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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je stanoveni ceny obvyklé, a to

- pozemek parc.¢.st. 81 o vymeére 219 m? - zastavéna plocha a nadvori, zborenisté
- pozemek parc.¢. 192/2 o vymére 82 m2 - zahrada

- pozemek parc.¢. 192/3 o vymére 99 m?2 - zahrada

- pozemek parc.¢. 193/4 o vymére 1.275 m?2 - trvaly travni porost

- pozemek parc.¢. 194/4 o vymeére 17 m?2 - trvaly travni porost

- pozemek parc.¢. 195/3 o vymeére 5 m2 - trvaly travni porost,

vSe v obci Huntirov, k.i. Stara Oleska, okr. Décin

1.2. Uéel znaleckého posudku

podklad pro zpenéZzeni majetku v ramci insolvenéniho fizeni vedené s panem Josefem
Klausem

1.3. Prohlidka

Vnéjsi prohlidka byla provedena znalcem dne 4.4.2022.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- vypis z katastru nemovitosti Katastralniho turadu Décin, list vlastnictvi ¢. 459

pro k.. Stara Oleska, ze dne 14.2.2022

- kopie katastralni mapy uvedené lokality

- cenové udaje o prodejich pozemki v dané lokalité ziskané z archivu katastralniho
uradu

- informace ziskané z Obecniho tradu Huntifov

- aktualni realitni nabidky na prodej pozemki v dané lokalité

- uzemni plan obce Huntifov pro danou lokalitu

- skuteénosti zjisténé pti mistnim Setteni

2.2. Vérohodnost zdroje dat

Nelze mit pochybnosti o vérohodnosti dat ziskanych z archivu katastralniho uradu,
kam jsou zakladany (archivovany) vSechny kupni smlouvy pii prevodech nemovitosti.
Nelze samoziejmé také vyloudit, ze v ojedin€lych pripadech mtize dojit mezi Gcéastniky
smluvniho vztahu pti prodeji nemovitosti k dohod€ o cen€, kterd nemusi reflektovat cenu
obvyklou v daném misté a case (plati smluvni volnost, kupni ceny nejsou cenové
regulovany), a to napr. z divodu danové optimalizace, ziskani vyhodnéjstho uvéru
k porizeni nemovitosti, prodeje mezi pribuznymi atd.

V pripadé realitni inzerce je nutno upozornit, Ze inzerované ceny nelze povazovat

automaticky za ceny obvyklé, nebot mnohdy odrazeni nerealnou predstavu svych vlastniki
(¢i realitnich makléri, kteri aby ziskali zakazku - nemovitost do prodeje, jsou mnohdy
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schopni slibit vlastniku nemovitosti neredlnou prodejni cenu a za tuto ji pak v inzerci
nabizeji). Inzertni ceny je proto treba jistym zplisobem vzdy ve vztahu ke konkrétni
nemovitosti, redukovat.

ré

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Znaleckym tkolem je stanoveni ceny obvyklé.

Cena obvykl4 je definovana v ust. § 2 odst. 1 zakona €. 151/1997 Sb. zdkon o cenach.

~Majetek a sluzba se ocernuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob
ocerniovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajictho nebo
kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujictho, diisledky piirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladand majetku nebo sluzbé vypljvajici z osobnitho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim”

Jak vyplyva z vySe uvedené definice, cena obvykla se stanovuje porovnanim a rozumi se ji
cena, ktera by byla dosazena pti prodejich stejného ¢i obdobného majetku, pritom se tieba
mit na paméti vylucovaci podminky (napf. mimoradné okolnosti trhu, osobni poméry mezi
prodavajicim a kupujicim atd.).

Pokud v dané lokalité existuji nemovitosti porovnatelné s nemovitosti ocenovanou,
je presto stidle mit na zreteli zdroj téchto informaci. V pripad€ inzerce nemusi mit
inzerované udaje o porovnatelné nemovitosti (napt, inzerovana cena - jedna se o cenu
nabizenou, nikoliv jiz dosazenou - smluvni, vybaveni a technicky stav - zpravidla
prodavajici spise svou nemovitost v téchto hlediscich nadhodnocuji a prip. vady spise
bagatelizuji ¢i pfimo zatajuji) stoprocentni vypovidaci schopnost. Obdobné to plati
i pro pripady, kdy se pri porovnani vychazi jiz z uzavienych kupnich smluv
(napt. ziskanych z archivu katastralniho utradu). Kupni ¢astka v kupni smlouvé nemusi byt
skuteéné tou cenou, na které se smluvni strany domluvily (napt. z divodu danové
optimalizace, prodej mezi pribuznymi, navyseni kupni ceny z divodu dosaZeni na avér
apod). Navic, pokud se ocenéni provadi zpétné€, mize byt porovnavana nemovitost jiz
zrekonstruovana a znalec tak nezjisti skutecny stav porovnavané nemovitosti ke dni
ocenéni. Proto je tfeba pti porovnani mit vétsi vzorek porovnatelnych nemovitosti.

Obvykla cena - trzni cena se tedy zjiStuje porovnanim s jiZz realizovanymi
(event. nabizenymi - inzerovanymi) prodeji a koupémi obdobnych véci v daném misté
a case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Vlastni trzni cena se tvori az
pri konkrétnim prodeji, resp. koupi a miize se od zjisténé hodnoty i vyrazné odliSovat.

Dle nazoru znalce idedlnim pripadem je provést cenové porovnani jak z kupnich smluv,
tak z internetovych nabidek. Pii porovnavani inzertnich nabidek je postaveno najisto,
Ze porovnavané nemovitosti byly nabizeny verejné na realitnim trhu se snahou o dosazeni
maximalni ceny. Dalsi vyhodou je zpravidla presny popis inzerované nemovitosti ze strany
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realitntho makléfe (nemovitost po rekonstrukci ¢i v pavodnim stavu) vcetné
fotodokumentace. Nevyhodou, jak uvedeno vySe, Ze inzerovanou cenu nelze povaZovat
zpravidla za cenu kupni a je tfeba provést primérenou korekci této inzerované ceny.

Ocenéni je v tomto konkrétnim pripadé provedeno dvéma metodami. Prvni metodu
(metoda dle cenového predpisu) je nutno chapat jako metodu spise dopliikovou. V daném
pripadé je aplikovana primérené. Cena vzesla vypoctem dle cenového predpisu je mimo
realni soucasné trzni ceny (velice nizka). Druha porovnavaci metoda vychazi presné z dikce
ust. § 2 odst. 1 zdkona o ocenovani majetku, tedy v tom smyslu, Ze cena obvykla se
stanovuje porovnanim.

Stanoveni ceny obvyklé, resp. pouzité zpusoby ocenéni:

Zjisténi ceny obvyklé je provedeno variantnim zptisobem.
- primérena aplikace cenového predpisu
- porovnavaci metoda - obecna

a) Cenovy piredpis pro rok 2022

Prvni vypocet je proveden podle cenového predpisu, ktery je zde primérené aplikovan.
Tvilrci cenového predpisu se velmi snazili priblizit se cenam, za které se nemovitosti
prodavaji. Od roku 2009 se v cenovém predpisu pouZivad tzv. porovnavaci metoda
spocivajici ve hodnoceni znakii ocenované nemovitosti na zakladé charakteristiky
kvalitativnich pasem. Na zakladé tohoto hodnoceni je pak upravena zakladni cena
nemovitosti dané v cenovém predpisu.

Ne vzdy je v kupni smlouvé uvedena skute¢né cena sjednana, v fadé pripadt se poplatnici
priznaji jen k cené podle predpisu, napf. z diivodu danové optimalizace. Ceny podle
cenového predpisu blizi cené obvyklé zpravidla ve velkych méstech, zcela nedostate¢né
jsou vsak v cenovém predpisu zohlednény ceny pozemki a i ceny nemovitosti v mensich
¢i malych obcich, coz je i tento oceniovany piipad.

Aktualné platny cenovy predpis (vyhlaska ¢. 424/2021 Sb) v ust. § 1c, odst. 1 vyslovné
uvadi, ze ,,Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urci
i cena zjisténd.”

Uvedené ustanoveni o povinnosti provést ocenéni dle cenového predpisu, které v cenovém
predpisu do 31.12.2020 nebylo, povazuje znalec za naprosto nadbytecné. Pritom judikatura
v otazce ceny obvyklé versus ceny dle cenového predpisu, je naprosto dlouhodobé
konstantni. Judikatura zcela jasné hovori, Ze cena stanovena dle cenového predpisu slouzi
vyhradné pro datiové acely, tedy pro finanéni spravu.

Podle rozsudku Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 4532/2010, ze dne 3. 2. 2011 ,cenu
nemovitosti pro ucely vyporadani SJM nelze urcit podle cenového piedpisu, ale je tireba
vyjit z aktudlni obvyklé (trzni) ceny nemouvitosti. Obvyklou cenou nemovitosti v urcité
dobé se obecné rozumi cena, které by bylo dosazeno pri prodeji obdobné nemovitosti
v obdobné lokalité ve stejné dobé a v obvyklém obchodnim styku. Jinymi slovy jde o cenu,
za kterou by urcitou nemovitost bylo mozno v urcitém case realné prodat ¢i koupit”



b) Porovnavaci metoda:

Principialné se jednd o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na realitnim trhu,
a to bud z realitni inzerce, databaze realitnich kancelari ¢i archivu katastralniho uradu.
Tyto nemovitosti by mély byt svym charakterem, velikosti a hlavné lokalitou srovnatelné.

Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi, ktery je neustéle ve vyvoji
a na néjz pusobi rtzné vlivy, Zze vyhodnocené prodeje by nemély byt starsi nez jeden rok.
Pri delsi dobé udaje ztraceji svoji vypovidajici schopnost a ceny je tfeba modifikovat
dle realitniho riistu (prip. poklesu). Jako zdroj informaci byly vzaty kupni smlouvy (cenové
udaje) v dané lokalité (obec Huntifov a sousedni obec Dobrna), z realitni inzerce pak
nabidky do vzdalenosti cca 5 km od obec Huntiiov.

3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev predmétu ocenéni:  Pozemky na LV ¢. 459 pro k.d. Stara Oleska, obec Huntiiov
Adresa predmétu ocenéni: Stara Oleska
407 42 Huntirov

Kraj: Ustecky
Okres: Décin

Obec: Huntirov
Katastralni iizemi: Stara Oleska
Pocet obyvatel: 807

Vlastnické a evidencni udaje

Josef Klaus, Masarykova 656/179, 400 01 Usti nad Labem, LV: 459, podil1/1
viz také vypis z katastru nemovitosti, ktery je v priloze tohoto posudku

Dokumentace a skutecnost
Posudek je proveden na zakladé predlozenych podkladi.

Celkovy popis nemovité véci

Pfredmétem ocenéni je soubor pozemkid vedenych na LV ¢. 459 pro k.a. Stara Oleska,
obec Huntitov, okr. Dé¢in. Pozemky parc.¢. 129/2, 192/3 a pozemek parc.¢.st. 81 tvori
funkéni celek. Tyto pozemky tvori dohromady plochu nepravidelného tvaru (ptiblizné
lichobéznikového tvaru), pozemky jsou rovinaté, pristupné z obecné zpevnéné
komunikace. Na hranici pozemku ptiveden elektricky proud, v komunikaci obecni vodovod
(poznamka: znalci neni zndmo, zda vodovodni pfipojka neni privedena na ocenovany
pozemek, nelze to vyloudit, pri kraji pozemku je mala betonova plocha s plechovym
poklopem, coz by mohla byt vodomérna Sachta). Pozemek parc.c.st. 81 je v katastru
nemovitosti veden ve zpilisobu vyuziti jako zborenisté. Na tomto pozemku jsou vidét
i ¢astecné puvodni zaklady domu, jsou architektonicky zaclenény a neptisobi rusive, spise
naopak jako zajimavy prvek. Severni cast pozemku (smérem k silnici) je oplocena
drevénym plotem.



Pozemky parc.c. 194/4 a 195/3 jsou
se o samostatné nevyuzitelné pozemky.




Pozemek parc.¢ 193/4 o vymére 1.275 m2 je dle katastru nemovitosti veden jako trvaly
travni porost, v skutecnosti, z vétsi c¢asti je vSak na ném lesni porost. V jihovychodni ¢asti
je pak éast tohoto pozemku upravena (vystavéna opérna okrasna zidka)

Co je v dané véci zasadni.

Dle tizemniho planu obce jsou pozemky parc.¢. 192/2, 192/3 a parc.¢.st. 81 vedeny jako
pozemky BV (vesnické bydleni). Pfi mistnim Setfeni bylo zjisténo, Ze pravdépodobné tyto
tfi pozemky jsou uzivany spolecné s pozemkem parc.¢. 192/1 - zahrada o vymére 816 m2
(vlastnické pravo Obec Huntitov, ¢. p. 126, 405 02 Huntifov) a samoziejmé s pozemkem
parc.C. 193/4. Na pozemku parc.¢. 192/1 (v jeho vychodni ¢asti) je postaven objekt majici
charakter rekreac¢ni chaty (nebylo vydano stavebni povoleni na chatu, ale jedna se
0 "kolnu”. Tento objekt neni pfedmétem ocenéni. Tento objekt neni zkolaudovan, stoji,
jak uvedeno vySe, na cizim (obecnim) pozemku. Vlastnik tohoto objektu
je pravdépodobné dluznik pan Josef Klaus.

Dle tizemniho planu v soucasné dobé neni (zatim) stanoven zZadny limit na velikost
pozemku pro vystavbu rodinného domu, coz se do budoucna pravdépodobné zméni.
Je zpracovavan novy izemni plan.

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 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. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji n€ktera ustanoveni

zakona ¢. 151/1997 Sb.
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Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 724,00 K¢é/m?2

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65
O2. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi IV 1,01

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v
nejkratSim vymezeném tseku silnice do 10 km véetné

O4. Technické infrastruktura v obci: V obci je elekttina, III 0,70
vodovod, nebo kanalizace, nebo plyn - elektro + vodovod

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna I 1,00
doprava popripadé priméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a III 0,95

zdravotni stfedisko a Skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv* O:1* 02* O3%* O4* O5* O¢ =
190,00 K¢/m?2

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev znaku C. Pj

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi 111 0,06
nez nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, \Y% 0,00
jehoZ soucéasti 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 IT 0,00
stabilizovana tzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu IT 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - vyrazny previs I11 0,30
poptavky nad nabidkou

6. Povodnové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpeéim v 1,00
vyskytu zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel — III 1,00

nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha —
zapad a katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo
oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi A% 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 ptilohy ¢. 2
(kromé Prahy a Brna) v nejkrat$im vymezeném tseku silnice
do 10 km véetné
9. Obcdanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I1 1,00
ambulantni zarizeni a zakladni §kola)

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢.1
prilohy ¢. 3 oceniovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Ps*P,*Ps*Py* (1+ > Pi)=1,387

1=1



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

Indextrhu  Ir=Pe*P;*Ps*Po* (1+ ) Pi)=1,360

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidené¢ni stavby v obcich do 2000
obyvatel vcetné

Néazev znaku C. Pi

1. Druh a Gcéel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném I 1,01
funkénim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi: I 0,03
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo v -0,02
samot)

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: 1 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci 1 0,00
je dostupnéa obc¢anska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD  III 0,00
— dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez IT 0,00
moznosti komercéniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Vyssi nez je prameér v kraji I -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - vyjimecéné ITI 0,30

zajimava a klidn4 lokalita

11
Index polohy Ie=P:*(1+ > Pi)=1,313
i=2
V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢.1
prilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,821

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,786

1. Pozemek
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,360

Index polohy pozemku Ip = 1,313



Index omezujicich vlivii pozemku

Néazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

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

3. Ztizené zadkladové podminky: Neztizené zdkladové podminky  III 0,00

4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné Gzemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

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

6
Index omezujicich vlivia Io=1+> Pi=1,000

1=1
Celkovy index I = It * Io * Ir = 1,360 * 1,000 * 1,313 = 1,786

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattidéni Zﬁg'/fsga Index Koef. IEI%E/:S%&
§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, urceny k zastavéni - zasitovany
§ 4 odst. 2 - zasitovany 190,- 1,786 339,34
Typ Nézev Parcelni Vymeéra Jedn.cena Cena
¢islo [m2] [K¢/m2] [Kc]
8§ 4 odst. 2 - zastavéna plocha a st. 81 81 339,34 27 486,54
zasitovany nadvori
§ 4 odst. 2 - zahrada 192/2 82 339,34 27 825,88
zasitovany
§4o0dst.2-  zahrada 192/3 99 339,34 33 594,66
zasitovany
Stavebni pozemky - celkem 262 88 907,08
Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
, Parcelni Vyméra JC Uprava UC Cena
Nazev Gslo BPEY Tmol  [K¢/me] [%]  [K&/m2] [K]
trvaly travni 193/4 51310 108 10,56 10,56 1140,48
porost
trvaly travni 193/4 57869 1167 1,15 1,15 1 342,05
porost
trvaly travni 194/4 51310 1 10,56 10,56 10,56
porost
trvaly travni 194/4 57869 16 1,15 1,15 18,40
porost
trvaly travni 195/3 57869 5 1,15 1,15 5,75
porost

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
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Celkem: 1297 m2 2 517,24

Pozemek - zjisténa cena celkem 91 424,32 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

1. Pozemek 01 424,- K¢
Vysledna cena - celkem: 91 424,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 91 420,- K¢

b) Porovnavaci metoda:

Stavebni pozemky:

V priloze tohoto posudku jsou cenové tdaje ziskané z archivu katastralniho aradu
o prodejich pozemki (stavebnich i zemédélskych) v dané lokalité a dale tfi aktualni
inzertni nabidky na prodej stavebnich pozemk v dané obci.

Zakladni idaje pro stanoveni ceny obvyklé jsou pak pro prehlednost uvedeny v nasledujici
tabulce:

zdroj| adresa | cena (K¢) | vyméra | cenaza 1 [pravni ucinky, resp.| cenaza 1 mz2
pozemku m2 mésic inzerce / pozemku po
(m2) | (K¢/m2) | upravujici koef. |apraveé (K¢/m2)
1|KS Dobrna 402.040| 2.116 190 5/2021 /1,1 209
2[KS Dobrna |1.600.000| 2.913 550 7/2021 / 1,1 605
3|KS Huntirov |2.800.000| 1.087 2.576 12/2021 /1,1 2.834
4[KS Huntirov 424.400| 1.061 400 12/2021 /1,1 440
5[INZ | Huntifov | 1.777.040 | 1.832 970 04/2022 / 0,80 776
6|INZ | Huntifov |2.008.300| 2.114 950 04/2022 / 0,80 760
7|[INZ | Huntifov |8.200.000| 6.229 1.316 04/2022 / 0,80 1.053
Poznambky:
1) Prvni ¢tyfi porovnavané nemovitosti jsou nemovitosti v minulosti v dané obci

(v okoli) prodané, posledni tii jsou aktualné inzerované

2) Kupni ceny z roku 2022 navySeny na predpokladanou cenu kupni v dtisledku rtistu
cen, a to o 10 % (koef. 1,1). Presné statistické udaje nejsou dosud k dispozici, proto tento
rist byl stanoven na zékladé odborného odhadu

3) Inzerované ceny jsou v soucasné dobé naprosto nesmyslné navySeny na nerealnou
inzerovanou cenu, redukéni koeficient stanoven ve vysi 0,8

4) Ze souboru porovnavanych nemovitosti vylouéena nemovitost ad 7),
nebot predmétem inzerce je pozemek o vymeére pres 6.000 m2, tedy ma vyrazné veétsi
vymeéru, nez pozemek ocenovany. Jedna se o neporovnatelnou nemovitosti.

5) Celkova vymeéra ocenovanych “stavebnich” pozemki ¢ini 400 m2, porovnavané
nemovitosti jsou pozemky s vymérou vétsi jak 1.000 m2. Je nutno tuto skutecnost
zohlednit do vypoctu, nebot plati zasada, Ze s rostouci vymérou pozemku klesa jeho cena
pri prepoétu na 1 m2 (a naopak). Navysujici koeficient je v tomto pripadé stanoven
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na zakladé odborného odhadu znalce (zZadné presné udaje v tomto smyslu neexistuji),
a to ve vysi 50 % (koef. 1,5)

6) Ze souboru dale vylouceny nemovitosti s nejnizsi cenou (ad 1) a s cenou nejvyssi
(ad 3). U zbyvajicich nemovitosti vypoctena primeérna (upravena o koef. 1,5) cena:

Priimérna cena za 1 m2 pozemku: 1/4 * 1,5 * ( 605 + 440 + 776 + 760 Ké/mz2 =
968 K¢/m?2

Celkova vymeéra pozemki vedenych v izemnim planu jako pozemKy stavebni: 400 m2

Cena pozemku stanovena na zakladé porovnani: 400 m2 * 968 K¢/m2 =
387.200 K¢

Zemédélské pozemky:

Porovnavané nemovitosti ad 1) az ad 3) jsou nemovitosti prodané, nemovitosti ad 4)
a ad 5) v soucasné dobé inzerované:

V nasledujicim prehledu je prehled tii prodejii zemédélskych pozemkt dle cenovych
podkladt z katastralniho uradu.

1. Pozemek parc.¢. 50/1 v k.. Brlozec, pravni Géinky vkladu 11/2021, kupni cena:
100 K¢, viymeéra pozemku: 4.535 m?2

Cena za 1 m2 pozemku: 0,022 Ké/m2

Poznamka: Cena ve vySi cca 2 halife za 1 m2 rozhodné neodpovidd cené obvyklé,
tuto porovnavanou nemovitost nelze pro porovnani akceptovat

2, Pozemky parc.¢. 128/4, 128/6, 128/8, 128/9, 135, 239/8, 239/9 v k.u. Brlozec,
parc.¢. 482/17 v k.i. Dobrn4, pravni tcinky vkladu: 12/2021, kupni cena: 1.829.390 K¢
Vyméra pozemk{: 12.010 m2 + 9.992 m2 + 2.449 + 866 m2 + 760 m2 + 5.503 m?2 +
4.302 m2 + 16.367 m2 = 52.249 m?2

Cena za 1 m2 pozemku: 35,01 K¢/m2

3. Pozemek parc.c.st. 63/2, parc.C. 222/14, 254/2, 311, 312, 313/2, 314/2, 316/1,
316/2, 318, 319, 410/15, 415, 416/10, 416/11, 416/13 v k.4. Nova Oleska, pravni ucinky
vkladu: 3/2021, kupni cena: 5.900.000 K¢

Vyméra pozemkl: 7 m2 + 107.538 m2 + 450 m2 + 1.744 m2 + 1.511 m2 + 5.746 m2 +
7.949 M2 + 2.792 m2 + 2901 m2 + 593 m2 + 799 m2 + 1.691 m2 + 575 m2 + 302 m2 + 328 mz2
+ 791 m2 = 133.107 m?

Cena za 1 m2 pozemku: 44,33 Ké/m2

4. Prodej pozemku, pole, vimeéra 1.212 m2, inzerovana cena: 133.064 K¢

Cenaza1m2? pozemku: 110 Kc¢/m2
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5. Prodej pozemku, pole, vimeéra pozemku:. m2, inzerovana cena: 782.474 K¢

Cena za 1 m2 pozemku: 190 Ké/m2

Aktualni realitni inzertni ceny nemé ani cenu komentovat, jsou naprosto mimo realitu.
Dle zkuSenosti znalce se cena obvykla zemédélskych pozemkt standardné v dnesni dobé
pohybuje v rozmezi 30 - 40 Ké/m2, ¢emuz odpovidaji i dvé ze tfi kupnich cen, tak jak jsou
uvedeny vyse pod body ad 2) a ad 3). Kupni ¢astka u porovnavané nemovitosti ad 1)
ve vySi cca 2 halire za 1 m? je také nesmyslna.

Predmétem ocenéni v daném pripadé jsou tii pozemky vedené v katastru nemovitosti jako
trvalé travni porosty, a to parc.¢. 193/4, 194/4 a 195/3. Jedna se o pozemkKky, které se
,stavebnimi ocenovanymi pozemky” netvori jednotny funkcni celek, i kdyz za urcitych
okolnosti by tomu tak mohlo i byt. A to v pripadé, pokud by v budoucnu doslo k odkupu
obecniho pozemku parc.C. 192/1, resp. alespon jeho zapadni c¢asti. Dale je tfeba vzit
do Gvahy, Ze ocenované pozemky nejsou standardnimi zemédélskymi pozemky urcenymi
pro zemédélskou c¢innost, ale jedna se o pozemky v zastavéné ¢asti obce. Proto stanovit
cenu téchto pozemki ve vysi 40 K¢/m2 by nebylo spravné, jejich cena je vyssi. Provést
klasické porovnani s jinymi, obdobnymi pozemky neni mozné, protoZze typové obdobné
pozemKky se v posledni dob€ v dané lokalité neprodaly a ani se v soucasné dobé€ na realitni
inzerci nevyskytuji. Je proto tfeba cenu obvyklou stanovit na zakladé odborného odhadu
znalce.

Cenu téchto pozemkd znalec stanovuje ve vySku dvojnasobku ceny bonitnéjsiho
zemédélského pozemku, tedy ve vysi 8o K¢/mz2.

Celkova vymeéra ocenovanych pozemki vedenych v druhu pozemku - trvaly travni porost:
1.297 m2

Cena ocenovany pozemki: 80 K¢/mz2 * 1.297 m 2 = 103.760 K¢

Celkova cena pozemki: 387.200 K¢é + 103.760 Ké = 490.960 K¢,
po zaokrouhleni: 500.000,--K¢

5. CELKOVA REKAPITULACE

1) Ocenéni dle cenového predpisu: 91.000,--K¢

2) Ocenéni porovnavaci metodou: 500.000,--K¢

Cena obvykla ocenované nemovitosti ke dni ocenéni vzhledem k vyse
uvedenému vypoctu, odborného odhadu znalce, jeho zkusSenosti z realitniho

trhu, je stanovena ve vysi 500.000,--K¢ (slovy pétsettisic K¢)
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6. ZAVERECNE ZHODNOCENI

Pri vypoctu ceny obvyklé (trzni) byly pouzity dveé na sobé nezavislé metody. Prvni metoda
je metoda dle cenového predpisu. Cena dle této metody nemusi vidy odpovidat cené
obvyklé, je nutno ji chapat jako cenu variantni (dopliikovou), v mnohych pripadech ma ale
urcitou vypovidaci schopnost. V daném pripadé tomu tak neni, cena dle cenového
predpisu je naprosto mimo realni trzni ceny, je velice nizka. Druha porovnavaci metoda
reaguje na aktualni trh s nemovitostmi a cena obvykla se hodnoté nemovitosti zjiSténé
touto metodou nejvice blizi.

Dalsi obecné predpoklady a omezujici podminky ¢i poznamky:

Zjisténd hodnota nemovitosti se méni s ohledem na zmény nabidky a poptavky trhu,
lokalni, vnitrostatni, ale i vnéjsi hospodarsko-politické situace, zmény a tpravy legislativy,
vykyvy procenta inflace a nezaméstnanosti a s tim souvisejici cenotvornych faktor

Znalec pti vypracovani posudku vychazel pfi stanoveni ceny obvyklé z obecné dostupnych
informaci, zejména z kupnich smluv ziskanych v archivu katastralniho aradu. Predpoklada
se, ze informace z internetovych nabidek jsou vérohodné, ale nebyly ovérovany.
Predpoklada se, Ze vlastnické pravo k majetku, tak jak je uvedeno v katastru nemovitosti,
je pravé, platné, spravné a tudiz pirevoditelné - zpenézitelné.

Z listu vlastnictvi ¢. 459 pro k.a. Stara Oleska vyplyva, Ze k nemovitosti se vdZou omezeni
typu zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu, exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti.
Vysledna cena v tomto znaleckém posudku je stanovena tak, jako by Zzadna takova omezeni
neexistovala, jako by nemovitost byla ,,pravné ¢ista”.

Znalci nebyla predlozena zidna najemni smlouva prokazujici pronijem predmétnych
pozemkil tieti osobé.

Na ramec znalec uvadi. V soucasné dobé, dle aktualné platného tzemniho planu,
neni v obci Huntifov stanovena minimélni vymeéra stavebniho pozemku pro vystavbu
rodinného domu. V soudasné dobé se vSak schvaluje novy tzemni plan, kde tento limit
bude stanoven, a to ve vysi 1.000 m2 (poznamka znalce: bez zaruky, znalec doporucuje,
aby si tuto informaci pripadni zajemci o koupi pozemku na Obecnim Gradu Huntifov
predem provérili, zda nedoslo ke zmén€). Nicméné, jak uvedeno vyse v tomto posudku
a jak i vyplyva z katastrdlni mapy, na ocenované tfi stavebni pozemky navazuje
na jihozapadni strané pozemek parc.C. 192/1, ktery je ve vlastnictvi Obce Huntifov.
Dle informaci, Obec Huntifov by se nebréanila tento pozemek nasledné odprodat,
a to za trzni cenu (poznadmka znalce: opét bez zaruky, v minulost se obecni stavebni
pozemky prodavaly v rozpéti cca 400 K¢/m?2 - 600 K¢/m2). Vymeéra pozemku parc.¢. 192/1
¢ini 816 m2, coz by pak ve spojeni s vymérou ocenovanych tii stavebnich pozemki cinilo
vice jak pozadovanych 1.000 m2 nutnych pro stavbu rodinného domu. V souéasné dobé ma
pozemek parc.c. 192/1 pronajat od Obce Huntifov dluznik pan Josef Klaus. Objekt
ve vychodni ¢asti tohoto pozemku je ,kolna” (neni vydano stavebni povoleni na vystavbu
rekreacniho objektu), kterd meéla slouzit jako zazemi pri vystavbé rodinného domu
na pozemku parc.c.st. 81. Takovy byl zamér dluznika pana Josefa Klause. ,Kolna” je
dluznikem obyvana, nicméné dle informaci z Obecniho Gradu k jeji kolaudaci na objekt
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bydleni ¢i rekreace s nejvétsi pravdépodobnosti nedojde.

Na podrobnéjsi informace o daném pozemku ¢i pozemku sousednim znalec odkazuje
pripadné zajemce na Obecni ifad Huntirov.

Odména nebo nahrada nakladu

Znale¢né a nahradu nakladu actovano fakturou ¢. 32/2022.

7. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Praze ze dne 26. 10. 1993, €. j. Spr. 4130/92, pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 4837 42/2022 evidence posudkii.

V Praze 6.4.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Tomas Molacéek
Kamycka 685/87
165 00 Praha 6 - Suchdol

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.0.
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