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1 Z.adani znaleckého posudku

1.1 Odborna otazka zadavatele

Jaka je cena v misté a ¢ase obvykla souboru pozemkovych parcel, vedenychna LV €. 1 v
k.a. Lou¢na pod Klinovcem (687057), a v k.i. Haj u Loucné pod Klinovcem (687049)
k datu: 14. 3. 2022.

p.€. k.. plocha m? druh pozemku dle KN zpusob uZiti dle KN
590/2 | Lou¢na pod Klinovcem 1 114 | ostatni plocha ostatni komunikace
590/3 | Lou¢na pod Klinovecem 223 | ostatni plocha neplodna puda
607 Lou¢na pod Klinovcem 2 594 | ostatni plocha ostatni komunikace
608 Lou¢na pod Klinovcem 631 | TTP TTP
1172/5 | H4j u Lou¢né pod Klinovcem 12 496 | ostatni plocha ostatni komunikace
322 H4j u Lou¢né pod Klinovcem 226 | zastavéna plocha a nadvori soucasti je stavba ¢.p. 207
Celkem vyméra 17 284

Tab. ¢. 1: soubor ocenovanych pozemkii vedenych na LV ¢. 1
1.2 Ucel znaleckého posudku

Podéni diikazu znaleckym posudkem o stanoveni ceny obvyklé souboru véci nemovitych
uvedenych v kap. 1.1.

Pozemky (vyjma p.¢. 608) uziva spoleénost SKIAREAL KLINOVEC s.r.0., IC: 432 27
317 (dale jen SPOLECNOST) na zakladé Smlouvy o najmu nebytovych prostor z 4. 7. 2012 a
N4jemni smlouvy ze dne 20. 12. 2012. Sjednana doba najmu je do 9/2029.

Mésto Louéna pod Klinovecem, IC: 00831123 (dale jen MESTO) zvefejnilo' dne 11. 5.
2022 Zamér mésta odprodat nemovity majetek (uvedeny v tab. &. 1 ZP) SPOLECNOSTI a
nasledng, dne 6. 6. 2022, uzavielo se SPOLECNOSTI Smlouvu o budouci kupni smlouvé (dale
jen SoBKS).

Dohodnuta kupni cena dle SOBKS byla stanovena ve vysi 21.977.000,- K¢, na zakladé
Znaleckého posudku €. 467/24/2022 ze dne 11. dubna 2022, kterym soudni znalec Ing. Filip Potiz
soubor parcel ocenil cenou obvyklou ke dni: 14. 3. 2022.

Dalsi c¢ast kupni ceny (14.000.000,- K¢) by se méla dle SoBKS je jakousi zdlohou na budouci
odprodej nebytové jednotky o plose 150 m? a 5 parkovacich mist v planovanych polyfunké&nich
domech, MESTU?. SoBKS zavazuje kupce i dal§imi podminkami (napf. odprodej 2 bytovych
jednotek MESTU za nakladovou cenu, vybudovani mimotiroviiového lyzatského prechodu pies
silnici, vybudovani 400 parkovacich mist v parkovacim domé/polyfunkénich domech a
vybudovani dalSich minimélné 530 otevienych parkovacich mist v blizkosti ndstupu na lanovou
drahu).

Dle ZP ¢&. 467/24/2022 byla k datu 14. 3. 2022 obvykla cena souboru pozemk zjisténa ve
vysi: 21.977.000,- K&, tomu odpovidé jednotkova cena: 1.272,- K&/m?. Obvykla cena byla
znalcem dovozena v souladu se znénim § 2 odst. 1 Zak. €. 151/1997 Sb. porovnanim, s pomoci
provedené srovnavaci analyzy. Prostudovala jsem peclivé ZP ¢. 467/24/2022 ze dne 11. dubna
2022, ptekontrolovala provedené vypocty ve srovnavaci analyze, provedla jsem 1 podrobnou
analyzu trzni situace v obci se zjisténim, ze ocenéni souboru pozemk ¢astkou 21.977.000,- K¢,
neodpovida cené obvyklé. Je vyrazné nizsi. Tato skutenost byla zptisobena fadou faktori, mezi
které patii zejména:

Ldle § 39. odst.1, zak. 128/2000 o obcich v platném znéni y
2 SPOLECNOST po vybudovéni polyfunkénich domi a parkovaciho domu proda MESTU tyto véci pravé za castku
14.000.000 K¢.
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1. Znalec ocenoval pozemky (vyjma stp. 322) jako pozemky dopravni infrastruktury. Zcela
abstrahoval od zamysleného investi¢niho zdméru, od skutecnosti, Ze pozemky jsou
pronajaty a zejména od podnikatelskych synergii, které pozemky pro SPOLECNOST maji.

2. Znalec zvolil nevhodné porovnavaci vzorky. Casové zastaralé (nejstarsi vzorek byl k datu
ocenéni 39 mésici stary). Pfitom v Gizemi probihd ptfekotny stavebni rozvoj a 1ze dohledat
znacné mnozstvi aktudlnich fizeni z r. 2021, 2022. Nékteré vzorky jsou nevhodné typem a
uzitim (napft. vzorek €. 8 — sjezdové trat€). Znalec pracoval se vzorky s nizkou transakéni
cenou (pod primérnou cenovou hladinou) a nezkoumal, zda se nejednalo napt. o pievody
mezi spojenymi osobami.

3. Znalec se v provadéné srovnavaci analyze dopustil fatalnich chyb: v pfevodech hodnot
srovnavacich koeficientli mezi jednotlivymi navazujicimi tabulkami, coz vedlo
k chybnému vypoctu vysledné odhadni ceny. Pokud by pracoval s témito srovnavacimi
koeficienty?, jim dovozeny odhad ceny obvyklé pozemki by byl o 4.400.000,- K& vyssi
(jednotkova cena by byla 1.554,- K&/m?, nikoliv 1.296,- K&/m?, jak uvadi na str. 53 svého
ZP, aby nakonec vyméru 17.058 m? nasobil jednotkovou cenou jesté nizsi: 1.257,- K&/m?,
ve ZP nijak nedovozenou). Z excelovskych tabulek jasné€ plyne, Ze nejsou vzajemné na
sebe bunky v tabulkach spravné provazany. Mimo chéapani je pak i nasobeni NULOU,
které ale vraci vypoctovy vysledek vétsi nez nula (na str. 58 ZP)! Tabulky excelu tedy
nebyly vzajemné provazany a do ZP byly vkladany mozna s dodateCnymi piepisy dat a
nebo znalec pracoval na néjaké Sablon€ z jiného ZP a smichal v§e dohromady.

V obci od r. 2020 probihd mohutny stavebni rozvoj - rozsahla vystavba rezidencnich 1
podnikatelskych projekti. Platny UP obce provétil fadu diive zem&délskych a nebo jinych
nevyuzivanych ploch jako pozemky stavebni. Mésto se méni na jeden z nejvyznamnéjSich a
nejatraktivnéjSich rekreacnich a sportovnich arealll a oblasti v zemi. Pfispiva k tomu jeho alokace,
nadmotska vyska a hustota lyzatskych sjezdovych drah v misté 1 okoli. V uzemi lze proto dolozit
mnozstvi uskuteénénych uplatnych prevodi nezastavénych pozemkt a snadno prokazat, ze trzni
ceny se pohybuji vyrazné vyse, nez jak odhadl cenu obvyklou znalec. Jednotkova cena: 1.272,-
K¢&/m? neni cenou obvyklou v misté a ¢ase a tedy ani z ni dovozena cena souboru pozemki.
21.977.000,- K¢, neodpovida cené obvyklé v misté a Case.

Proto byl vyZadan odborny nazor u jiného znalce.

1.3  Popis postupu znalce pri vybéru dat

Znalkyné vyhledavala a shromézdila data vztahujici se k ocefiovanému souboru pozemki
vedouci k jejich identifikaci, popisu, zptisobu uziti a budouciho zptisobu uziti.

V KN hledala pfevody nezastavénych pozemki v k.u. Lou¢na pod Klinovcem a v k.1.
H4j u Lou¢né pod Klinovcem v obdobi 2021-2022, stejné tak v k.. Jachymov, Bozi Dar,
ptevody pozemkil porovnatelnych s oceiovanymi.V databazi INEM hledala nabidky ptevodi
srovnatelnych pozemku s ocenovanymi. To vSe za ucelem budouciho vytvoreni statistického
souboru porovnavacich vzorkii pro provedeni srovnavaci analyzy.

1.4 Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

1. Zak. CNR &. 151/1997 Sb. ze dne 17. &ervna 1997 v platném znéni.
Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni.
3. Zamér mésta odprodat nemovity majetek, zvefejnény dne 11. 3. 2022.

3 tyto koeficienty znalec v priibéhu prace konstruoval, avSak hodnoty spravné neptenesl do navazujicich tabulek.
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Smlouva o budouci kupni smlouvé o ptevodu nemovitych véci ze dne 6. 6. 2022.

ZP ¢.467/24/2022 ze dne 11. 4. 2022.

Informace z KN vztahujici se k ocefiovanym pozemkam.

Uzemni plan obce Loué¢na pod Klinovcem.

Néjemni smlouva mezi MESTEM a SPOLECNOSTI ze dne 20. prosince 2012,

Vyiezy z katastralni mapy zkoumaného Gzemi (Zdroj: http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz).

0. Prehled uskutecnénych prevodii pozemku v k.i.: Lou¢na pod Klinoveem, H4j u Loucné
pod Klinovcem za obdobi 2020-2022 a v k.u. Jachymov, Kovarska, Bozi Dar za obdobi
2021-2022.

11. Nabidka pozemku v k.. Lou¢na pod Klinovcem, H4j u Lou¢né pod Klinovcem a v dalSich

obdobnych lokalitach z databaze INEM.

12. Cenové udaje k vybranym uplatnym pfevodiim pozemku vyzaddané na KN.

13. Vetejné pristupné informace z internetu (https://mapy.cz, https://nahlizenidokn.cuzk.cz,

https://portal.justice.cz)

1.5 Vérohodnost zdroju dat

=00 No U A

— Nebyly zjistény zadné okolnosti, které by znevérohodnily pouzité informacni zdroje.

— Nebyly pfedlozeny z4dné stavebni plany a nebo jind dokumentace k cilenému zastavéni
ocenovanych pozemki polyfunkénimi domy, parkovacim domem — informace o zaméru
byly &erpany pouze z filosofie MESTA uvedené ve zvefejnéném Zaméru mésta odprodat
nemovity majetek a z uzaviené SoBKS, ktera kupce k jejich vystavbé zavazuje.

2 Volba ocenovaci metody

2.1 Postup pri volbé ocenovaci metody a hledané ceny

Zvolenad oceniovaci metoda a zplsob ocenéni je odpov&dnosti znalce. Vzdy se musi
ptizpusobit pfedmétu a ucelu ocenéni.
Ze zadani a ucelu znaleckého posudku plyne, Ze uréovana bude obvykla cena souboru
pozemkovych parcel, dle zvlastniho ptedpisu. Zvlastnim predpisem se v tomto ptipad€ rozumi
Zak. 151/1997 Sb. (Zakon o oceniovani) v platném znéni.
Definice ceny obvyklé je explicitn€ uvedena v § 2 odst. 1 Zak. ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni:
,ZMajetek a sluZba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklem 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 poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urcéi se porovndanim.*

Z vyse uvedeného plyne, Ze pro ocefiovany soubor pozemki o celkové velikosti: 17.284 m?,
tvotfeného pozemky: p.¢. 590/2, p.c. 590/3, p.¢. 607, p.¢. 608 vedenychg na LV €. 1 v k.4. Loucna
pod Klinovcem (687057) a p.€. 1172/5 a stp. €. 322 v k.u. Haj u Lou¢né pod Klinovcem (687049),
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obec Louc¢na pod Klinovcem (546518), bude hledana k datu 13. 4. 2022 cena obvykla, a to
porovnanim s doloZenymi transakénimi cenami a nebo nabidkovymi cenami pozemkd,
srovnatelnych charakterem a uzitim, nachazejicich se v dot€eném uzemi, ¢i blizkém okoli a nebo
v obdobnych lyzatsky atraktivnich lokalitach.

V souladu se znénim § 1c odst.1) Vyhl. €. 424 ze dne 15. 11. 2021, kterou se méni vyhl. €.
441/2013Sb. k provedeni zadkona o ocenovani majetku (oceniovaci vyhlaska) , ve znéni pozdéjsich
piedpist, by méla byt ,,Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se
urcena i cena zjiSténa“.

— protoze dohodnuta kupni cena souboru pozemki, jez maji byt ptedmétem pievodu mezi
MESTEM a SPOLECNOSTI dle SoBKS ma byt stanovena na zakladé uréeni ceny
obvyklé a

— protoze urceni ceny zjiSténé, jak uvedeno ve Znaleckém posudku €. 467/24/2022 ze dne
11. dubna 2022, ve vysi 10.833.330,- K¢ je provedeno dle pevné stanoveného postupu a
metodiky, takze k vysledné ¢astce 10.833.330,- K¢ by dosel kazdy ocenovatel a

— protoze urcena cena zjiSténa je zcela mimo trzni realitu — mimo cenu obvyklou,

nebude cena zji$téna timto znaleckym posudkem opétovné ur€ovana.

3 Popis postupu pri zpracovani dat a jejich vycet

3.1 Popis postupu pii zpracovani dat

1. Prostudovany byly veskeré predané materidly (ZP ¢. 467/24/2022, Zamér mésta prodat
nemovity majetek, SOBKS, N4jemni smlouva).

2. 'V KN byly dohledany tplatné pirevody nezastavénych pozemkii ve zkoumanych k.u. a ve
zkoumaném obdobi.

3. Vyhledané ptevody pozemki byly blize identifikovany s pomoci aplikaci
https://nahlizenidokn.cuzk.cz, https://mapy.cz oceflovanych pozemkd.

4. K prevedenym pozemkiim z k.. Lou¢na pod Klinovcem a k.u. H4j u Lou¢né pod
Klinovecem byl dohledan zptisob jejich uziti dle platného tzemniho planu obce.

5. Dle vybranych charakteristik (velikost, zplisob uziti, pfedpokladany komer¢ni potencial,
alokace) byl z mnozstvi vyhledanych dolozenych pfevodi a z inzertni nabidky vytvoten
uz$i vybér a pro Uplatné prevadéné pozemky byly vyzadany na KN cenové udaje.

6. Tyto pozemky byly dile zkoumany s pomoci nahlizeni do KN (ortofoto) a s pomoci
mapovych prohlizecl, zkoumany byly uzsi vazby (odhadovan byl ucel koupé¢ a vyznam
pozemku pro kupujiciho), zkoumano bylo aktualni uziti pozemku dle KN i dle skute¢nosti
a platného tzemniho planu, analyzovani byli ucastnici transakci. Nakonec byl proveden
kone¢ny vybér vzorkli do statistického provnavaciho souboru, pro provedeni srovnavaci
analyzy a dovozeni ceny obvyklé ocefiovanych pozemk.

3.2 Vycet sebranych nebo vytvorenych dat pro srovnavaci analyzu
Vycet vzorku je proveden v ¢asti ZP: Trzni analyza (viz kap.4.5 a kap. 4.6).
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4  Popis véci, pro které je hledana obvykla cena

4.1 Identifikace pozemkii a jejich alokace v obci

Ocetiovén je soubor pozemkil o celkové velikosti 17.284 m?. Pozemky leZi v jizni &sti
uzemi, hned pii vstupu do obce. Prochazi jimi vefejnad komunikace, silnice ¢. 219, v majetku
Usteckého kraje. Pozemky leZici vlevo, zapadnim smérem od silnice &. 219 (p.¢. 590/2, p.&. 590/3,
p.C. 607, p.c. 608 ), jsou vedeny na LV €. 1 v k.. Louc¢na pod Klinovcem, Pozemky lezici vpravo,
vychodnim smérem od silnice €. 219 (p.€. 1172/5 a do n¢j vnoiena parcela stp. 322), jsou vedeny
na LV ¢. 1 v k.4. H4j u Lou¢né pod Klinovcem.

Pozemky p.¢. 607, p.¢. 590/3 a p.€. 1172/5 jsou zpevnéné rovinaté plochy, slouzi aktualné
k parkovani navstévnikl. To ma vyznam zejména v lyzaiské sezone. Nachazi se totiz v tésné
blizkosti sjezdovych trati a vstupu na vleky. Urbanistické zastavba v obci, svazitost terénu, spolu
se sn¢hovym pokryvem v zimni sezén€ navstévnikiim v podstaté parkovani v jinych ¢astech obce
neumoziuji, protoze ostatni parkovaci plochy jsou v majetku rezidentli a nebo jsou nedostatecné.
Ostatni mensi pozemky (p.¢. 590/3 a p.¢. 608) k parkovacim plocham (p.¢. 607 a p.¢. 590/2)
ptiléhaji, pozemek stp. 322 je vnoten do pozemku p.¢. 1172/5 a je zastavén stavbou ¢p. 207
(stavba ob&anského vybaveni), dle zaméru MESTA uréené k odstranéni.

Pozemky p.€. 590/2, p.€. 607 a p.¢.
1172/5 o vyméte 16.204 m? celkem
jsou aktualné€ parkovaci plochy.
Soucasti pozemku p.€. 322 je stavba
¢.p. 207. Pozemek je vnoten do
pozemku parkovacich ploch
(pozemek p.¢. 1172/5).

Pozemky p.¢. 590/3 a p.€. 608 jsou
zarostlé zeleni a pfiléhaji

k parkovacim plocham.

1172/5

A

stp. 292
stavba obéanského vybaveni
viastnictvi: Active Klinovec s.r.o.

Obr. ¢. 1: ocenované pozemky

p.€. k.. plocha m? druh pozemku dle KN zpusob uziti dle KN
590/2 | Lou¢na pod Klinovcem 1 114 | ostatni plocha ostatni komunikace
590/3 | Loucna pod Klinoveem 223 | ostatni plocha neplodnd puda
607 Lou¢né pod Klinovcem 2 594 | ostatni plocha ostatni komunikace
608 Louc¢na pod Klinovcem 631 | TTP TTP
1172/5 | Haj u Lou¢né pod Klinovcem 12 496 | ostatni plocha ostatni komunikace
322 Haj u Louéné pod Klinovcem 226 | zastavéna plocha a nadvori souddsti je stavba ¢.p. 207
Celkem vyméra 17 284
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Obec Loucna pod Klinovecem ma 2 katastralni tzemi, k.4. Lou¢né pod Klinovcem a k.u.
H34j u Lou¢né pod Klinovcem. Zastavba v obci pfiléha ke statni silnici €. 219, probihaji obci
k mistnim obsluznym komunikacim v majetku MESTA a vede z jizni ¢asti izemi obce k severni.
MESTO leZi v okrese Chomutov, Usteckém kraji v Krusnych horach. Rozklada se severné od
Klinovce, severni ¢asti priléha k Némecku, ztizen zde byl i hrani¢ni piechod pro pési.
Co do poctu stalych obyvatel (195 k 1. 1. 2023) patii mezi nejmensi obce v zemi. Pocet
navstévniki i rekrea¢nich rezidentd pocet stalych obyvatel vysoce ptevysuje. Svoji polohou
(nadmoftskou vysSkou 865 m) a vybudovanymi sjezdovymi tratémi se fadi mezi Spickova strediska
v oblasti zejména zimnich sportti. Uzemim vedou cyklotrasy a turistické stezky. A i okoli nabizi
vedle piirodnich scenérii bohaté sportovni, poznavaci a relaxacni vyziti.
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Obr. ¢. 2: alokace ocenovanych pozemkii v obci Loucna pod Klinovcem

Obrazova dokumentace k pozemkim je v Priloze ¢. 1 ZP

r o rwv

4.2 Provéreny ucel uziti pozemku dle platného izemniho planu obce

ucel uziti dle UP
< . ) druh pozemku
p.¢. k.u. plocha m dle KN OV-N DS-N1
590/2 Loucna pod Klinovcem 1114 ostatni plocha 1114
590/3 Loucna pod Klinovcem 223 ostatni plocha 223
607 Loucna pod Klinovcem 2 594 ostatni plocha 2 594
608 Lou¢na pod Klinovcem 631 TTP 631
1172/5 H4j u Lou¢né pod Klinovcem 12 496 ostatni plocha 2 499 9997
stp.322 H4j u Lou¢né pod Klinovcem 226 zastavéna plocha 226
42 % 58 %
Tab. ¢. 3: ucel uziti pozemkii dle uzemniho planu obce
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80 % plochy pozemku p.¢. 1172/5 je provéfeno pro
. N ucel uziti: DS-N1 plochy dopravni infrastruktury
= Py ~ AN P.HA.6 Pozemek lezi v izemi lyzatského aredlu, za
) W i ] ) N | O infocentrem a mél by na ném byt dle pozadavku obce
\\

vybudovan parkovaci diim, s 1. PP a max. 3 NP
, s moznosti podkrovni vestavby.
. Pro hromadné parkovani je ur¢eno 100 % ploch 1. PP a
1 =S \2 Q." 1. NP + minimalné& 50 % ploch 2. NP.

A : \'\ Zbytek 2. NP, celé 3. NP a podkrovi je urceno pro

a . 't . komercni vyuziti objektu (obcanské vybaveni OV) a
i} Q IS apartmanové bydleni.
i 20 % plochy pozemku p.¢. 1172/5 je provéteno pro

. - ©

ucel uziti: OV-N plochy ob¢anského vybaveni
P.HA.3 Pfipousti se na ném umisténi sttedné velkého
objemu staveb s podminkou zachovani uli¢ni ¢ary a
.‘" ’ propojeni plochy P.HA.3 s plochou P.LO.1 mostem

h 9 =1 o= | pro p&si nad probihajici komunikaci.

= § Na pozemek p.¢. 1172/5 je nutno hledét jako na
pozemek stavebni.
Zbyvajici pozemky jsou provéteny pro ucel uziti:
OV-N plochy ob¢anského vybaveni. Pievazujicim
uzitim je obCanska vybavenost v 1. a max. 2. NP,
s bydlenim v dalSich NP.
P.LO.1 Pfipousti se na ném umisténi sttedné velkého
objemu staveb s podminkou zachovani uli¢ni ¢ary a
propojeni plochy P.LO.1 s plochou P.HA.3 mostem
pro pé&si nad probihajici komunikaci.
Na pozemKy je nutno hledét jako na pozemky
stavebni, se znaénym komer¢nim potencidlem
piimych i nepFimym.

Obr. ¢. 3: vyrez z UP s ocenovanymi pozemky

4.3 Vlastnické udaje a omezeni pozemkii

Pozemky jsou v majetku Mésta Loucna pod Klinovcem, LV €. 1. Zamérem je, v souladu
s uzavienou SoBKS, viechny pozemky pievést do majetku spole¢nosti SKIAREAL KLINOVEC
s.r.0., IC: 432 27 317, ktera ma pozemky v najmu.

Pozemek p.¢. 607 je zatizen pravem odpovidajicim vécnému biemeni chiize a jizdy pies
pozemek a blize nezkoumanym vécnym bfemenem dle listiny. Pozemek p.¢. 608 je zatiZen blize
nezkoumanym vécnym biemenem dle listiny. Pozemek p.¢. 590/2 je omezen pravem
odpovidajicim vécnému biemeni zfizovani a provozovani vedeni. Pozemky v k.. H4j u Lou¢né
pod Klinovcem (p.¢. 1172/5 a p.€. 322) zadna takova omezeni zapsany nemaji.

Znalkyné je ndzoru, Ze tato VB stavajici zpisob uziti pozemki a ani budouci zpiisob uziti
pozemki, dle platného izemniho planu a zamérd MESTA nijak neomezuji.

4.4 Trzni postaveni a sila ocefiovanych pozemkii

_Trzni postaveni pozemki omezuje skutecnost, Ze jsou pronajaty do r. 2029
SPOLECNOSTI a soucasné, Ze byla dne 6. 6. 2022 uzaviena SoBKS na pievod téchto pozemki
mezi MESTEM a SPOLECNOSTI. Kupni cena byla dohodnuta ve vysi 35.977.000,- K¢ a sklada
se z Castky:
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- 21.977.000,- K¢, ktera by méla odpovidat cené obvyklé pozemkd, (jak ji k datu 14. 3.
2022 stanovil ZP ¢. 467/24/2022 ze dne 11. 4. 2022.

— 14.000.000,- K¢, coz je nadstavba ke kupni cené, ktera by méla odpovidat cené nebytové
jednotky o plose 150 m? a 5 parkovacich mist v parkovacim domé, které SPOLECNOST
odproda MESTU za takto uréenou cenu, aZ parkovaci a polyfunkéni domy postavi.

S ohledem na zdméry obce a s ohledem na platny izemni plan, ktery zménami pozemky
provéril ze stavajici fce pouhé dopravni infrastruktury (oteviené parkovaci plochy) na plochy pro
vystavbu parkovaciho domu a polyfunkénich domt, je nutno na pozemky hledét jako na pozemky
stavebni. Zatim nezastavéné.

Pozemky tvofi jednotny funkéni celek, proto jsou prevadény vSechny spolecné, véetné
pozemku, ktery dosud pronajat nebyl. Jedna se o pozemek p.¢. 608, ktery je dle investicniho
zaméru pro jeho realizaci nezbytny.

Ackoliv je trzni postavni pozemki oslabeno tim, Ze jinym kupcem, nez SPOLECNOST,
nikdo jiny redln¢ byt nemiize, je tieba na druhé strané zdtraznit zajem kupujiciho a ocekavany
ptinos prevadénych pozemku pro jeho podnikéni, jak vyplyva i z Dlivodové zpravy, kterd je
soucasti zverejnéného Zaméru mésta prodat nemovitych majetek a z ivodnich prohaseni ve
Smlouvé o budouci kupni smlouvé o ptevodu nemovitych véci.

— Pozemky lezi pii samém vstupu do obce, ptimo zde je nastup na sjezdové trati a do SKI
AREALU.

— Pozemky slouzi jako parkovaci plochy a zdzemi parkovaci plochy ve prospéch navstévniki
lyzaiského aredlu, leZicim v bezprostiednim sousedstvi pozemkii. Areal SPOLECNOST,
kterd by méla pozemky zakoupit, vlastni i provozuje.

— Spolecnost se prezetuje jako nejveétsi poskytovatel lyzaiskych sluzeb v Karlovarském kraji
a Usteckém kraji, v&etnd piihrani¢nich oblasti ve Spolkové republice Némecko.

— Projekt vystavby 2 polyfunkénich domt, rozsiieni parkovacich mist, zimér vystavby
mimouroviiového lyzatského prechodu piinasi prospéch pro obé strany. Pro Mésto
zkvalitnéni infrastruktury a komfortu bydleni rezidenttl. Pro SPOLECNOST pak
ekonomicky prospéch a zvyseni standardu ji poskytovanych sluzeb

— Dnesni parkovaci plochy se dle navrhu a pfedlozenych studii Spolecnosti pteméni v nové
centrum mésta, v¢&. prostor MEU a infocentra. Mély by zde vzniknout nové prodejny
potravin, skidepot, parkovaci diim, apartmany, coZ misto jesté vice zatraktivni.

—  Vytizenost lyzaiského arealu SPOLECNOSTI spoleéné s poétem zékaznik(i meziroéné
roste. Silnou strankou aralu je jeho poloha v nadmotské vySce, cozZ pfi trvalém oteplovani
aredl zvyhodnuje oproti jinym, poloZenym v nizsi vySce (délka lyZatské sezony, naklady
zasnézovani), coz ma pozitivni dopad do trzeb a HV generovaného SPOLECNOSTI.

— Soucasné parkovaci kapacity nestaci, navstévnici parkuji po mésté a zejména v zimnim
obdobi je mésto zcela zahlceno dopravou, coz ptinasi diskomfort rezidentim 1
navstévnikim.

— SPOLECNOST dle Diivodové zpravy disponuje dostateénou ekonomickou silou.

4.5 Trzni analyza Gzemi ve kterém pozemky lezi a okoli

Trh s pozemky v uizemi je velmi ¢ily. Obec provedla zmény Uzemniho planu, rozsitila
mnozstvi stavebnich pozemkl (zménou tcelu uziti téch stavajicich).
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Zkoumany byly uplatné prevody pozemku v k.u.:

H4j u Lou¢né pod Klinovcem za obdobi od 30. 12. 2020 do 27. 5. 2022.
Nalezeno bylo celkem 49 Fizeni o pievodu pozemkti.

Louc¢na pod Klinovcem za obdobi od 17. 12. 2020 do 10. 6. 2022.
Nalezeno celkem 39 Fizeni o prevodu pozemkii.

Jachymov za obdobi od 1/2022 do 10/2022.

Nalezeno celkem 24 Fizeni o pfevodu parcel.

Kovarska za obdobi od 12/2020 do 9/2022

Nalezeno bylo celkem 31 Fizeni o pievodu parcel.

Bozi Dar od 12/2020 do 10/2022

Nalezeno bylo celkem 19 Fizeni o prevodu parcel.

Soucasné byly v databazi INEM hledéany inzertni nabidky prodeji pozemki z uzemi atraktivnich
pro zimni sporty a nebo lezicich v blizkych dojezdovych vzdalenostech od lyzaiskych areali.
Nalezeny byly inzertni nabidky i1 uskutecnéné pievody v obcich: Ostrov, Jachymov, Malkov,
Klésterec nad Ohii, Kovarskd, Perning, Abertamy, Hora sv. Sebastiana, Harrachov, Paseky nad
Jizerou a Pec pod Snézkou.

Pozemky uplatné pievedené i inzerované byly podrobné analyzovany: zkouména byla rozloha,
datum prevodu, strany transakci, alokace v misté a s pomoci nahlizeni do KN a do mapovych
prohlizecu byly zjistovany doplitujici poznatky.

Vylouceny byly nésledné pievody té€chto typii pozemk:

Pozemky prodavané obci, vétSinou jako ,,pfilepky* ke stdvajicim pozemkim kupce. Jsou
to pozemky bez trzniho postaveni, bez komeréniho potencialu.

Pozemky zastavéné stavbami, pozemky zemédélske, ¢i ostatni plochy — bez stavebniho,
komer¢niho potencialu uziti.

Pozemky marginalni velikosti a nebo v podilovém spoluvlastnictvi vice osob a nebo
naopak pozemky velmi rozsahle.

Pozemky sjezdovych trati a sportovist’.

Pro ostatni vytfidéné pozemky si znalkyné vyzadala na KN cenové udaje a pozemky zkoumala 1
z tohoto uhlu pohledu. Vylou¢eny byly nasledné tyto pozemky:

Pozemky prodavané za nezvykle nizkou cenu, vymykajici se zjisténé hladin€ jednotkovych
realizaCnich cen typove obdobnych pozemki v tizemi. V piipadech, ze se prevodu
Gicastnila pravnicka osoba, bylo ¢asto jako ,,pfi¢ina“ zjiiténo persondlni propojeni osob*
Pti ptevodech pouze mezi FO je obtizné zdiivodnéni nalézt.

Malé pozemky obchodované za extrémné vysokou jednotkovou cenu. Jednalo se zejména
pozemky vyhrazenych venkovni stani pro rezidenty z apartmant a pozemky uréené pro
parkovani majitele ptilehlé rekreacni stavby. Napft. p.€. 664/18, k.i1. H4j u Lou¢né pod
Klinovcem, V-2762/2021, 20. 4. 2021, TTP/BV-S, 68 m?, zeleny lem u silnice pied
vstupem na pozemky domku ¢.ev. 30, 7.500,- K&/ m?. Parcela €. 410/81, k.4. Lou¢na pod
Klinovcem, V-2052/2022-503, 23. 3. 2022, Ostatni plocha/BI-S, 12 m?, vyhrazené
venkovni parkovaci misto pfed apartmany, 20.167,- K&/m?. Parcela & 396/223 (podil 1/4)
a parcela ¢. 396/225 (podil 1/4) k.4. Lou¢na pod Klinovcem, V-3731/2022-503, 25. 5.

4 napt. FO Vladimir Elznic->PO REZORT ELZA s.r.0. (nahlizenim do sbirky listin na https://portal.justice.cz).
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2022, Ostatni plocha/BI-S, 18,28 m?, vyhrazené venkovni parkovaci misto pied apartméany
a piistup k nim, 3.829,- K&/m?. Parcela & 396/227, k.i. Lou¢na pod Klinovcem,
V-6818/2020-503, 20.10. 2020, Ostatni plocha/BI-S, podil 1/5 z 63 m?, parkovaci misto
pied apartmany, 11.563,- K&/m?.

— Znalkyn¢ do porovnavaciho souboru nezaradila ani inzertni nabidku pozemk z jinych
lokalit, nez Loucné pod Klinoveem (vyjma €. 2), které nebyly k 1. 1. 2023 prodany.

¢. alokace (m?) Popis Pozadovand
cena
nabidka prodeje stavebni parcely k vystavbé
1 Abertamy, okr. Karlovy Vary 785 apartmanového BD, soucasti nabidky je projekt, 15 000 000

vydané stavebni povoleni a zbudovana zakladova
deska. IS napojeny.

nabidka prodeje stavebniho pozemku (zakoupen v
9271 7/2021). IS: elektiina, v blizkosti obecni vodovod 7 300 000
a kanalizace, dfevénd bouda na pozemku.
nabidka stavebni parcely ke stavbé RD, IS (voda,
3 Klasterec nad Ohti, okr. Chomutov 1 647 | kanalizace, elektfina) ptivedeny k pozemku, plyn 4995 000
v blizkosti.

nabidka prodeje pozemku k vystavbé RD, nové
komunikace, IS: voda, kanalizace, elektfina u paty.
nabidka prodeje zarostlého svazitého pozemku pod
Certovkou, piiléha ke komunikaci, navazuje na

5 Harrachov, okr. Jablonec nad Nisou 2 555 | okolni zastavbu, dle UP neni pozemkem 15700 000
stavebnim, ackoliv bezprostifedné navazuje na
zastavbu obce.

nabidka pozemku TTP s dfevenou stodolou, u
6 | Paseky nad Jizerou, okr. Semily 1 096 | cesty, 750 m od lyzaiského vleku, IS: voda, 5250 000
elektfina, kanalizace.

nabidka na prodej svazitého neobhospodatovaného
souboru pozemk na konci zastavéné ¢asti obce,

k.u. H4j u Lou¢né pod Klinovcem, 450
m od ocenovanych pozemkuti

4 | Ostrov, okr. Karlovy Vary 775 2 603 000

Pec po Snézkou, okr. Trutnov, Bukové

7 R 8 934 | soucasti je projekt apartmanového domu Bukovka 35000 000
udoli - ; . - .
v¢. stavebniho povoleni. Zastavitelnost z celkové
plochy je nizka.
nabidka stavebni parcely k vystavbé RD
8 | Vrchlabi, okr. Trutnov 2 028 | /penzionu, soucasti nabidky je vydané stavebni 15 150 000

povoleni + zbudovand zédkladova deska.
Tab. ¢. 4: vyber z nezarazenych inzertnich nabidek do statistického souboru srovndvacich vzorkii

Pii posuzovani vhodnosti zafazeni vzorku do porovnévaciho souboru byla posuzovana i
velikost pozemk, protoze neplati pfiméa imeéra mezi velikosti pozemkt a jednotkovou cenou.
Maly pozemek vétsinou dosahuje vyssi jednotkovou prodejni cenu a naopak.

Na cenu pozemku m4 vliv:

atraktivita polohy pozemku, zplisob uZiti pozemku (charakter planované/mozné stavby — RD,
BD/apatrman/hotel) a jeho komeréni — vynosovy potencidl, zastavitelnost plochy, pfipojeni na IS
(moznost pfipojeni na IS) a a stupeii pfipravenosti pozemku ke stavebnimu ucelu (projekt,
stavebni povoleni, zahdjeni stavby apod.). Na cenu pozemku ma i vliv, Ze disponibilni mnozstvi
pozemk je konecné. Pozemek nelze vyrobit, maximalné zménit zptisob jeho uziti.

4.6 Definitivni vybér srovnavacich vzorki k provedeni SA

Znalkyné provedla definitivni vybér 17 srovnavacich vzorkd, které dle jejiho ndzoru jsou
nejlépé porovnatelné s ocenovanymi pozemky. VSechny vzorky lezi v intervalu <2/2021;1/2023>
a z toho 10 neni starSich/mladSich 3 mésict od data 14. 3. 2022.
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N 2 . uziti dle
¢. alokace m Popis UP KC
v S ¢asti k.u. Louéna pod Klinovcem,
A burdouc1 rezidenéni zaftavbe: 1130 pra\gdelny tYar pozembku, sklonity, stavebné BI-N 2366 666
vzdalenost 1 km od ocefiovanych nepfipraveny
pozemku
v S ¢asti k.u. Lou¢na pod Klinovecem, ravidelny pozemek. sklonity. stavebn
2 | v budouci rezidenéni zéstavbe, 1 km 2 341 | Pravieenny p . v BI-N | 9364000
y , o nepfipraveny
od ocenovanych pozemkut
v S ¢asti k.u. Louéna pod Klinovcem, cavidelny pozemek. sklonity. stavebn
3 | v budouci rezideneni zastavbg, 759 | e Y BI-N | 2800000
vzdalenost 1 km od oc. pozemkil prip Y
v S &asti k.t. Louéna pod Klinoveem, ﬁzlsyle?liﬁfl piig‘:li‘?eﬁlfgalfv‘évj‘ﬁgo .
4 | v budouci rezidencni zéstavbe, 1 km | 11221 prodet] ) . BI-N | 31000000
N , o developerskému projektu. Pfevod mezi
od ocenovanych pozemkd 1« A .
personalné propojenymi osobami!
st k. Loutnd pod Klinoveer, v nabidia prodje stavebni parcely zc souboru
5 | budouci reziden¢ni zastavbé, 1 km od 1678 . L ’ ’ BI-N 6250 000
N . o kanalizace + projektova dokumentace k BD,
oceniovanych pozemku N , ‘o
Casovy rozestup 14 mésicu
v S ¢asti k.4. Louéna pod Klinovcem, nabidka prodeje stavebni parcely stavebné
6 | v budouci rezidenéni zastavbe, 1 km 851 | ptipravéné. IS: elektfina, voda, kanalizace + BI-N 4000 000
od ocenovanych pozemkut projektova dokumentace k BD
nabidka prodeje stavebni parcely stavebné
7|V S ¢asti k.u. Haj u Louéné pod 1 45g | Piipravéné. IS: elektfina, voda, kar}a11z§ce + BV-N 7039 078
Klinovcem projektova dokumentace k apartmanovému
domu a dokumentace pro stavebni fizeni
v S ¢asti k.u. Louéna pod Klinoveem, soubor pozemki pro vystavbu BD a RD, BV-Sa
8 s e N 21167, . 10 241 440
v Césti k rezidenéni zastavbé pfevod mezi developery BI-N
330 mv S ¢éasti k.u., v ¢asti k . . , y
9 rezidentni Zéstavbe 1 669 | pravidelné 2 parcely k vystavbé RD BI-N 4506 300
parcely pied a za stavbou domu pro :
10 k.u. H4j u Lou¢né pod Klinovcem, 360 194 rodinnou rekreaci BV-S 700000
m vychodné od ocenovanych pozemkt 247 pozemkvy se staquu ch’aty/RD ev. c‘.220 k BV-S 1 500 000
odstranéni a nebo uplné rekonstrukci
v S ¢asti k.a. Haj u Lou¢né pod , . . .
11 | Klinoveem, k rezidencni zastavbg, 5 g3 | developersky projekt, mimé sklonity BV-N | 15426460
. . pozemek TTP, bez IS
vzdalenost 1,3 km od oc. pozemki
o rras s 2 parcely k zastavéni + cesta, sklonité
12 | VS okraji k.d. Hj u Loutné pod 766 | pozemky k zéstavbé, u piijezdové cesty, BV-S | 3700000
Klinovcem, Nad Héjskym kopcem o
Isptivedeny k pozemku
13 | k0. Haj u Loucné pod Klinoveem, 200 |y 119 | 1 tavbu RD, sklonity, bez IS BV-S | 3000000
m od ocenovanych pozemkui
14 k.u. Haj u Louche pod Klm?vcem, 200 824 IS Vec.le'ny v squsedstw, pro Vysta\,/bu RD, BV-S 7799 000
m od oceniovanych pozemkui sklonity u silnice v proluce ostatnich staveb
N . nabidka pozemku k vystavbé RD/penzionu,
15 Nové Mésto - Jachymov, okr. 939 | ptipadné plné rekonstrukei stavaji chaty. IS: 6 500 000
Chomutov "
elektfina, voda.
nabidka pozemku k vystavbé RD/penzionu,
16 k.o. I-Iaj,° v blizkosti ocefiovanych 7335 IS (elektfina, Yov(.ia) na‘hramm POZ?mk‘{’, ) BV-S 9316 650
pozemku odpady nutno fesit septikem. Mirn¢ svazity.
Prodéno, probih4 fizeni V-2473/2023.
nabidka parcely k vystavbé RD s garazi, IS
Abertamy, okr. Karlovy Vary, v (elektiina, voda, kanalizace, plyn) pfivedeny
17 . c s 1453 .. . . 5250 000
rozvojové okrajové ¢asti obce k hranici + projektova dokumentace,
stavebni povoleni, izemni souhlas
Tab. ¢. 5: : vzorky pro odhad ceny obvyklé souboru ocenovanych pozemkii
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5 Posudek

5.1 Popis ocenovaci metody a postupu pri analyze dat

Jak zminéno v kap. 2, bude pro soubor pozemk: p.¢. 590/2, p.¢. 590/3, p.¢. 607 a p.C.
608, vedenych na LV ¢. 1 v k.u. Louc¢na pod Klinovcem a p.¢. 1172/5 a p.¢. 322, vedenych na LV
¢. 1 v k.. H4j u Louéné pod Klinovcem, hleddna cena v misté a ¢ase obvykla, a to
porovnavacim zpuasobem, na zakladé vytvoieného statistického souboru porovnavacich vzorki
zahrnujicim dolozené tplatné pievodni transakce z obdobi 2021/2022 a inzertni nabidku prodeje.
Celkem bylo do statistického souboru vybrano 17 vzorki. Plati, ze pfevody (nabidky prodeje) se
tyké pozemk, které jsou svym charakterem pozemky stavebnimi, vSechny jsou ze 2 katastralnich
tizemi MESTA a nebo jeho okoli. Pozemky jsou uréeny bud’ k osobni spotiebé (rekreace,
vystavba RD) a nebo ke komerénimu ucelu (zhodnoceni pozemku vystavbou apartmanu a
k naslednému prodeji developerem a nebo k vystavbé apartmanu/penzionu a jeho nasledné
provozovani prondjmem). Pozemky se mezi sebou 1i8i stupném ptipravenosti v dob¢ prodeje
(inzenyrské sité, zahdjeny proces stavebniho fizeni, zahdjeni samotné stavby). S ohledem na
mnoZstvi srovnavacich vzorkii ze samotného MESTA je rozliSovana i atraktivita polohy, kdyz za
nejvice lukrativni alokaci je povazovana alokace oceilovanych pozemki (vstup do obce, pomysiné
centrum obce, piimy vstup na lanovou drahu a sjezdové traté, soustiedéni parkovacich kapacit
dnes i do budoucna), nizsi atraktivitu maji pozemky vytvorené zménou uziti véera zemédélskych
pozemkil na pozemky stavebni, v rozvojovych zonach v severni ¢asti obce, v obou katastralnich
uzemich.
Vybrané srovndvaci kritéria a koeficienty upravy.
Znalkyn¢ zvolila pro provedeni srovnavaci analyzy nasledujici koeficienty Upravy:
— Ki1: Koeficient pravy na alokaci, atraktivitu polohy pozemku (zejména z pohledu
blizkosti sjezdovych trati provozovanych SPOLECNOSTI);
— K2: Koeficient uziti pozemku, pro ktery byl provefen izemnim planem (bydleni
v bytovych a apartmanovych domech, bydleni individualni venkovské, sluzby);
— K3: Koeficient Gpravy stavebni pfipravenosti (pfivedeni IS, stavebni dokumetace, zahdjeni
stavby/moznost zah4jeni stavby);
— K4: Koeficient komer¢niho potencidlu (reziden¢ni bydleni/pohostinské a ubytovaci
sluzby).

Porovnavan bude kazdy srovnavaci vzorek s ocefiovanou véci.

Rozptyl srovnavaciho koeficientu ki <0,90; 1,10> neni velky, vzorky jsou si velmi podobné.
Pokud je srovnavaci koeficient ki < 1 potom to znamena, Ze v tomto ukazateli srovnavaci vzorek
vykazuje horsi charakteristiku, nez oceiovana véc.

Pokud je srovnavaci koeficient ki > 1 potom to znamen4, Ze v tomto ukazateli srovnavaci vzorek
vykazuje lepsi charakteristiku, nez oceniovana véc.

Pokud je srovnavaci koeficient k; = 1 potom se jedna o shodu.’

Postup:

Nejprve se vychozi jednotkova cena K&/m? pozemku standardné prepoéitava na pramen ceny.
Pokud se jedna o inzertni nabidku, pouziva se z divodu opatrnosti piepoctovy koeficient 0,90
(jedna se o nabidkovou inzerci, zahrnuje ocekavani prodejce a zprostiedkovatelské poplatky

5 Ditkaz: pokud je srovnavaci vzorek lep$i, nez ocefiovany pfedmét/sluzba a jeho vysledny piepoétovy koeficient
K=1,1 a zadana cena pfepoctena na pramen ceny je napi. 500.000,- K¢, potom cena oceniovaného predmétu/sluzby je
500.000/1,1 = 454.545 K¢. Pokud je srovnavaci vzorek horsi, napt. K=0,95 a zddana cena je 500.000,- K¢, potom
cena predmétu/sluzby je 500.000/0,95 = 526.316 K& . V ptipad¢ shody je vystup neutralni: 500.000/1 = 500.000 K¢.
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realitnich kancelari, véetné pravnich sluzeb). V ptipad¢, ze se jedna o prokézanou uskute¢nénou
transakci, je prepoctovy koeficient roven 1,00.
Vsechny ptevody jsou z r. 2021/2022, netieba tedy prepocitavat realizovanou cenu infla¢nimi
koeficinety.
Takto upraveni vychozi jednotkové ceny se dale vydéli souc¢inem jednotlivych kvalitativnich
koeficientli (indexem odlisnosti 10, odrazejicich vybrana srovnavaci kritéria). Vystupem je
simulace jednotkové realizované ceny K&/m? srovnavaciho vzorku na charakteristiky ocefiované
véci. Primérna hodnota z takto simulovanych cen pak odpovidéa cen¢ obvyklé ocenované véci.
Blizsi popis srovnavacich vzorki, vytez z KN a ptipadné ndhledy z aplikace street view jsou
uvedeny v Ptiloze €. 2 znaleckého posudku.

5.2 Odhad ceny obvyklé souboru pozemki - porovnanim
Zjisténi trZni ceny porovnanim
- g és oS8 | s2. | = =2 g S 3
. 5‘2% % —‘2 § gﬁ? gg é _Q::) é ii 58 'qg g v é g § i% Jedn(z;tf:[;/li:l:ena
<5757 | CE5 | RER| 3 75| 22 | TF P
v/ a 3 S
Kem? | PETER - geme K1 K2 K3 K4 10 Ké/m?
ceny Kcr
1 2 094 1,00 2 094 0,97 1,00 0,95 0,97 0,89 2353
2 4 000 1,00 4 000 0,97 1,00 0,97 0,97 0,91 4396
3 3 689 1,00 3 689 0,97 1,00 0,95 0,97 0,89 4145
4 2763 1,00 2763 0,97 1,00 0,95 0,97 0,89 3104
5 3725 0,90 3352 0,97 1,00 1,03 0,97 0,97 3456
6 4700 0,90 4230 0,97 1,00 1,03 0,97 0,97 4361
7 4 828 0,90 4 345 0,97 0,98 1,03 0,95 0,93 4672
8 4 840 1,00 4 840 0,97 0,99 0,97 1,00 0,93 5204
9 2 700 1,00 2 700 1,00 1,00 0,95 1,00 0,95 2 842
10 4989 1,00 4989 1,00 0,98 1,05 0,95 0,98 5090
11 2 646 1,00 2 646 0,98 0,98 0,90 1,00 0,86 3077
12 4 830 1,00 4 830 0,97 0,98 1,00 0,95 0,90 5367
13 2 681 1,00 2 681 1,00 0,98 0,95 0,95 0,88 3047
14 9465 1,00 9 465 1,00 0,98 0,95 0,95 0,88 10 756
15 6922 0,90 6230 0,98 0,98 1,00 0,98 0,94 6628
16 3990 0,90 3591 1,00 0,98 1,00 0,97 0,95 3780
17 3613 0,90 3252 0,97 0,98 1,10 0,95 0,99 3285
Celkem primér K¢ 4 445
Minimum K¢ 2353
Maximum K¢ 10 756
Smérodatna odchylka K¢ 1909
Varia¢ni koeficient % 42,94%
K1 | Koeficient upravy na polohu nemovitosti a atraktivitu z pohledu rekreaénihu businessu
K2 | Koeficient upravy ucelu uziti pozemku pro ktery byl prrovéten UP
K3 | Koeficient Upravy stavebni pfipravenosti pozemku
K4 | Koeficient komer¢ni vyuzitelnosti pozemku
10 | Index odlisnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4)

Tab. ¢. 6: Odhad obvyklé ceny souboru pozemkii — srovnavaci analyzou k datu 14. 3. 2022

Jednotkova cena (K&/m?) v misté a ¢ase obvykla kazdého z pozemkd ze souboru
pozemkovych parcel, vedenych na LV €. 1 v k.4. Lou¢na pod Klinoveem (687057), a v k.u. Haju
Louc¢né pod Klinovcem (687049), které jsou predmétem planovaného ptevodu mezi MESTEM a
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SPOLECNOSTI dle uzaviené SoBKS ze dne 6. 6. 2022, byla k datu 14. 3. 2022 odhadnuta
s pomoci provedené srovnavaci analyzy, porovnanim s relevantnimi srovnavacimi vzorky

z vytvoieného statistického souboru, ve vysi: 4.445,- K&/m?.

Jedna se o soubor téchto pozemkovych parcel

p.&. k.u. plocha m?

590/2 Loucna pod Klinovcem 1114
590/3 Loucna pod Klinovcem 223
607 Loucna pod Klinovcem 2594
608 Loucna pod Klinovcem 631
1172/5 H4j u Lou¢né pod Klinovcem 12 496
322 H4j u Lou¢né pod Klinovcem 226

Celkem vyméra 17 284

Tab. & 7: seznam pozemkii, které jsou predmétem planovaného prevodu mezi MESTEM a SPOLECNOSTI

Potom cena obvykla celého souboru pozemk:

jednotkova cena obvykla: 4.445,- K&/m?.

Vymeéra celého souboru pozemkii: 17.284 m?

Cena obvykla souboru pozemkii: 17.284 m? x 4.445,- K&/m? = 76.825.347,- K&.
zaokr:  76.825.300,- K¢

Komentar:

Vysledna astka je vyrazné vyssi, nez jak MESTO sjednalo ve SoBKS, kdyz se opiralo o
zavéry znaleckého posudku €. 467/24/2022 ze dne 11. 4. 2022, kterym znalec pozemky ocenil ve
vysi 21.977.000,- K¢ celkem (jednotkova cena: 1.272 K&/m?). Zavady ZP jsem komentovala
struéné v kap. 1.2, podrobnéji pak v mém Odborném vyjadieni ke ZP ¢. 467/24/2022 ze dne 31. 1.
2023.

Pii hledani ceny obvyklé a hodnoceni ekonomického postaveni pozemki jsem méla
zejména na paméti, ze:

— Pozemky jsou pozemky stavebnimi, protoze byly provéfeny izemnim planem MESTA pro
ucel: DS-N1 plochy dopravni infrastruktury P.HA.6 , pro ucel OV-N plochy obcanského
vybaveni P.HA.3 a pro tcel OV-N plochy obCanského vybaveni P.LO.1. a je planovano
vybudovat na nich 2 polyfunkéni domy s bytovymi i nebytovymi jednotkami, apartmany,
prostory pro sluzby a potieby MESTA, parkovaci déim a nadzemni pfechod nad vozovkou
mezi pozemky v k.i. H4j u Lou¢né pod Klinovcem a k.i. Lou¢na pod Klinovcem.
Pozemky jsou rovinaté, jsou jiz ¢astecné stavebné pripravené — minimalné co se tyka
napojeni na disponibilni IS v obci, je zde i COV pro stavbu &p. 207, ktera by ale méla byt
odstranéna.

Na pozemKy je tak nutno hledét jako na pozemky stavebni, pFipojené na IS,

nezastavéné, ale k zastavéni UP a zaméry MESTA uréené.

—  Pozemky maji strategickou vyhodnou plohu, leZi pfi samém vstupu do MESTA, navazuji
na né piimo pozemky sjezdovych trati a lanové drahy.

— Prodej pozemk je v zajmu jak MESTA, tak zejména SPOLECNOSTI, ktera provozuje
v misté SKI AREAL, kdyZ z uziti pozemki budou t&Zit zejména odbératelé jejich a
souvisejicich sluzeb, holdujici zimnim sportlim, o zisku z prodeje developerské ¢asti
zameéru, ani nemluve.

— Plati, Ze ceny pozemki neustale rostou, je to dano skute¢nosti, ze pozemky, co do
mnozstvi, jsou véc konecnd, nelze je vyrobit.
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6 Zavér
6.1 Citace zadané odborné otazky

Jaka je cena v mist¢ a ¢ase obvykla souboru pozemkovych parcel, vedenychna LV €. 1 v
k.a. Lou¢na pod Klinovcem (687057), a v k.i. Haj u Loucné pod Klinovcem (687049)
k datu: 14. 3. 2022.

p.€. k.. plocha m? druh pozemku dle KN zpusob uZiti dle KN
590/2 | Lou¢na pod Klinovcem 1 114 | ostatni plocha ostatni komunikace
590/3 | Lou¢nd pod Klinovcem 223 | ostatni plocha neplodnd pida
607 Lou¢na pod Klinovcem 2 594 | ostatni plocha ostatni komunikace
608 Lou¢na pod Klinovcem 631 | TTP TTP
1172/5 | H4j u Lou¢né pod Klinovcem 12 496 | ostatni plocha ostatni komunikace
322 H4j u Lou¢né pod Klinovcem 226 | zastavéna plocha a nadvori soucasti je stavba ¢.p. 207
Celkem vyméra 17 284

Tab. ¢. 8: soubor ocenovanych pozemkii vedenych na LV ¢. 1

6.2 Odpovéd — zavéreény vyrok

Cena v misté a ¢ase obvykla souboru pozemkovych parcel, vedenych na LV ¢&. 1 v k.. Lou¢na
pod Klinovcem (687057) a v k.i. H4j u Louc¢né pod Klinovcem (687049), obec Lou¢na pod
Klinovcem (546518), okr. Chomutov, byla k datu 14. 3. 2022 zji$téna ve vysi:

76.825.300.- K¢

Slovy:sedmdesatsestmiliontiosmsetdvacetpéttisictristakorunceskych

7 Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Praze ze dne 20. 6. 2007, ¢.j. Spr. 4099/2006 pro zakladni obor: ekonomika, pro odvétvi: ceny a
odhady se specializaci: ocefiovani podnikd.
Znalecky ukon je zapsan pod pof. Cislem 281/14/2023 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nékladii Gc¢tuji podle ptiloZzené likvidace na zaklad€ dokladu ¢islo 230800019.

~Prohlasuji, Ze jsem si jako znalec védoma ndsledkii podani védomé nepravdivého a hrubé zkresleného

“«

znaleckého posudku v souladu s § 127a obcanského soudniho radu

!

V) AAeK,

V Kladnég, dne 30. 4. 2023 Ing. Alena Drvotova
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