ZNALECKY POSUDEK

cCislo polozky: 0033567/2023

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

Struény popis predmétu znaleckého posudku

Z3iseni ceny obvyklé pozemkil p.p.¢. 1223/5 (¢ast), 1221, 1223/14 (Cast) a 1218/1 (Cast) vietné
porostd k.0. Kraslice, obec Kraslice

Znalec:

Cislo posudku v evidenci znalce: 50/2023

Zadavatel: Mésto Kraslice
nam. 28. fijna 1438
358 01 Kraslice

Cislo jednaci: OB1/0250/2023

. 100 Ké/m? {pozemky p.p.E. 1223/5, 1221 a 1218/1)
OBVYKLA CENA o
210 KE/m? (pozemek p.p.£. 1223/14)
Pocet stran: § Polet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni €islo:

Podle stavu ke dni: 20. 06. 2023 Vyhotoveno: V Kraslicich 25. 06. 2023


mailto:galina.ozanova@seznam.cz

1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele
Zjisténi ceny obvyklé pozemkd p.p.C. 1223/5 (¢ast), 1221, 1223/14 (Cast) a 1218/1 (Cast) véetné
porostl k.u. Kraslice, obec Kraslice

1.2. Uéel znaleckého posudku
Uplatny prevod

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka byla provedena dne 20.06.2023.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- objednavka ¢. OBJ/0250/2023 ze dne 15. 06. 2023;

- vypis z KN;

- kopie katastralni mapy;

- podklady z platného iizemniho planu;

- fotodokumentace potfizena pfi mistnim Setfent;

- informace o skute¢né realizovanych prodejich vletech 2021-2022.

2.2. Vérohodnost zdroje dat

Vsechny uvedené zdroje Ize povazovat za vérohodné.

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Definice dle zakona ¢. 237/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku a
o zmén¢ nékterych zakonl (zdkon o ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi
souvisejici zékony:

§2, zakona o ocenovani majetku zni: ,,Pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob oceniovani, oceniuji
se majetek a sluzba obvyklou cenou®.

§2, odst. 2, zédkona o oceniovani majetku zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi
cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pfii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Ptitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vysSe se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.”

V tomto ptipadé byly pouzita porovnavaci metoda.

Porovnavaci metoda dava nejpiesnéjsi obraz bud’ o skute¢né realizovanych prodejich a skutecné
realizovanych cenéach, nebo z nabidkovych cen realitnich servert.

Pro porovnavaci metodu byly pouzité cenové udaje skutecné realizovanych prodejti z databaze KN.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Karlovarsky, okres Sokolov, obec Kraslice, k.u. Kraslice
Adresa nemovité véci: Horni predmésti, 358 01 Kraslice

Vlastnické a evidencni udaje
Kraslice Mésto, nam. 28. fijna 1438/6, 358 01 Kraslice, LV: 1, podil 1/ 1

Mistopis

Ocenované pozemky se nachazeji v lokalit¢ Horni Predmésti ve mésté Kraslice. Jedna se kopcovitou
lokalitu na vyjezdu z Kraslic do Sttibrné.

V Kraslicich je kompletni obcanska vybavenost. Jsou tu 2 zakladni Skoly, 1 stfedni Skola, 5
mateiskych skol, zdkladni umélecka Skola, poliklinika, policie, finan¢ni Ufad, Gfad prace. Ve mésté
je ptesto malo pracovnich prilezitosti, takze vétSina obyvatel za praci dojizdi do Sokolova, Nejdku,
Viesové nebo i do Karlovych Varti. Vlakem nebo po silnici ¢. 210 je mozné se dostat do mésta
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SRN.

Situace
Typ pozemku: O zast. plocha O ostatni plocha O orna pada
[ trvalé travni porosty [J zahrada Xl jiny
Vyuziti pozemki: RD O byty O rekr.objekt [1 garaze O jiné
Okoli: bytova zona O primyslova zéna 0 nakupni zona
O ostatni
Ptipojky: O /0 voda [O/0O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. O /0 elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD Ol Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. O silnice II.,ITLtF.
Poloha v obci: SirSi centrum - zastavba RD
Piistup k pozemku [ zpevnéna komunikace Xl nezpevnéna komunikace (pouze k pozemku

p.p-€. 1223/5



Celkovy popis nemovité véci
Ocenované pozemky se nachazeji v lokalit€ Zvana Horni predmésti.

Pozemky p.p.¢. 1223/5 (Cast), 1221 a 1218/1 (Cast) se podle platného )zemniho pldnu nachdzeji
v plochdch nezastavitelnych — NZ — zeméd¢€lské plochy. Pozemky nejsou pfistupné z vetejné
komunikace.

Pozemek p.p.¢. 1223/14 (¢ast) je zastavitelny. Nachdzi se v plochach pro bydleni v rodinnych domech
— BI. Nevyhodou pozemku je, ze neni piistupny z vefejné komunikace. V soucasné¢ dobé neni

napojeny na veifejné sité.

Pozemky jsou misty porostlé naletovymi dievinami.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Pozemek je fadné zapsana v katastru nemovitosti

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zadplavovém tzemi

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana




4. POSUDEK

4.1. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemkii

Pozemky p.p.&. 1223/5 (East), 1221, 1223/14 (&ast), 1218/1 (&ast)

Porovnavaci metoda

Ceny skuteéné realizovanvych prodeju pozemku nezastavitelnych v letech 2021-2022

Cislo Fizeni Pravni Pozemek Obec Katastralni Celkova Vyméra Cenazal
uginky p.p.c. uzemi cena (vKE) | pozemku | m?
vkladu m?
V-2867/2021-409 | 24.03.2022 | 5505/4 Kraslice Kraslice 80 000,- 761 105,-
V-6546/2021-409 | 01.11 2021 | 1835/8 Kraslice Kraslice 70 000,- 608 115,-
V-3062/2021-409 | 29.10.2021 | 2807 Kraslice Kraslice 41 000,- 518 79,-
Primérna cena 99,66
Cena obvykla 100,-
Ceny skutecné realizovanych prodejt v letech 2021 a 2022
Cislo Fizeni Pravni Pozemek Obec Katastralni | Celkova | Vyméra Cena za
ulinky p-p-¢. uzemi cena (v pozemku | 1 m?
vkladu K¢&) m?
V-2579/2022-409 | 13.05.2022 | 5486/3 Kraslice | Kraslice 185 250,- 823 225,-
V-7520/2021-409 | 10.12.2022 | 3709/4 Kraslice | Kraslice 101 000,- 503 200,-
V-1161/2020-409 | 06.03.2021 | 559/12 Kraslice | Kraslice 310 000,- 1 800 172,-
V-4695/2021-409 | 10.08.2021 | 3680/14 Kraslice | Kraslice 477 000,- 1039 460,-
Prumérna cena 264,-
Srazka ™ 20 % 55,-
Cena obvykla 210,-

*) stavebni pozemek bez pristupu z komunikace

Nabizené pozemky jsou ve velkém cenovém rozptylu




Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&¢/m?] [ K¢

trvaly travni porost 1223/5 9 009 100,00 900 900

ostatni plocha 1221 176 100,00 17 600

trvaly travni porost 1223/14 2371 210,00 497910

trvaly travni porost 1218/1 18225 100,00 1 822 500

Celkova vyméra pozemkii 29781 Hodnota pozemkii celkem 3248 910

4.2. Vysledky analyzy dat

Cena obvykla

- pozemky p.p.c. 1223/5, p.p.¢. 1221 ap.p.¢c. 1218/1 100 K¢&/m?

- pozemek p.p.¢. 1223/14 210 K¢&/m?

Silné stranky

- pozemky lze vyuzivat ve funkénim celku;
- klidna lokalita vhodna k bydleni;

Slabé stranky

- pozemky ve svahu;
- v soucasné dob¢ bez inZzenyrskych siti.

Obvykla cena
pozemky p.p.&. 123/5, 1221, 1218/1 100 K&/m?
pozemek p.p.¢. 1223/14 210 K¢&/m?

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro navrzeni vysledné obvyklé hodnoty nemovitosti byla pouzita srovnavaci metoda ocenéni.
Vzhledem k charakteru ocenovanych nemovitosti a pouzitym vstupnim udajiim tato metoda nejlépe
popisuje jejich hodnotu. Vzhledem ke stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuziti
nemovitosti, investicnim moznostem v daném regionu, potencidlnim konkurenc¢nim objektlim,
zohlednénim vySe zmiflovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit navrhuji:
Obvyklou cenu nemovité véci — pozemky p.p.¢. 1223/5 (¢ast), 1221 a 1218/1 (¢ast) k.h. Kraslice,
obec Kraslice, okres Sokolov na 100 K&/m? a pozemek 1223/14 (&ast) k.i. Kraslice, obec
Kraslice, okres Sokolov na 250,-K¢&/m?.



5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zjisteni ceny obvyklé pozemkill p.p.¢. 1223/5 (&ast), 1221, 1223/14 (Cast) a 1218/1 (&dst) véetne
porosta k.. Kraslice, obec Kraslice

Obvykla cena
pozemky p.p.&. 123/5, 1221, 1218/1 100 K&/m?
pozemek p.p.¢. 1223/14 210 K&/m?

Odména, nahrada nakladu

Odm¢éna byla sjednana smluvnd pred zapodetim vykonu.

Znale¢né uctuji dokladem €. 50/2023.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského soudu v
Plzni ze dne 28. 8. 2013 pod &j. Spr 496/2013, pro zdkladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym &islem 0033567/2023.

V Kraslicich 25. 06. 2023

Zpracovino programem NEMExpress AC, verze: 3.13.4.



