaSterec nad Ohfi je
polozené na upati Krusnych Hor v byvalém okrese [Chomutov, pfevazné na levém biehu feky Ohfte,
ma kompletni obanskou vybavenost, spojeni s okolim je autobusové i vlakové (mésto lezi na
hlavni trati i silni¢ni komunikaci Chomutov - Karlovy Vary), mésto ma veskeré inzenyrské sit¢.

Prakticky rovinné pozemky tvoii dohromady souvislou plochu, situovanou na jihovychodnim okraji
mésta, v lokalité s neddvnou rozsahlou vystavbou rodinnych doma. Celé toto izemi je v platném
tizemnim planu mésta (UP z 15.3.2018, po 2.zmé&n&) definovano jako ,,plochy BM pro bydleni v
rodinnych domech, méstské a ptiméstské”. Lokalita je v soucasné dobé¢ jiz prakticky celd zastavéna,
oceniované pozemky v ni tvofi jednu z poslednich souvislych ploch, schopnych zastavéni.

Pozemky jsou obklopené zastavbou prevazné novych rodinnych domt, pfistup a vjezd na pozemky
je mozny z veiejné komunikace z jizni strany, z Pfivozni ulice. Pozemky netvoti funkéni celek se
74dnou stavbou, jsou viak v platném UP uréeny k zastavéni rodinnymi domy, k tomuto tiéelu jsou
vhodné jak velikosti, tvarem a uspotfaddanim terénu, tak i dostupnosti inZzenyrskych siti (jsou zde k
dispozici veskeré inZenyrské sité, piipojky vody a kanalizace jsou na pozemek i vyvedeny).
Pozemky jsou proto ocenény jako stavebni pozemky, podle § 4 odst.2 Vyhlasky.

Pozemky jsou ze tii stran oploceny (oploceni je vSak pfevazné soucasti sousednich rodinnych domii
a jejich zahrad), nejsou na nich zadné ocenitelné porosty, v souc¢asné dob¢ nejsou ani nijak
udrzované. Na pozemcich nejsou zadné stavby. Pozemky lezi v blizkosti levého biehu feky Ohfe,
ale jiZ mimo zaplavové tizemi feky. Do pozemkl nezasahuji Zadna ochrannd pasma.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,040

Index polohy pozemku Ir = 0,980

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % v 0,00

véetné - ostatni orientace



3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11 0,00

4. Chranénda uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné Gizemi a I 0,00
ochranné pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - viz popis II 0,00
6
Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 1,040 * 1,000 * 0,980 = 1,019

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

1%t Z4kl. cena Upr. cena
Zatridéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, urceny k zastavéni - zasit’ovany
§ 4 odst. 2 - zasitovany 824,- 1,019 839,66
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 2 - zahrada 426/1 579 839,66 486 163,14
zasitovany
§ 4 odst. 2 - ostatni plocha - jina 427 955 839,66 801 875,30
zasitovany plocha
§ 4 odst. 2 - ostatni plocha - jina 1550/30 113 839,66 94 881,58
zasitovany plocha
Stavebni pozemky - celkem 1 647 1 382 920,02
Pozemky v KlaSterci nad Oh¥Fi - zjiSténa cena celkem = 1 382 920,02 K¢
Rekapitulace zjisténych cen
1. Oploceni pozemki 48 637,- K¢
2. Vjezdova vrata 9 094,- K¢
3. Vodovodni ptipojka 13 327,- K¢
4. Pozemky v Klasterci nad Ohri 1 382 920,- K¢
Vysledna cena - celkem: 1453 978,- K¢



4.b) Odhad obvyklé ceny pozemki

Vyse uvedené, zjistend cena ve vysi 1.453.978 K¢, je cena vSech tii ocetiovanych pozemk v celé
své vyméie a s veskerym piisluSenstvim na téchto pozemcich, stanovend podle v soucasné dobé
platného ocenovaciho ptedpisu, Vyhlasky MF ¢.337/2022 Sb. - ve stavu ke dni 22.8.2023.

V jednotkovém vyjadieni &ini primérnd zjisténd cena u viech téchto pozemkl 882,80 K&/m?2.

Tato zjisténd cena je zde vypoctena a urcena pouze informativné a jako povinnost dana § 1c)
Vyhlasky MF ¢.337/2022 Sb. — hlavnim ukolem posouzeni je urcit obvyklou cenu pozemkii.
Vypoctu zjisténé ceny bylo mimo jiné vyuzito i ke stanoveni parametrti potfebnych pro odhad
obvyklé ceny pozemkii (jejich druh, uréeni, poloha, svazitost, bonita, zptisob vyuziti, omezeni,
stavby a porosty na nich ...) a popisu dalSich skutecnosti, souvisejicich s témito pozemky.

Hlavnim tkolem posouzeni je tedy urcit obvyklou cenu pozemki. Podle § 2 odst.1 Zakona ¢.
151/1997 Sb., o oceniovani majetku v platném znéni - se obvykla cena (kterd vyjadiuje hodnotu
véci — nemovitosti a jejiz urceni je piedmétem tohoto posudku) urcuje porovnanim. Podle dalSich
predpisit a vykladd tohoto tématu (napt. Komentat MF CR k uréovani obvyklé ceny v ocendni
majetku a sluzeb vydany dne 25.9.2014) lze porovndni provadét vyhradné se skutecné
realizovanymi prodeji obdobnych nemovitosti.

Ptimo v Klasterci nad Ohii a v jeho blizkém okoli bylo v poslednich 3-4 letech prodano znacné
mnozstvi zem&d¢€lskych, stavebnich i jinych pozemkii. Stav trhu prochézel vSak v poslednim obdobi
— v poslednich pravé zhruba 3-4 letech — zna¢nym a rychlym vyvojem, od zna¢né pievahy nabidky
jeste¢ vroce 2016 az k vyrazné pievaze poptavky v letech 2020-2022, spojenym s podstatnym
nartistem cen pozemku. Pro porovnani — pro stanoveni obvyklé ceny pozemk k sou¢asnému datu -
jsou tedy dobie pouzitelné pouze prodeje, uskutecnéné v podminkach stejného nebo podobného
stavu trhu, v letech 2022 az 2023, zcela nejlépe aZz v tomto roce 2023. Ostatni, jiz diive (v letech
2018, 2019, 2020 a 2021) prodané nemovitosti, se jiz prodavaly v odliSnych podminkéch stavu trhu
a provedeni korekce jejich cen s ohledem na podstatné zménény stav trhu jiZ mlZe byt zatizeno
prilis velkou mirou nepfesnosti, a mize se pohybovat jiz na hranici spekulaci.

Vsechny tii oceniované pozemky jsou v platném tizemnim planu mésta urceny jako pozemky pro
budouci zastavbu rodinnymi domy — jsou tedy, bez ohledu na jejich soucasnou klasifikaci v katastru
nemovitosti, stavebnimi pozemky. Jejich prodej jako stavebnich pozemk je také nejvhodnéjsim a
nejvynosnéjSim zpusobem zhodnoceni. S uskute€nénymi prodeji stavebnich pozemk budou proto
také oceniované pozemky dale porovnavany.

Pro provedeni porovnani ocetiovanych pozemku byly proto vybrany nejvice podobné (druhem,
stavem, polohou, uzitim, velikosti ... i ucelem prodeje) a tedy nejlépe a nejpriukaznéji
porovnatelné stavebni pozemky, prodané ptimo v Klasterci nad Ohii v poslednich cca 18
mésicich. Timto vybérem nemovitosti prodanych pfimo ve stejném méste¢, ve velmi podobné poloze
porovnani s nemovitostmi z jinych, vzdalenéjSich lokalit miZze byt také — podobné jako hodnoceni
zmén trhu v Case - zatizeno pftili§ velkou mirou nepfesnosti, a mize se tedy také pohybovat jiz na
hranici spekulaci.
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Porovnavany vzorek 1. Prodej pozemku parc.€.1610/137 v Klasterci nad Ohri

Prodej pozemku orné pidy, v obdobné poloze na okraji mésta, v okolni obytné zastavbeé prevazné
novymi rodinnymi domy. Zcela nova lokalita pfipravena pro vystavbu rodinnych domii méstem
Klasterec nad Ohii. Pozemek prodavén ,,obalkovou* metodou prodeje. Vyméra pozemku 1290 m?.
Rovinny pozemek, inzenyrské sité k dispozici zcela stejné, jako u oceniovanych pozemki, ptivedené
na hranici pozemku, piijezd po zpevnéné komunikaci. Na pozemku smluvni omezeni, které nema
vliv na vyuzitelnost a nesnizuje jeho hodnotu.

Prodej z ledna 2022, prodejni cena 1.935.000,- K¢, prodejni jednotkova cena
1935000:1290=1500,00 K&/m?2.

Porovnavany vzorek 2. Prodej pozemku parc.€.1610/139 v Klasterci nad OhFi

Prodej pozemku orné piidy, v obdobné poloze na okraji mésta, v okolni obytné zastavbé prevazné
novymi rodinnymi domy. Zcela nova lokalita ptipravena pro vystavbu rodinnych domt méstem
Kl4sterec nad Ohii. Pozemek prodavan ,,obalkovou* metodou prodeje. Vyméra pozemku 1162 m?.
Rovinny pozemek, inzenyrské sité k dispozici zcela stejné, jako u ocetiovanych pozemkd, ptivedené
na hranici pozemku, piijezd po zpevnéné komunikaci. Na pozemku smluvni omezeni, které nema
vliv na vyuzitelnost a nesnizuje jeho hodnotu.

Prodej z ledna 2022, prodejni cena 2.250.000,- K¢, prodejni jednotkova cena
2250000:1162=1936,32 K¢&/m?.

Porovnavany vzorek 3. Prodej pozemku parc.€.1610/140 v Klasterci nad OhFi

Prodej pozemku orné piidy, v obdobné poloze na okraji mésta, v okolni obytné zastavbé pievazné
novymi rodinnymi domy. Zcela nova lokalita pfipravena pro vystavbu rodinnych domt méstem
Klasterec nad Ohii. Pozemek prodavén ,,obalkovou* metodou prodeje. Vyméra pozemku 1114 m?,
Rovinny pozemek, inzenyrskeé sité k dispozici zcela stejné, jako u ocetiovanych pozemkd, ptivedené
na hranici pozemku, piijezd po zpevnéné komunikaci. Na pozemku smluvni omezeni, které nema
vliv na vyuzitelnost a nesnizuje jeho hodnotu.

Prodej z inora 2022, prodejni cena 2.000.100,- K¢, prodejni jednotkova cena
2000100:1114=1795,42 K¢&/m?.

Porovnavany vzorek 4. Prodej pozemku parc.¢.1610/142 v Klasterci nad OhFi

Prodej pozemku orné piidy, v obdobné poloze na okraji mésta, v okolni obytné zastavbeé prevazné
novymi rodinnymi domy. Zcela nova lokalita pfipravena pro vystavbu rodinnych domt méstem
Klasterec nad Ohii. Pozemek prodavan ,,obalkovou* metodou prodeje. Vyméra pozemku 976 m?,
Rovinny pozemek, inzenyrskeé sité k dispozici zcela stejné, jako u ocetiovanych pozemkd, ptivedené
na hranici pozemku, piijezd po zpevnéné komunikaci. Na pozemku smluvni omezeni, které nema
vliv na vyuzitelnost a nesnizuje jeho hodnotu.

Prodej z ledna 2022, prodejni cena 1.799.000,- K¢, prodejni jednotkova cena
1779000:1290=1843,24 K&/m?2.

Porovnavany vzorek 5. Prodej pozemku parc.€.1610/144 v Klasterci nad Ohri

Prodej pozemku orné piidy, v obdobné poloze na okraji mésta, v okolni obytné zastavbé pievazné
novymi rodinnymi domy. Zcela nova lokalita pfipravena pro vystavbu rodinnych domit méstem
Klasterec nad Ohii. Pozemek prodavén ,,obalkovou* metodou prodeje. Vyméra pozemku 952 m?.
Rovinny pozemek, inzenyrské sité k dispozici zcela stejné, jako u oceiovanych pozemki, pfivedené
na hranici pozemku, piijezd po zpevnéné komunikaci. Na pozemku smluvni omezeni, které nema
vliv na vyuzitelnost a nesnizuje jeho hodnotu.

Prodej z ledna 2022, prodejni cena 1.394.480,- K¢, prodejni jednotkova cena
1394480:952=1464,79 K¢&/m2.
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Porovnavany vzorek 6. Prodej pozemku parc.€.1610/145 v Klasterci nad Ohri

Prodej pozemku orné piidy, v obdobné poloze na okraji mésta, v okolni obytné zastavbeé prevazné
novymi rodinnymi domy. Zcela nova lokalita pfipravena pro vystavbu rodinnych domii méstem
Klasterec nad Ohii. Pozemek prodavan ,,obalkovou* metodou prodeje. Vyméra pozemku 942 m?.
Rovinny pozemek, inzenyrské sité k dispozici zcela stejné, jako u oceniovanych pozemki, pfivedené
na hranici pozemku, piijezd po zpevnéné komunikaci. Na pozemku smluvni omezeni, které nema
vliv na vyuzitelnost a nesnizuje jeho hodnotu.

Prodej z ledna 2022, prodejni cena 1.655.000,- K¢, prodejni jednotkova cena
1655000:942=1756,90 K¢&/m2.

Porovnavany vzorek 7. Prodej pozemku parc.€.1610/146 v Klasterci nad Ohri

Prodej pozemku orné piidy, v obdobné poloze na okraji mésta, v okolni obytné zastavbeé prevazné
novymi rodinnymi domy. Zcela nova lokalita pfipravena pro vystavbu rodinnych domii méstem
Klasterec nad Ohii. Pozemek prodavan ,,obalkovou* metodou prodeje. Vyméra pozemku 939 m?.
Rovinny pozemek, inZenyrské sité k dispozici zcela stejné, jako u ocetiovanych pozemkd, ptivedené
na hranici pozemku, piijezd po zpevnéné komunikaci. Na pozemku smluvni omezeni, které nema
vliv na vyuzitelnost a nesnizuje jeho hodnotu.

Prodej z biezna 2022, prodejni cena 2.400.000,- K¢, prodejni jednotkova cena
2400000:939=2555,91 K¢&/m?.

Porovnavany vzorek 8. Prodej pozemku parec.€.1610/147 v KlaSterci nad Ohri

Prodej pozemku orné piidy, v obdobné poloze na okraji mésta, v okolni obytné zastavbé prevazné
novymi rodinnymi domy. Zcela nova lokalita pfipravena pro vystavbu rodinnych domt méstem
Kl4sterec nad Ohii. Pozemek prodavan ,,obalkovou* metodou prodeje. Vyméra pozemku 934 m?.
Rovinny pozemek, inZenyrské sité k dispozici zcela stejné, jako u ocetiovanych pozemkd, ptivedené
na hranici pozemku, piijezd po zpevnéné komunikaci. Na pozemku smluvni omezeni, které nema
vliv na vyuzitelnost a nesnizuje jeho hodnotu.

Prodej z inora 2022, prodejni cena 1.367.460,- K¢, prodejni jednotkova cena
1367460:934=1464,09 K&/m?2.

Porovnivany vzorek 9. Prodej pozemku parc.€.1610/151 v Klasterci nad Ohii

Prodej pozemku orné piidy, v obdobné poloze na okraji mésta, v okolni obytné zastavbeé prevazné
novymi rodinnymi domy. Zcela nova lokalita pfipravend pro vystavbu rodinnych doml méstem
Kl4sterec nad Ohii. Pozemek prod4van ,,obalkovou* metodou prodeje. Vyméra pozemku 873 m?.
Rovinny pozemek, inZenyrské sité k dispozici zcela stejné, jako u oceflovanych pozemkd, ptivedené
na hranici pozemku, piijezd po zpevnéné komunikaci. Na pozemku smluvni omezeni, které nema
vliv na vyuzitelnost a nesniZuje jeho hodnotu.

Prodej z ledna 2022, prodejni cena 1.759.000,- K¢, prodejni jednotkova cena
1759000:873=2014,89 K&/m?2.

Porovnivany vzorek 10. Prodej pozemku parc.¢.1610/153 v Klasterci nad Oh¥i

Prodej pozemku orné piidy, v obdobné poloze na okraji mésta, v okolni obytné zastavbé pievazné
novymi rodinnymi domy. Zcela nova lokalita pfipravend pro vystavbu rodinnych doml méstem
Kl4sterec nad Ohii. Pozemek prodavan ,,obalkovou* metodou prodeje. Vyméra pozemku 824 m?.
Rovinny pozemek, inzenyrskeé sité k dispozici zcela stejné, jako u ocetiovanych pozemkd, ptivedené
na hranici pozemku, pfijezd po zpevnéné komunikaci. Na pozemku smluvni omezeni, které nema
vliv na vyuzitelnost a nesnizuje jeho hodnotu.

Prodej z ledna 2022, prodejni cena 1.205.360,- K¢, prodejni jednotkova cena
1205360:824=1462,82 K&/m2.
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Porovnavany vzorek 11. Prodej pozemku parc.¢.1610/165 v Klasterci nad Ohii

Prodej pozemku orné piidy, v obdobné poloze na okraji mésta, v okolni obytné zastavbeé prevazné
novymi rodinnymi domy. Zcela nova lokalita pfipravena pro vystavbu rodinnych domii méstem
Klasterec nad Ohii. Pozemek prodavén ,,obalkovou* metodou prodeje. Vyméra pozemku 1248 m?.
Rovinny pozemek, inzenyrské sité k dispozici zcela stejné, jako u oceniovanych pozemki, pfivedené
na hranici pozemku, piijezd po zpevnéné komunikaci. Na pozemku smluvni omezeni, které nema
vliv na vyuzitelnost a nesnizuje jeho hodnotu.

Prodej z dubna 2022, prodejni cena 1.808.500,- K¢, prodejni jednotkova cena
1808500:1248=1449,12 K¢&/m2.

Porovnavany vzorek 12. Prodej pozemki parc.¢.1610/103 a 1610/134 v Klasterci nad Oh¥i
Prodej pozemkt orné piidy, v obdobné poloze na okraji mésta, v okolni obytné zastavbeé prevazné
novymi rodinnymi domy. Zcela nova lokalita pfipravena pro vystavbu rodinnych domi soukromym
investorem. Celkova vyméra pozemki 595+328=923 m?. Nepatrné svazité pozemky, inzenyrské
sité k dispozici zcela stejné, jako u oceiovanych pozemkd, pfivedené na hranici pozemku, ptijezd
po zpevnéné komunikaci. Na pozemku smluvni omezeni, které nema vliv na vyuzitelnost a
nesnizuje jeho hodnotu.

Prodej z kvétna 2023, prodejni cena 1.700.000,- K¢, prodejni jednotkova cena
1700000:923=1841,82 K¢&/m?2.

Porovnavany vzorek 13. Prodej pozemku parc.¢.1610/152 v Klasterci nad Ohri

Prodej pozemku orné piidy, v obdobné poloze na okraji mésta, v okolni obytné zastavbé prevazné
novymi rodinnymi domy. Zcela nova lokalita pfipravena pro vystavbu rodinnych domt méstem
Kl4sterec nad Ohii. Pozemek prod4van ,,obalkovou* metodou prodeje. Vyméra pozemku 860 m?.
Rovinny pozemek, inZenyrské sité k dispozici zcela stejné, jako u ocetiovanych pozemkd, ptivedené
na hranici pozemku, piijezd po zpevnéné komunikaci. Na pozemku smluvni omezeni, které nema
vliv na vyuzitelnost a nesnizuje jeho hodnotu.

Prodej z ledna 2022, prodejni cena 1.281.400,- K¢, prodejni jednotkova cena
1281400:860=1490,00 K&/m?2.

Porovnivany vzorek 14. Prodej pozemku parc.¢.1610/158 v Klasterci nad Oh¥i

Prodej pozemku orné piidy, v obdobné poloze na okraji mésta, v okolni obytné zastavbeé prevazné
novymi rodinnymi domy. Zcela nova lokalita pfipravend pro vystavbu rodinnych doml méstem
Kl4sterec nad Ohii. Pozemek prod4van ,,obalkovou* metodou prodeje. Vyméra pozemku 790 m?.
Rovinny pozemek, inZenyrské sité k dispozici zcela stejné, jako u oceflovanych pozemkd, ptivedené
na hranici pozemku, piijezd po zpevnéné komunikaci. Na pozemku smluvni omezeni, které nema
vliv na vyuzitelnost a nesniZuje jeho hodnotu.

Prodej z biezna 2022, prodejni cena 1.177.100,- K¢, prodejni jednotkova cena
1177100:790=1490,00 K&/m?2.

Porovnivany vzorek 15. Prodej pozemku parc.¢.1610/160 v Klasterci nad Oh¥i

Prodej pozemku orné piidy, v obdobné poloze na okraji mésta, v okolni obytné zastavbé pievazné
novymi rodinnymi domy. Zcela nova lokalita pfipravend pro vystavbu rodinnych doml méstem
Kl4sterec nad Ohii. Pozemek prodavan ,,obalkovou* metodou prodeje. Vyméra pozemku 779 m?.
Rovinny pozemek, inzenyrskeé sité k dispozici zcela stejné, jako u ocetiovanych pozemkd, ptivedené
na hranici pozemku, pfijezd po zpevnéné komunikaci. Na pozemku smluvni omezeni, které nema
vliv na vyuzitelnost a nesnizuje jeho hodnotu.

Prodej z prosince 2021, prodejni cena 1.160.710,- K¢, prodejni jednotkova cena
1160710:779=1490,00 K&/m?2.
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Porovnavany vzorek 16. Prodej pozemku parc.c.1610/186 v Klasterci nad Ohii

Prodej pozemku orné piidy, v obdobné poloze na okraji mésta, v okolni obytné zastavbeé prevazné
novymi rodinnymi domy. Zcela nova lokalita pfipravena pro vystavbu rodinnych domi soukromym
investorem. Vyméra pozemku 976 m?. Nepatrné svazity pozemek, inZenyrské sité k dispozici zcela
stejné, jako u oceniovanych pozemk, piivedené na hranici pozemku, ptijezd po zpevnéné
komunikaci. Na pozemku smluvni omezeni, které nema vliv na vyuzitelnost a nesnizuje jeho
hodnotu.

Prodej z ¢ervence 2022, prodejni cena 2.440.000,- K¢, prodejni jednotkova cena
2440000:976=2500,00 K¢&/m?.

Porovnavany vzorek 17. Prodej pozemku parc.¢.1610/236 v Klasterci nad Ohii

Prodej pozemku orné piidy, v obdobné poloze na okraji mésta, v okolni obytné zastavbeé prevazné
novymi rodinnymi domy. Zcela nova lokalita pfipravena pro vystavbu rodinnych domi soukromym
investorem. Vyméra pozemku 862 m?. Nepatrné svazity pozemek, inZenyrské sité k dispozici zcela
stejné, jako u oceniovanych pozemkd, pfivedené na hranici pozemku, ptijezd po zpevnéné
komunikaci. Na pozemku smluvni omezeni, které nema vliv na vyuZitelnost a nesnizuje jeho
hodnotu.

Prodej z ¢ervna 2023, prodejni cena 2.223.960,- K¢, prodejni jednotkova cena
2223960:862=2580,00 K¢&/m?.

Porovnavany vzorek 18. Prodej pozemku parc.¢.1610/237 v Klasterci nad Ohri

Prodej pozemku orné piidy, v obdobné poloze na okraji mésta, v okolni obytné zastavbé prevazné
novymi rodinnymi domy. Zcela nova lokalita pfipravena pro vystavbu rodinnych doma soukromym
investorem. Vymeéra pozemku 874 m?. Nepatrné svazity pozemek, inZenyrské sité k dispozici zcela
stejné, jako u oceniovanych pozemkd, pfivedené na hranici pozemku, ptijezd po zpevnéné
komunikaci. Na pozemku smluvni omezeni, které nema vliv na vyuZitelnost a nesnizuje jeho
hodnotu.

Prodej z dubna 2023, prodejni cena 2.254.920,- K¢, prodejni jednotkova cena
2254920:874=2580,00 K¢&/m?.

Porovnivany vzorek 19. Prodej pozemku parc.¢.1610/238 v Klasterci nad Oh¥i

Prodej pozemku orné piidy, v obdobné poloze na okraji mésta, v okolni obytné zastavbeé prevazné
novymi rodinnymi domy. Zcela nova lokalita pfipravend pro vystavbu rodinnych doml soukromym
investorem. Vymeéra pozemku 879 m?. Nepatrné svazity pozemek, inzenyrské sité k dispozici zcela
stejné, jako u ocenovanych pozemkd, pfivedené na hranici pozemku, piijezd po zpevnéné
komunikaci. Na pozemku smluvni omezeni, které nema vliv na vyuZitelnost a nesnizuje jeho
hodnotu.

Prodej z Cervence 2023, prodejni cena 2.197.500,- K¢, prodejni jednotkova cena
2197500:879=2500,00 K&/m?.

Vysledné hodnoty (nijak neupravené jednotkové ceny) jednotlivych vzork:

- vzorek 1 1500,00 K&/m? prodej z ledna 2022
- vzorek 2 1936,32 K¢&/m? prodej z ledna 2022
- vzorek 3 1795,42 K&/m? prodej z inora 2022
- vzorek 4 1843,24 K¢&/m? prodej z ledna 2022
- vzorek 5 1464,79 K&/m? prodej z ledna 2022
- vzorek 6 1756,90 K¢&/m? prodej z ledna 2022
- vzorek 7 2555,91 K&/m? prodej z biezna 2022
- vzorek 8 1464,09 K¢&/m? prodej z unora 2022
- vzorek 9 2014,89 K¢&/m? prodej z ledna 2022
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- vzorek 10 1462,82 K&/m? prodej z ledna 2022

- vzorek 11 1449,12 K¢&/m? prodej z dubna 2022

- vzorek 12 1841,82 K&/m? prodej z kvétna 2023

- vzorek 13 1490,00 K¢&/m? prodej z ledna 2022

- vzorek 14 1490,00 K&/m? prodej z biezna 2022

- vzorek 15 1490,00 K¢&/m? prodej z prosince 2021
- vzorek 16 2500,00 K&/m? prodej z Cervence 2022
- vzorek 17 2580,00 K¢&/m? prodej z ¢ervna 2023

- vzorek 18 2580,00 K&/m? prodej z dubna 2023

- vzorek 19 2500,00 K¢&/m? prodej z Cervence 2023

Nijak neupravené jednotkové ceny porovnavanych prodejti osciluji v jesté pfimeéfeném rozmezi od

Cvwr

vysoka. VSechny porovnavané vzorky budou do dal§iho hodnoceni zahrnuty.

Vsechny porovnédvané vzorky jsou prodeje plnohodnotnych stavebnich pozemki, nové
pfipravenych pro vystavbu rodinnych domti ve dvou novych lokalitach, jsou tedy nové zastavitelné,
k tomuto tcelu byly také kupovany. Obé lokality lezi v sousedstvi, maji obdobnou polohu i ostatni
podminky. VSechny porovnavané vzorky jsou i prodeje obdobné velkych pozemkt (vyméry od 779
m? do 1248 m?). Viechny porovnavané vzorky maji také piivedené veskeré inZenyrské sit& — stejné,
jako u oceniovanych pozemku. Na zadném z porovnévanych pozemku v dobé¢ jejich prodeje nebyly
zadné stavby ani podstatné, ocenitelné porosty. Jednotkové ceny nebudou proto déle nijak
upravovany.

Pro vypocet obvyklé ceny ocenovanych pozemkt z jednotlivych porovnavanych vzorkd bude uzita
metoda vaZeného pruméru.

Vsechny porovnavané vzorky lze povazovat za prodeje v béZném trZznim prostiedi — jsou v nich
obsazeny prodeje od firmy, od mésta i od soukromych osob. Pozemky od mésta byly prodavany
formou ,,obalkové metody*, i v téchto piipadech tedy Slo o ryze ,,trZzni* cenu, nikoli o cenu, ur¢enou
né¢jakym ufednim rozhodnutim. VSechny porovnavané vzorky maji prakticky stejnou vypovidaci
hodnotu, v§echny budou do vypoctu vaZzeného priiméru zahrnuty stejnou vahou. Vazeny primér
bude tedy roven prostému aritmetickému praiméru hodnot.

Vazeny prumér hodnot porovnavanych vzorku je:
(1500,00+1936,32+1795,42+1843,24+1464,79+1756,90+2555,91+1464,09+2014,89+1462,82+
1449,12+1841,82+1490,00+1490,00+1490,00+2500,00+2580,00+2580,00+2500,00) : 19 =
1.879,75 K¢&/m?

Z provedeného porovnani s uskuteCnénymi prodeji obdobnych a porovnatelnych nemovitosti —
stavebnich pozemkt tedy vyplyva primérna vysledna jednotkova obvykla cena ocefiovanych
pozemkii ve vysi 1.879,75 K&/m?.
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Ukolem znalce je - podle Usneseni &.j.163 EX 20/23-82 - stanovit cenu nemovitych véci a jejich
piislusenstvi a ocenit jednotlivd prava a zavady s nimi spojené, a to trzni cenou. Jedna se o tyto
nemovité véci:

- pozemek parc.¢.426/1

- pozemek parc.¢.427

- pozemek parc.¢.1550/30, vSe v kat. izemi Mifetice u Klasterce nad Ohfi.

Ocenéni ma slouzit pro exekucni fizeni.

5.2. Odpovéd, oduvodnéni

V casti 4.a) posudku byla — pouze orientacné a jako splnéni povinnosti dané § 1 ¢) Vyhlasky MF
¢.337/2022 Sb. - stanovena cena nemovitosti — pozemkd i s pfisluSenstvim na nich - zjisténa podle
v soucasné dob¢ platného oceniovaciho predpisu, VyhlaSky MF ¢.337/2022 Sb., ve stavu k datu
22.8.2023 takto:

1. Oploceni pozemk 48 637,- K¢
2. Vjezdova vrata 9 094,- K¢
3. Vodovodni ptipojka 13 327,- K¢
4. Pozemky (parc.¢.426/1, 427 a 1550/30) v Klasterci nad 1 382 920,- K¢
Ohii

Vysledna cena - celkem: 1453 978,- K&

V jednotkovém vyjadieni &ini primeérnd zjisténd cena u viech téchto pozemkl 882,80 Ké&/m?.

V casti 4.b) posudku bylo provedeno porovnani ocenovanych pozemki s uskuteCnénymi prodeji
obdobnych a porovnatelnych nemovitosti (pozemki) v nejblizSim okoli, ve stejném mésté - z n€ho
vyplynula jednotkova obvykla cena pozemki v soucasné dobé ve vysi 1879,75 K&/m?.

Obvykla cena pozemk je uréena jako maximalng objektivni z nasledujicich divoda:

a) V odhadu obvyklé ceny pozemk byly porovnavany vyhradné prodeje obdobné vyuzitelnych —
stavebnich - pozemk, umisténych ve stejném mésté, v téméf zcela stejnych nebo velmi podobnych
mistnich podminkach. Takto uréenou obvyklou cenu povazuji za maximalné objektivni — pii tomto

vvvvv

vliv odlisné polohy i odlisné situace.

b) Pro porovnani byla pouzita rozsahla zékladna celkem 19 vzorkt prodanych obdobnych pozemki,
které jsou dolozeny a dokumentovany v piilozenych listinach — Udajich o dosaZenych cenach
nemovitosti z katastru nemovitosti. Pocet 19 hodnovérnych a dobfe porovnatelnych vzorki je pro
provedeni porovnani zcela dostatecné Siroky a vypovidajici (obvykle se jako minimum poZzaduji 3
vzorky), porovnani ma vysokou vypovidaci hodnotu.

Uziti velkého poctu porovnavanych vzorkl rovné€z snizuje mozné neptesnosti v odhadu obvyklé
ceny, vznikajici z moznych cenovych extrému (které se na trhu s nemovitostmi bézn¢ vyskytuji,

v prodejich stavebnich pozemki zejména) jednotlivych porovnavanych prodeji. Rovnéz tak snizuje
mozné neptesnosti vzniklé vlivem subjektivniho pohledu znalce na porovnavanou nemovitost.
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¢) VSechny porovnavané prodeje jsou ,,Cerstvé, nejstarSi porovnavany prodej je z prosince 2021,

vvvv

hodnotitelny prvek — vliv stavu trhu v Case.

d) Vsechny tfi ocefiované pozemky jsou v platném tzemnim planu mésta urceny jako pozemky pro
budouci zastavbu rodinnymi domy — jsou tedy, bez ohledu na jejich soucasnou klasifikaci v katastru
nemovitosti 1 souc¢asny zpusob vyuziti, stavebnimi pozemky. Jejich prodej jako stavebnich
pozemki je také nejvhodnéj$im a nejvynosnéjs§im zpuisobem zhodnoceni. Porovnani bylo proto také
provedeno s uskutecnénymi prodeji stavebnich pozemkd, ptipravenych, urcenych a kupovanych pro
vystavbu rodinnych domd.

e) K ocetiovanym pozemkim (bez rozliseni ke kterému konkrétn¢) nalezi i drobné ptislusenstvi —
v Casti 4.a) posudku bylo toto ptislusenstvi specifikovano a ocenéno obvyklou cenou. Toto
ptislusenstvi ma na obvyklou cenu pozemku prakticky jen minimalni vliv. ProtoZe i na v§echny
porovnavané pozemky byly zavedeny piipojky inZenyrskych siti (na vétSinu z nich byl zaveden
napf. i plyn, ktery na ocefiovanych pozemcich zaveden neni, je zde jen v dobte dostupné
vzdalenosti), je hodnota tohoto ptisluSenstvi v ocenéni vyvazena kompletnéj$imi piipojkami na
porovnavanych pozemcich a jeho vliv na obvyklou cenu pozemki bude zanedban.

f) Oceilované pozemky nejsou v soucasné dobé& — podle informaci vlastnika — pronajaty, nebyly ani
pronajaty v minulosti. Pozemky nejsou v souc¢asné dob¢ prakticky ani nijak uzivany, v minulosti
slouzily pouze k parkovani aut vlastnika.

Na pozemcich nevaznou zadné sluzebnosti (vécna bfemena), neni u nich zaznamenano ptedkupni
pravo. Pozemky jsou prosty jakychkoliv — kromé venkovnich tprav, popsanych a ocenénych v ¢asti
4.a) posudku — staveb.

Prodejnost pozemki v exekucnim fizeni tedy neni nijak omezena, je nutnd pouze spoluprace vsech
exekutorli — na nemovitosti je uplatnéno vice exekuci.

Zavér: Po provedeni porovnani s uskute¢nénymi prodeji obdobnych a porovnatelnych nemovitostt,
zohlednéni a zvazeni vSech silnych a slabych stranek nemovitosti i vS§ech dalSich souvislosti a
mistnich specifik odhaduji jednotkovou obvyklou cenu pozemku:

- parc.€.426/1 v obci Klasterec nad Ohfi, v kat. izemi Mifetice u Klasterce nad Ohfi

- parc.£.427 v obci Klasterec nad Ohfi, v kat. izemi Mifetice u Klasterce nad Ohii

- parc.€.1550/30 v obci Klasterec nad Ohfi, v kat. izemi Mifetice u Klasterce nad Ohfi

v soucasné dobé& (zari 2023) na 1880,- K&/m?.

Celkova obvykla cena jednotlivych pozemkii:

- parc.&.426/1 o vyméte 579 m? v sou¢asné dobé je potom 1880 K¢&/m? x 579 m? = 1.088.520,- K&
- parc.&.427 o vyméie 955 m? v soucasné dobé je potom 1880 K&/m? x 955 m* = 1.795.400,- K¢&.-
- parc.&.1550 o vyméte 113 m? v sou¢asné dobé je potom 1880 K&/m? x 113 m? = 212.440,- K¢&.

Celkova obvykla (trzni) cena vSech pozemku s ve§Skerym prisluSenstvim:
1.088.520 + 1.795.400 + 212.440 = 3.096.360,- K¢

slovy: TtimilionydevadesatSesttisic tfistaSedesat K¢
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Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouZit pro ucely predvidané v ustanoveni § 127a zdkona
¢. 99/1963 Sb. obcanského soudniho fadu, ve znéni pozdéjsich pravnich predpisi. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nasledkl podani védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany predsedou Krajského soudu v Usti nad Labem
dne 30. 05. 2001 pod €. j. Spr. 3537/2001 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace

ocenovani nemovitosti a pro obor stavebnictvi, stavebni odvétvi riizna, specializace vady a poruchy

staveb.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 056309/2023,
¢islo posudku v evidenci znalce 982-18/23.

V Perstejné 25.9.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Zden¢k Palkoska
Hlavni ul. 214
431 63 Perstejn

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.6.

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

& 982-18/23
pocet stran A4 v priloze:
Vypis z KN (LV 4642) pro pozemky 4
Kopie katastralni mapy 1
Cenové udaje z prodejit obdobnych nemovitosti 4
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