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A. ZADANI
1. Znalecky ukol - odborna otizka

Usnesenim Okresniho soudu v Chomutové ze dne 26.03.2024, ¢.j. 35 D 636/2022-174 byl
prostfednictvim povétené notatky Mgr. Marty Blahové ustanoven znalec XP invest, s.r.o.,
znalecka kancelat, k provedeni ocenéni pozemku parc. €. 354/12 véetné ptislusenstvi a soucasti,
zapsano na listu vlastnictvi ¢. 5484 pro katastralni izemi Mifetice u Klasterce nad Ohfi, obec
Klasterec nad Ohii, okres Chomutov.

2. U&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro ucely pozistalostniho fizeni po Radku Reitingerovi, sp. zn. 35 D
636/2022.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny
uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urCeny na zakladé pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich
predpisti, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy,
informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru
nemovitosti, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci, informace zjisténé
pti prohlidce, informace realitnich kancelafi, izemni plan

NEMExpress AC - program pro oceiiovani nemovitosti, zdkon ¢. 89/2012 Sb. obcansky
zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a 0 zméné
nékterych zakont, ve znéni pozd¢jsich predpist, zakon €. 237/2020 Sb. kterym se méni zakon
¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpist
a dalsi souvisejici zakony, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocenovani majetku,
ve znéni pozd¢jsich predpist, vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti, ve znéni
pozd¢jsich predpisa.

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek parc. ¢. 354/12

Adresa pfedmétu ocenéni: Mifetice u Klasterce nad Ohii, Klasterec nad Ohii, okres
Chomutov

Kraj: Ustecky kraj

Okres: Chomutov

Obec: Klasterec nad Ohii

Ulice:

Katastralni tizemi: Mifetice u Klasterce nad Ohfi

Pocet obyvatel: 14 324

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 497,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nizev koeficientu ¢. Pi
Ol. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi II 0,90
lazenskych mist typu B a C, obce s turistickymi stfedisky
nadregionalniho vyznamu a obce ve vyznamnych turistickych
lokalitach
03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 v 0,85
obyvatel a obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s
nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, 1 1,00
kanalizace a plyn
05. Dopravni obsluznost obce: V obci je mestska hromadna I 1,00
doprava
06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost I 1,00

(obchod, sluzby, zdravotnicka zaftizeni, $kola, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zéakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * 02 * O3 * O4 * Os * Os = 1 624,00
K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 13.06.2024. Byla provedena celkova prohlidka predmétu
ocenéni.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Reitinger Radek, Lipova 564, 43151 Klasterec nad Ohfi.
Nemovitosti:

Pozemek parc. €. 354/12 zapsany na listu vlastnictvi ¢. 5484, pro katastralni uzemi Mifetice u
Klasterce nad Ohii, obec Klasterec nad Ohii a okres Chomutov.



4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovv popis nemovitosti

Popis pozemku:

Predmétem ocenéni je pozemek parc. €. 354/12 zapsany v katastru nemovitosti jako zahrada o
celkové vymeéie 21 m?.

Pozemek je rovinaty, v ¢asti oploceny, na pozemku jednotky ks okrasnych ketti a ovocny strom.

Vyuziti podle izemné planovaci dokumentace obce:

Dle uzemniho planu je pozemek zahrnut v plochach BM - plochy pro bydleni v rodinnych
domech. Realné pozemek stavebn¢ nevyuzitelny, v oploceném funkénim celku se stavbou
bytového domu.

Sirsi vztahy:

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Pozemek leZi v jizni ¢asti obce a charakter
okoli odpovida reziden¢ni zastavbé bytovymi domy.

V lokalité je dostacujici vybavenost obchodnimi stiedisky a specializovanymi obchody, v misté
jsou dostupné zakladni a stfedni Skoly vcetné specializovanych zafizeni a pouze Castecna
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V misté je pouze Castecnd vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti a nejdulezitéjsi ufad je v misté, ostatni Gfady v dojezdové vzdalenosti. V
obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostfedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivii a zelen
v podobé¢ lest a luk je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu povodné.

Je zde zastavka MHD a dalkovych spojii v dochazkové vzdalenosti a v misté jsou omezené
parkovaci moznosti ptimo u objektu. Obec se zvySenym indexem kriminality.

6. Vécna prava, omezeni a jiné zapisy na listu vlastnictvi

Na listu vlastnictvi jsou zapsadna omezeni vlastnického prava a jiné zdznamy (exekucni piikaz
k prodeji nemovitosti, zahajeni exekuce - Reitinger Radek, zapsdno do seznamu likvida¢ni
podstaty poziistalosti), které se dle ucelu posudku nepromitaji do ocenéni nemovitosti.

Tabulkovy popis

Parcelni ¢islo parc. €. 354/12
Celkovéa vyméra 21 m?

Popis

P Druh pozemku zahrada

pozemku
Uzemni plan BM - plochy pro bydleni v rodinnych domech
Trvalé porosty okrasné kefe, ovocny strom




Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

Pristupova cesta k pozemku

ano v ¢asti

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Stavby na pozemku

453
-
wC
o

rsi vztahy

Popis okoli

zastavba bytovymi domy

Poloha v obci

jizni cast obce

Vybavenost

dostacujici vybavenost obchodnimi stiedisky a
specializovanymi obchody;

v misté jsou dostupné zakladni a stiedni Skoly véetné
specializovanych zafizeni;

v misté je pouze ¢astecna vybavenost z hlediska kulturnich
zafizeni,

v misté je pouze ¢astecna vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti;

nejdilezitéjsi Grad/Grady v miste, ostatni Gifady v dojezdové
vzdalenosti;

v obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostfedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi;
zelen v podobé lesii a luk v dochazkové vzdalenosti;
lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu povodné

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka MHD a dalkovych spoji v dochazkové
vzdalenosti; omezené parkovaci moznosti ptimo u objektu

Sousedé a kriminalita

obec se zvySenym indexem kriminality

Vécna prava,
jiné

Vécna bfemena

nebyla zjisténa

Dalsi informace

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického
prava a jiné zaznamy (exekucni ptikaz k prodeji
nemovitosti, zahajeni exekuce - Reitinger Radek, zapsano
do seznamu likvida¢ni podstaty pozustalosti), které se dle
ucelu posudku nepromitaji do ocenéni nemovitosti.




7. Metoda ocenéni

Pro cely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 13.06.2024 jsou pouzity vS§eobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi 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 pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dasledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota priklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvyklad cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen
porovnanim.*

Volba metody:

Ve smyslu ust. § 1a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. (ocenovaci vyhlaska), v platném znéni, se urcuje
obvykla cena porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych pfedmétii ocenéni v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pro urceni obvyklé ceny je pouzita
metoda pfimého porovnani pomoci indexii uvedena v publikaci BRADAC, A. a kol. Teorie a
praxe ocenovani nemovitych veci. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016. ISBN
978-80-7204-930-1 (v€. pozdéjsich vydani).

Ve smyslu ust. § 1¢ vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni se spolu s uréenim obvyklé ceny
urcuje cena zjisténa, a to postupem podle § 2 a nasl. vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni.



D. POSUDEK

Ocenéni cenou zjisténou dle ocenovaciho predpisu

Ocenéni je provedeno podle zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont ¢.
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., ¢. 337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku Pi

¢
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez nabidka I -0,05
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je A% 0,00
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 uzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazenskych mist typu B) 11 1,10

a C) a obce s lyzarskymi stiedisky nebo obce ve vyznamnych turistickych
lokalitach

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz VI 1,00
katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

zdravotnicka zafizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1
prilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It=Ps*P7*Pg *Po * (1 + >, Pi)=1,097
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po * (1 + 3 P;)=0,950

i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nazev znaku ¢. Pi
1. Druh a t¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku I 1,00
2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Rezidencni zastavba I 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02



4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské site, které ma obec: Pozemek 1ze
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je ¢astecné
dostupna obc¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho
vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Nezjisténo.

1
Index polohy Ir=P; * (1 + ) P;)=1,040

i=2

II

VI

II

II
II
II

0,00
-0,01
0,00
-0,01
0,00
0,00

0,00
0,00

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1

prilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ir = 1,141

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,988

1. Pozemek parec. €. 354/12

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,950
Index polohy pozemku Ir = 1,040

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici | -0,03
jeho vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace

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

4. Chranéna uizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - pozemek samostatné s omezenym I -0,30

vyuzitim

6
Index omezujicich vliva To=1+) Pi=0,670

i=1

Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 0,950 * 0,670 * 1,040 = 0,662



Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoii ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zatiidén Z[aédé'/fne;]la Index  Koef. %p(ré' /fs?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1 624,- 0,662 1 075,09
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zahrada 354/12 21 1 075,09 22 576,89
Stavebni pozemek - celkem 21 22 576,89

1.2. Plot z ocel. plotovych rami na ocel. sloupky do betonovych patek

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18: 13.2. Plot z ocel. plotovych ramii na ocel. sloupky
do betonovych patek
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 111
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vyméra:
9,70*1,40 = 13,58 m? pohledové plochy

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 17):  [K&/m?] = 450,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0820
Z4kladni cena upravena cena [K¢&/m?] = 1 386,90
PIna cena: 13,58 m? * 1 386,90 K&/m? = 18 834,10 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 60 rokt 5

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 0 roktl

Predpokladana celkova Zivoiv:nost (PCZ): 60 roku

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 60 / 60 = 100,0 %

Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CSn = 2 825,12 K¢
Koeficient pp * 0,988
Cena stavby CS = 2 791,22 K¢
Plot z ocel. plotovych rami na ocel. sloupky do betonovych patek - = 2 791,22 K¢

zjiSténa cena



1.3. Porosty
Ovocné di‘eviny: priloha ¢. 36

Zahradkaisky typ ovocnaistvi:

INazev
Stati [rok] Pocet, Jedn. cena  Uprava [%)] Upr. cena Cena
Vymeéra [K¢ / jedn.] [K¢ / jedn.] [K¢]
ostatni ovocné druhy
80 1 Ks 70,- -50 % min. 70,- 70,-
Soucet: = 70,- K¢
Celkem - ovocné dieviny: = 70,- K¢

Okrasné rostliny: priloha €. 39

INazev Stati Pocet / Vyméra
Typ Jedn. cena [K¢/ Upravy [%]  Upr. cena Cena
jedn.] [KE/jedn.] [KE]
25 roka 3,00 ks
Listnaté kefe opadavé a 1 930,- 1 930,- 5790,-
stalezelené 11
Soucet: 5790,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. ¢. 39): * 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. €. 20) * 1,000
Celkem - okrasné rostliny = 4 342,50 K¢
Porosty - zjisténa cena celkem = 4 412,50 K¢é

Pozemek parec. ¢. 354/12 - rekapitulace

1.1. Pozemky: 22 576,89 K¢
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Plot z ocel. plotovych rami na ocel. sloupky do betonovych 2 791,22 K¢
patek
1.3. Porosty 4 412,50 K¢
Stavby a porosty na pozemku - celkem + 7 203,72 K&
Pozemek parc. €. 354/12 - zjiSténa cena celkem = 29 780,61 K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 29 780,- K¢

10



Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda primého porovnani

Metoda piimého porovnani pomoci indexl je zaloZena na principu porovnani nemovitosti s
obdobnymi nemovitostmi realizovanymi ve srovnatelné lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pii porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i
prislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad¢ porovnani téchto parametrt
a vyhodnocenim jejich vlivu lze ur¢it hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnévané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Tabulka porovnavanych vzorku

Mifetice u Klasterce nad Ohfi, Klasterec nad Ohfi, okres Chomutov

K1 - lokalita | K2 - plocha pozemku | K3 -tugeluziti | K4 - inzenyrskésité | K5 - ostatni

(e

Mifetice u Klasterce . drobné porosty, v ¢asti
o, L. zahrada - funkéni L. , .
nad Ohii, Klasterec ) neuvazuje se - bez oploceni, velikost a
., 21 m’ celek se stavbou a . ,
nad Ohii, okres vlivu tvar nevhodny k

dalsimi pozemk , e
Chomutov P Y samostatnému vyuziti

Oceilovany objekt

Mifetice u Klasterce sahrada - funkéni drobné porosty, v ¢asti

nad Ohii, Klasterec ) neuvazuje se - bez oploceni, velikost a

” 287 m celek se stavbou a . ,
nad Ohii, okres vlivu tvar nevhodny k

dal$imi pozemky i e
Chomutov samostatnému vyuziti

Mitetice u Klasterce zpevnéné plochy, bez

v r1ax dvir - funkéni celek se . porosti, k
nad Ohfi, Klasterec ) ) neuvazuje se - bez . e
2 - 41 m stavbou a stavebnim . samostatnému vyuziti
nad Ohfi, okres vlivu i
Chomutov pozemkem nevhodny tvar a
velikost

zahrada za domem, drobné porosty,
3 Klasterec nad Ohii, 287 m? funkéni celek se neuvazuje se - bez | pfedpoklad oplocent,

okres Chomutov stavbou a st. vlivu tvar nevhodny k
pozemkem samostatnému vyuziti
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Tabulka provedenych korekci

Cena Cena
pozadovana Koef. Cena po K2 K4 ocenovanéhol
< : K1 K3 s K5 .
¢. resp. redukce na | redukci na . plocha o ... | inzenyrské . |KIx..xK5[ objektu
. lokalita ucel uziti oy ostatni .
zaplacend za| pramen pramen pozemku sité odvozena ze
1 m? plochy srovnani
1 | 592,33 K¢ 1 592,33 K¢ 1 0.97 1 1 1.05 1.0185 581,57 K¢
2 | 200,00 K¢ 1 200,00 K¢ 1 1 1 1 1 1 200,00 K¢
3 | 200,00 K¢ 1 200,00 K¢ 1 0.97 1 1 1.01 0.9797 204,14 K¢
Celkem pramér 328,57 K
IMinimum 200,00 K
IMaximum 581,57 K¢
Smérodatna odchylka - s 219,11 K¢
IPravdépodobna spodni hranice - primér - s 109,46 K
IPravdépodobna horni hranice - primér + s 547,68 K¢
|Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi
IPfi koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena jako
lepsi

Podrobnou analyzou byla ur¢ena vySe uvedend mnozina porovnavanych vzorkid. Z mnoziny
pouzitych vzorkd nebylo nutné vyloucit Zadny vzorek pouzity do porovnani.

Komentat: K1 diferencuje pifipadné rozdily v pouzitych lokalitach. K2 vyjadiuje faktor
prodejnosti s ohledem na velikost pozemka. K3 diferencuje pfipadné rozdily v moznostech
vyuziti pozemku. K4 diferencuje rozdily v dostupnosti a moznostech napojeni na inzenyrské
sité. K5 zohlediuje dalsi vlastnosti dle popisu.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vyse uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je porovnavaci
hodnota predmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

328,57 K&/m?

*21 m?

=6900 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

6 900 K¢
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E. REKAPITULACE

Vysledek dle ocenovaciho piedpisu: 29.780,- K¢é
Vysledek dle porovnavaci metody: 6.900,- K¢

Oduvodnéni:

Vyse provedenymi vypocCty a na zakladé pouzitych metodik byla stanovena hodnota
nemovitych véci, véetné jejich piipadnych soucasti a prislusenstvi.

Zjisténa cena byla stanovena podle oceniovaciho pfedpisu. Porovnavaci hodnota byla stanovena
na zaklad¢ provedené analyzy srovnavanych vzorkl a nasledného porovnani se zohlednénim
charakteru jednotlivych pouzitych vzork. Do porovnani byly pouzity dva vzorky jejichz
realizace byla provedena z majetku obce, nejednalo se tedy o typicky trzni prodej. S ohledem
na charakter ocenovaného pozemku se vSak nepodatilo dohledat vhodnéjsi vzorky, které by
mely lepsi vypovidaci charakter, jelikoz obdobné pozemky se na volném trhu prakticky
neobchoduji. Vysledek porovnavaci metody z toho diivodu neni exaktni.

Z tohoto ditvodu bylo v ramci vyroku znaleckého posudku piistoupeno k vyjadieni o trzni
hodnoté, nikoliv o obvyklé cené, jelikoz trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana
Castka, ktera se zpravidla urCuje na zékladé vybéru z vice zplisobl oceniovani. Pti urceni trzni
hodnoty se zohlednuji trzni rizika a pfedpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém
by byl predmét ocenéni obchodovan. Pfi urceni trzni hodnoty predmétu ocenéni se piihlizi k
moznosti jeho nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné
ptipustné a ekonomicky proveditelné. Veskeré atributy a Sir$i souvislosti byly znalcem na
zakladé mistni znalosti a odbornosti fadn¢ zkoumany a vysledky ma znalec za prokazané.
Jednotkova cena byla znalcem urcena ve vysi 500 K&/m2 * 21 m2 = 10.500 K¢.

Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - €) vyhl. ¢. 503/2020 Sb., v platném znéni.

F.ZAVER
Znalecky kol - odborna otazka:

Usnesenim Okresniho soudu v Chomutové ze dne 26.03.2024, ¢.j. 35 D 636/2022-174 byl
prostfednictvim povétené notatky Mgr. Marty Blahové ustanoven znalec XP invest, s.r.o.,
znalecka kancelat, k provedeni ocenéni pozemku parc. €. 354/12 véetné ptislusenstvi a soucasti,
zapsano na listu vlastnictvi ¢. 5484 pro katastralni izemi Mifetice u Klasterce nad Ohfi, obec
Klasterec nad Ohii, okres Chomutov.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti se trzni hodnota oceiovaného pozemku ke dni ocenéni odhaduje po
zaokrouhleni ¢astkou ve vySi

10.500.- K¢

Slovy: Desettisicpétset K¢
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelar
v oboru ekonomika, ceny a odhady — nemovitosti

Martin Svoboda, Martin Malek, FrantiSek Kofinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 25.06.2024

Martin Svoboda Martin Malek FrantiSek Kofinek

Ostatni udaje

— Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

— Zazpracovani znaleckého posudku uctovana finan¢ni odmeéna dle vyhlasky 504/2020 Sb.

v platném znéni.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelai kvalifikovana pro vykon znalecké cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozd¢jsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o
znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdgjsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavii
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod potfadovym Ccislem

039668/2024.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Vytez z tzemniho planu,

Situa¢ni mapa,

Katastralni mapa,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parceini <isle: 354123

| Obec Kid¥terac nad Ohfi[5631291% |
| Katastrdini dzemi IMifetice w Klasterce riad Ohii [665657]

| Eisho Vs 5484 |
i Vymera [mz_]: 21

| Typ parcehy: Parcels katastru nemavitost’ |
| Mapoy list: Dk

| Urdeni vymen: Ze soufadnic v S-JTSK |
! Druh pozertku: zahrada

Spusedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Viastricke pravo Podil

Reitinger Radek, Lipova 564, 43151 Klgsteres nad Ohf

Zplsob ochrany nemovitosti

zernédélsky padni fond
Seznam BPEJ

BPE} Wyméra
|522128 21

Omezeni viastnického prava

Mejsou evidovdna £#8dnd omezeni.

Jiné zapisy

T

|

| Exekuéni prikaz k prodeji nemovitost]

| Zahjenl exekuce - Reitinger Radek

| Zapséno do seznamu fikvidsdnl podstaty pozdstalosti

" Rizeny. v ramd kiernvch byl k nemowitosti zapsan cenovy Gdaj

Wemaoyitast je v iZemnim obvady, kde stath! sprévy katastru nemovitost CR vykonava Katastriini iisd pro Ustecky kral, Katastrding pracoviétd Chomutay s
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Vyrez z uzemniho planu

PLOCHY PRO BYDLENI -V RODINNYCH DOMECH
MESTSKE A PRIMESTSKE

2 e il
" B
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Situa¢ni mapa
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Mifetice u Klasterce nad Oh#i, Cena dle KS 170 000 K¢
Klasterec nad Ohfi, okres
Chomutov
Pravni u¢inky ke dni  25.05.2023 Cislo Fizeni V-3017/2023-503
Plocha pozemku 287 m? Druh pozemku Zahrada

Prodej pozemku parc. €. 640, k.G. Mifetice u Klasterce nad Ohii, druh pozemku: zahrada. Kupni smlouva ze dne
20.04.2023, cena 170.000 K&, ¢. vkladu: V-3017/2023-503. Prodavajici UZSVM (CR).

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 190,000

CZK 180,000

CZK 170,000 @

CZK 160,000

CZK 150,000

B Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Mifetice u Klasterce nad Ohii, Cena dle KS 8 200 K¢
Klasterec nad Ohii, okres
Chomutov
Pravni u¢inky ke dni  30.11.2023 Cislo Fizeni V-7217/2023-503
Plocha pozemku 41 m? Druh pozemku Stavebni pozemek

Realizovany prodej pozemku parc. ¢. 785/3 - zastavéna plocha a nadvoii-spoleény dvur, k.u. Mifetice u
Klasterce n/O. Realizovano smlouvou ze dne 11.10.2023, cena 8 200 K¢, ¢. vkladu V-7217/2023-503. Prode;j z
majetku obce.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 9,500
CZK 9,000

CZK 8,500

o
CZK 8,000

CZK 7,500

CZK 7,000

& &
v
> >
o O

S
I Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Klasterec nad Ohfi, okres Cena dle KS 57 400 K¢
Chomutov

Pravni u¢inky ke dni  12.02.2024 Cislo Fizeni V-902/2024-503

Plocha pozemku 287 m? Druh pozemku Zahrada

Prodej pozemku v k.u. Klasterec n/O. parc. ¢. 760 o vyméfe 287 m2. Realizovano smlouvou dne 22.01.2024,
cena 57 400 K¢, €. fizeni: V-902/2024-503. Prodej z majetku obce.

2. Fotodokumentace

=

3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 65,000

CZK 60,000

CZK 55,000

CZK 50,000

I Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva

22



4. Mapové zobrazeni
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