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ZNALECKY POSUDEK

¢. 7329/2023
(oznadeni 7550-100/2023)

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci: pozemku parc.C. st. 384, jehoZ soucasti je zemédélska
stavba bez &p/Ce, vetné soulasti a pfislusenstvi, v katastralnim uzemi Krasna u Kraslic, obec
Kraslice, okres Sokolov (LV ¢&. 2132), pro ucely exekucniho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: Soudni exekutor
Mgr. Jan Peroutka

Exekutorsky ufad Chomutov
Revolucéni 48

430 01 Chomutov

C.j. 135 EX 2132/20

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 18.3.2023
vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D.
Cesk4 754/25

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 19 véetné titulnfho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz je jedno vyhotoveni
ulozeno v archivu znalce a ostatni se pfedavaji objednateli. Posudek obsahuje 4 piilohy.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostrave 3.4.2023



A. ZADANI

1. Znalecky ukol

Ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekucni fizen{
- Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitymi vécmi spojené
- Ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou
- Zjistit a urcit, zda se u ocenovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jeji ¢asti nejedna o kulturni
pamatku ve smyslu ust. §13 zak.¢. 20/1987 Sb. o statni pamatkové péci
- Uvést cenu obvyklou, za niz jsou nemovité véci v drazbé prodejné

Ucel ocenént: znalecky posudek se vypracovava za ucelem exekuéniho fizeni

Dalsi skutec¢nosti sdélené zadavatelem:
- pozemku parc.g. st. 384, jehoz soucasti je zemédelska stavba bez ¢p/ée, véetné soucist a
piislusenstvi, v katastralnim tzemi Krasna u Kraslic, obec Kraslice, okres Sokolov (LV ¢. 2132)
- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou

B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z KN LV ¢. 2132 pro k.a. Krasnd u Kraslic ze dne 14.2.2023.

Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych pfevodu (www.cenovamapa.cz)

Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem pfes www.cuzk.cz)

Usneseni Soudniho exekutora Mgt. Jan Peroutky sp.zn. 135 EX 2132/20-204 o ustanoveni znalce ze dne
14.2.2023.

Prohlidka nemovitych véci byla provedena dne 18.3.2023 pouze za ucasti znalce. Povinny se ani pfes
zaslanou vyzvu (viz pifloha ¢. 4) nedostavil.

Uzemn{ plan mésta Kraslice

Znalec pfi vybéru zdroju dat pouzil pro ucely srovnani realizované pfevody obdobného majetku
(komeréni pozemky), které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Znalec nemohl ovéfit vérohodnost
zdroje dat. Aplikace cenovamapa.cz eviduje zaznamy o nemovitostech. Prevazna c¢ast dat byla zakoupena
od Katastru nemovitosti a pochazi z kupnich smluv, kde jsou uvedeny skutecné prodejni ceny
nemovitosti a ovéfené informace o téchto nemovitostech. Znalec pfedpokladd, Ze ddaje uvedené
v aplikaci cenovamapa.cz jsou spravné, jelikoz vychazi z kupnich smluv.

Znalec v databazi realizovanych pfevodu nalezl pouze dva realizované pfevody obdobnych nemovitych
vecl (tj. komercnich pozemku). Jelikoz nelze provést ocenéni porovnanim ze sjednanych cen (neni
dostatecny pocet vzorkl), bylo ocenéni provedeno trZzni hodnotou (kombinaci realizovanych cen s
inzerovanymi nemovitymi vécmi na realitnich serverech). Pro ocenéni dle cenovych pfedpista byl pouzit
program NEMExpress AC. Znalec nemohl ovéfit vérohodnost dat z realitni inzerce. Znalec
pfedpoklada, ze udaje uvedené v realitni inzerci jsou spravné.


http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
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Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dalsich osob je postupovano pfiméfené¢ a podle zasady, ze vypovedi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o né bezvyhradné opirat, nesmi vSak byt pfehlédnuty.
Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, vlastni nalez znalce a dolozené pisemné podklady (pfedevsim
projektova dokumentace, odpovédi na otazky, smlouvy), tak i potfebny podrobny analyticky postup (4.
rozbor a analyza dat pfi zohlednéni danych pravidel uvedenych v cenovych pfedpisech, ostatnich
souvisejicich pfredpisech, odborné literatute.

2. Vlastnické a evidencéni idaje

Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 2132 uveden:
Dostalova Hana, Krasna 105, 35801 Kraslice

Omezeni vlastnického prava:
Zastavni pravo smluvni
Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

[iné zapisy:

Exekucni pifkaz k prodeji nemovitosti

Zahajeni exekuce - Dostalova Hana

Zména vymér obnovou operatu

Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto star¢ho
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofad{ novy dluh

blize viz LV ve verejném rejstriku

C. NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev: Zemédélska stavba bez ¢p/&e, vE. pozemku
Okres: Sokolov

Obec: Kcraslice

Katastralni zemi: Krisna u Kraslic

Ocenované nemovité véci se nachazi v okrese Sokolov, ve mésté Kraslice, ¢asti Krasnd, pfi ul. Zapadni.
Vzdalenost k zastaivee MHD autobusu ,,Kraslice, Krasna, rozcesti je cca 1 km. Okolni zastavbu tvofi
objekty pro komeréni vyuziti.

Nemovitd véc je tvofena: pozemkem parc.C. st. 384, jehoz soucasti je zemédélska stavba bez ¢p/ce,
vcetné soucasti a pfislusenstvi, v katastralnim tzemi Krasna u Kraslic, obec Kraslice, okres Sokolov (LV
¢. 2132).

a) Popis pozemku

FPozemky
farcela Vyméra[mZ] Druh pozemku EZplsob vyufiti Zplusob ochrany
St. 384 4051 zastavéna plocha a
nadvofi
Soufdsti je stavba: bez épfée, zem.stav
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 384
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Pozemek je dle Uzemniho planu zatazen v plochach VS (plochy smisené virobni). Pozemek je rovinaty a
nachdzi se na ném stavba zemédélska stavba bez ¢p/Ce, soucasti a piislusenstvi. Soucasti a ptislusenstvi
pozemku tvoii venkovn{ upravy (zpevnéné plochy - zhutnény Stérk a castecné silniéni panely) a trvalé
porosty. Jedna se o komercn{ pozemek pro vyrobu.

Vytez z Uzemniho planu obce:

6.2.21. SmiSené vyrobni plochy (VS)

Hlavni vyuiti:
Vyroba podstatng neobtéZujici své okoli, miZe byt doplnéna plochami pro obchod a

sluzhby.
Pripustné vvuziti dzemi. ¢innosti a stavby:
. nerusici vytoba — lehky primysl, femesiné dilny a opravny
. sklady a skladovaci plochy
. podnikatelska Einnost (sluzby. stavebnictvi)
. aredly nakladni dopravy (mimo kamionove)
. administrativa (vefejna sprava, finanénictvi, posta, kancelafské budovy apod.)
. stavby pro maloobchod a stavby pro velkoobchod, sluzby
. cerpaci stanice pohonnych hmot
. stavby pro vefejné stravovani
. stavby pro pfechodné ubytovani (napf. motel)
. administrativni, provozni a skladove budovy pro obsluhu plochy
. sportovni stavby a zafizeni pro obsluhu plochy
. odstavnd a parkovaci stani
. garaze pro funkei plochy
. komunikace mistni. Géelové a pési
. sité a koncova zafizeni technicke infrastruktury
. zelen (vefejna, ochranna apod.)
. zahradmictvi

Podmineéné pfipustné vvuziti zemi. dinnosti a stavby

. nerusici vytoba v plochach VS § a VS 9 — v plochach miZe byt umisténa pouze takova
vyroba, kterd nebude narusovat okolni obytné plochy hlukem, prachem, zipachem a
vibracemi, véetné dopravni obsluhy

. stabilizovana plocha V5 na st.p.€. 1312 a navazujicich parcelach (areal jatek) — vyuZiti pro
kulturni nebo vzdélavaci obéanskeé vybaveni (napf. muzeum. galerie apod.)

Nepfipustné vyuZiti izemi. Cinnost a stavby:
. jiné nez pripustné vyuziti, ¢innosti a stavby




Pravidla uspofidani tzemi:

Max. zastavéna plocha parcely: 50 %, max. plocha jednoho objektu 500 m*.

Min. plocha zelené: 10 %4

Max. hladina zastavby: 2 NP + podkrovi, halové hospodaiské objekty max. 10 m (mimo zafizeni)

V3 | —umisténi staveb musi respektovat o_p. kanalizace.

VS 3 — umisténi staveb musi respektovat o.p. kanalizace, o.p. VTL plynovodu, pasmo pfi spravé
toku, hranici RBK 20108, v¥jimka z o.p. lesa je nezbytna.

VS 4 — umisténi staveb musi respektovat hranici RBK 20108 a pasmo pii spravé toku. Vyuziti
plochy bude odpovidat skuteénosti, Ze se jedna o éasteénou rekultivaci byv. skladky.
W dalSim stupni (Gzemni, resp. stavebni fizeni) bude prokazano splnéni hlukovych limith
pro pripadni plochy hygienické ochrany (vliv provozu na Zelezniéni trati).

VS § — pii pfestavbé objektu bude respektovana historicka hodnota stavby a chranéna hmota
stavby a dochovalé historicke tvaroslovi.

VS 11 — umisténi staveb musi respektovat VKP ze zakona — niva toku, a sdélovaci vedeni.

V5 12 — umisténi staveb musi respektovat hranici LBK 21 a pasmo pii spravé toku.

b) Popis zemé&délské stavby bez &p/Le, souast pozemku parc.&. st. 384

Jedna se o samostatné stojici, nepodsklepenou, pfizemni stavbu, zdéné konstrukce s plochou stfechou.
Stavba se nachazi v pavodnim technickém stavu.

Zastaveéna plocha cinf cca 22 m2.



D. POSUDEK
I) Odhad ceny obvyklé

Pouzita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zak. ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zdkon o ocenovani majetku), jak vyplyva ze zmén provedenych zikony ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. A
zakonnymi opatfenimi Senatu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., zakony ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb.
a ¢. 237/2020.

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zpasob ocenovani, oceniuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii 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 mimoradnych okolnost{ trhu, osobnich pomért prodavajiciho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pifirodnich ¢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, pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastnfho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelaff a ovéfeni cenovych tudaju z katastru nemovitosti.
V zasadé se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeja srovnatelnych typt nemovitych véci v dané
lokalité za urcité obdobi.

V soucasné dob¢ se ve mésté Kraslice a okoli bézné nabizi k prodeji komeréni pozemky. V soucasné
dobé¢ (rok 2023 a ptipadné i rok 2022 a 2021) vsak dochazi k pfevodim obdobnych nemovitych véci
pouze omezené. Znalec v databazi realizovanych pfevodu nalezl pouze dva realizované pfevody
obdobnych nemovitych véci (tj. komerénich pozemku).

Znalec v realitn{ inzerci nalezl 2 obdobné nemovité veci (komeréni pozemky). Nutno si uvédomit, ze
kazda nemovitost je jina co do umisténi, velikosti uzitnych ploch, velikosti pozemku, vybaveni, stavu
prostor apod. Neexistuje tak obdobna nemovita véc, ktera by se ve vSech parametrech podobala
oceflované nemovité veci.

Z vyse uvedenych davodu, ze neexistuje dostatecny pocet realizovanych prodeji obdobného majetku,
znalec pro ocenéni pouzil trzni hodnotu. Trzni hodnotu urcil porovnavacim zpusobem srovnanim
s realizovanymi a nabizenymi nemovitymi vécmi.

P1i urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, se piihlizi k moznosti jeho nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti,
které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné pfipustné a ekonomicky proveditelné.



Znalec pouzil pro srovnani nemovitosti z okoli, které se svym umisténim, velikosti, vybavenim, nebo
technickym stavem co nejvice pfiblizuji ocefiované nemovitosti.

V sirsim okoli nemovité véci se nabizi anebo zobchodovaly obdobné nemovité véci v rozmezi cca 240,-

3

az 850,- K&¢/m2 pozemku, dle velikosti pozemku, v zavislosti na umisténi v lokalite, piislusenstvi,
dopravni dostupnosti, apod. Nutno podotknout, ze nabidkové ceny byvaji od realizovanych cen vyssi,
navic zahrnuji i provize realitnich kancelafi. Tuto skute¢nost znalec zohlednil v koeficientu ,,&orekce ceny na
Jfaktor casu/ pramen*. Vzhledem k aktudlni situaci na trhu s nemovitymi vécmi, uplatnil znalec korekei ve

vysi pouze 2% (index 0,98).

Priklady obdobnych pozemku pro srovnani:

1) Komeréni pozemek, ul. Revoluéni, Dolni Rychnov, 1 654 m?

Realizovana cena: 400 000,- KC za nemovitost, cena za m?: 242,- K& za m®

Komer¢ni pozemek parc.c. 1071/1, castecné se zpevnénou
plochou.

Zdroj: www.sreality.cz, bfezen 2023

2) Komeréni pozemek, ul. Citicka, Sokolov, 6 203 m’
Nabidkova cena: 5 272 550,- K& za nemovitost, cena za m’: 850,- K& za m®

‘ Komeréni pozemek ma rovinny terén. Uzemnim planem je
pozemek urcen pro vystavbu: skladi a skladovacich ploch,
stavby pro administrativu, integrovany zachranny systém,
maloobchod, cerpaci stanice, stavby pro kulturu, sportovni
zafizeni, vefejné stravovani a stavby pro velkoobchod a
supermarkety. Méstem budou zfizeny veskeré inzenyrské sité
(CEZ, plyn, voda, kanalizace) pro vystavbu rodinnych domi na
sousedicim méstském pozemku. Pravidla uspofadani pozemku:
Max. zastavéna plocha pozemku 70%, Min. plocha zelené 10 %,
Max. vyska zastavby 3NP + podkrovi.

Zdro] www.sreality.cz, bfezen 2023

3) Komeréni pozemek, ul. Petra Bezruce, Luby, okr. Cheb 2 000 m*

Nabldkova cena: 1490 000,- K& za nemovitost, cena za m* 745,- K& za m’

: Stavebni pozemek urceny ke komercéni vystavbé. Na pozemku
momentalné stoji budova k rekonstrukei/demolici. Na pozemek
jsou pfivedeny veskeré inzenyrské sit¢ a nachazi se v uzavieném
vyrobnim arealu. Dle tzemniho planu spada pozemek do lehkého
prumyslu — lehka vyroba a skladovani bez negativatho vlivu na
zivotni prostfedi. Maximalni vyska zastavby 8 m.

Zdroj: www.sreality.cz, bfezen 2023



http://www.sreality.cz/
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4) Komeréni pozemek, Kyn$perk nad Ohf#i-Zlata, 7 509 m’

Realizovana cena: 1990 000,- K& za nemovitost, cena za m’: 265,- K& za m®

4 Pozemek, na kterém se nachazi vétsi multifunkcéni zdéna budova,
7 ktera dfive slouzila jako autodilna a garaze. Budova je napojena na
elektfinu. Na hranici pozemku je trafostanice s dostatecnou
kapacitou pro potteby piipadného realizovani vyroby ¢i vyssiho
odbéru elektfiny. Pozemek je castecné oploceny a je na ném
zhotoveny vrt pro cerpani vody. Dale je budova napojena na
septik. Budova se da rekonstruovat pro potfeby bydlen{ spojené s
podnikatelskou ¢innosti ¢i vyrobou ¢ehokoliv. Pozemek je z vétsi
¢asti rovinaty a vede k nému zpevnéna cesta, kterd je soucasti
pfedmétného pozemku.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 12/2021
Rizenf ¢.: V-7535/2021-409

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:
Tab. €. 1 srovnavaci analyza

korekce ey s
srovnavané cena ceny na objektiviza¢ni
. . . , . koeficient [ koeficient | koeficient vysledna
nemovité lokalita realizovana/ | faktor vymeéra . . . .
L . . . velikosti | lokality (soucasti a cena za m?
véci nabidkova | ¢asu/ o
piislusenstvi)
pramen
semek 1 Revolucni, Dolni
pozeme Rychnov 400 000 1,15 1654 0,90 0,90 1,05 236,54
pozemek 2 | Citisk4, Sokolov 5272 550 0,90 6203 1,10 0,85 1,05 751,04
ozemek 3 Petra Bezruce,
P Luby 1490 000 0,90 2 000 0,95 1,00 1,00 636,98
Jemek 4 Zlata, Kynsperk
pozeme nad Ohif 1990 000 1,15 7509 1,15 0,90 1,00 315,43
indexovana hodnota (zaokrouhleno) 485,00
L Pramérna
Vymérav | . , oy .
indexovand Cena pozemku zjisténa srovnanim
m2
hodnota
4051 485,00 1964 719

Vysledna cena za m2 = cena realizovand/nabidkova * korekce ceny na faktor ¢asu/pramen * koeficient velikosti *
koeficient lokality * objektiviza¢ni koeficient/m2

Korekee na faktor ¢asu (datum prodeje) / pramen — znalec zohlednil skute¢nost, ze nabidkové ceny byvaji
vyssi nez realizované pfevody (u pozemku ¢. 2 a 3 uplatnil korekci ve vysi 10%, index 0,9). Dale znalec
zohlednil rast cen v ¢ase v navaznosti na rozdilna data prodeju srovnavanych realizovanych pfevoda (u
pozemku ¢. 1 a 4). V poslednich letech ceny nemovitych véci dramaticky rostly. Tento rast cen se zastavil
v druhém ctvrtleti roku 2022 a od té doby ceny nemovitych véci klesaji. Tento pokles cen se tyka zejména byta
a rodinnych domu. U pozemku tento trend dosud nebyl zaznamenan. Ceny pozemkt neustale rostou. Pro
ucely ocenénf znalec uvazuje s mezimésicni zménou ve vysi 1%.


http://www.cenovamapa.cz/
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Koeficient velikosti: pozemky s vyrazné vétsi vymérou maji index vétsi nez 1, a s vyrazné mensi vymérou maji
index mensi nez 1 (s rostouci vymérou klesa jednotkova cena)

Koeficient lokality: srovnavany pozemek €. 3 se nachazi v obdobné lokalité, index je roven 1. Pozemky ¢. 1,2
a 4 se nachazi v lepsich lokalitach (bud’ pfimo v mést¢ Sokolov, ¢i v sousedstvi, s dobrym napojenim na
silni¢ni tahy a DO0).

Objektivizacni koeficient (soucasti a pfisluSenstvi): srovnavané pozemky ¢. 1 a 2 maji hors{ pfislusenstvi (bez
staveb), index je vétsi nez 1. Nemovité véci €. 3 a 4 maji srovnatelné pifslusenstvi (index roven 1)

Cena obvykla nemovité véci zjiSténa srovnanim (orientacni): 1964 719,- K¢

Cena obvykla nemovité véci zjiSténa srovnanim (zaokrouhleno): 1965 000,- K¢

IT) Ocenéni pozemku dle cenovych pfedpist

Ocenmovaci pfedpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakona ¢. 121/2000
Sb., ¢ 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb.,
¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR
¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢.
457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢. 337/2022 Sb., kterou se provadeéji
néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Adresa pfedmétu ocenéni: Kraslice

358 01 Kraslice
Kraj: Karlovarsky
Okres: Sokolov
Obec: Kraslice
Katastraln{ dzemf: Krasna u Kraslic
Pocet obyvatel: 6 537

Zakladnf cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 965,00 K¢/m?

Koeficienty obce
Nazev koeficientu ;
O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel 0,85
O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5000 111 0,85
a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni
uzemi lazenskych mist typu D

— | O
)

O3. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a \Y 1,00
obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti
nad 5000 obywvatel

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

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

0O0. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, sluzby, 11 0,98

zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby,
nebo sportovni nebo kulturni zafizeni)



-10 -

Zakladni cena stavebnfho pozemku ZC = ZCv * O, * O, * O, * O, * O * O, = 683,00 K&/m’

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P,
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavee 11 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti 'V 0,00
je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana II 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 11 0,00
6. Povodnové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav IV 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic 111 1,00
a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni
uzemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, VI 1,00
jejiz katastralni dzem{ sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad
5000 obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

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

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢. 3

ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py*(1+ > Pi)=1,050
i=1

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

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Pg* (1+ ¥ Pj)=1,000

i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Vyroba

Nazev znaku ¢ P,

1. Druh a ucel uzitf stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 0,40
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0,00

3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité obce: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sit¢ v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Ptijezd po zpevnéné komunikaci pro nakladni ~ III 0,05
dopravu

5. Parkovaci moznosti: Vyborné parkovaci moznosti na pozemcich III 0,02
spole¢né vyuzivanych

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti: 111 0,10
Vyhodna poloha

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva - Znalec neshledal zadné dalsi 11 0,00

vlivy



-11 -

;
Index polohy lp=P1*(1+> Pi)=0,468

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢. 3
ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I * I, = 0,491

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I * I, = 0,468

Ocenéni pozemku parc.C. st. 384
Index trhu s nemovitostmi I, = 1,000

Index polohy pozemku I, = 0,468

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P,

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

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00

4. Chranéna uzem{ a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné 1 0,00
pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezen{ uzivani 1 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 1I 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I, * I, * I, = 1,000 * 1,000 * 0,468 = 0,468

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zattidén Z[?é‘cl/i%a Index  Koef. I[ch /Crfl?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 683,- 0,468 319,64
, Parcelni Vymeéra edn. cena Cena
Typ Nazev &slo §[fm2] J[Ké /m’] (K¢
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st. 384 1 319,64 319,64
nadvoii
Stavebni pozemek - celkem 1 319,64

Ocenéni pozemku parc.C. st. 384 - zjiSténa cena = 319,64 K¢
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Rekapitulace
1. Ocenéni pozemku parc.C. st. 384 319,60 K¢/m2
Vysledna cena - celkem: 319,60 K&/m2

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 320,- K¢/m?2
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E. ODUVODNENI

Na zaklad¢ analyzy dat znalec zjistil, ze obdobné komeréni pozemky se ve mésté¢ Kraslice a okoli
obchoduji pouze omezené. Jelikoz znalec nenalezl v databazich realizovanych pfevoda dostatecny pocet
realizovanych pfevodu, ocenil majetek trzni hodnotou.

V sirsim okoli se nabizi k prodeji anebo zobchodovaly komeréni pozemky v rozmezi cca 240 az 850,-
K¢/m2 pozemku. Jelikoz srovnavané realizované prevody pozemki a nabidky v realitni inzerci jsou
odlisné zejména co do velikosti, lokality a soucasti a piisluSenstvi, pouzil znalec redukéni koeficient
velikosti, lokality a objektivizacni koeficient.

Trzni hodnotu odhadl na zakladé srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevodi a
nabidkovych cen z realitnich serverd obdobnych pfedméta ocenéni se zohlednénim tupravy cen
v navaznosti na odli§nosti obdobnych pfedméta ocenéni od pfedmétii ocenovanych jejich korekei.

Znalec rovnéz zohlednil rozdilna data pfevoda nemovitych véci v navaznosti na zmény na trhu, a dale

skutecnost, ze ceny nabidkové byvaji ¢asto vyssi, nez ceny realizované.
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F. PRILOHY

Pfiloha &. 1: Fotodokumentace
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Pfiloha &. 2: Mapa SirSich souvislosti

" Sibenici
vrch

-
659

e ((!))

% 98\
H y
| \ %, ferny‘kopec 23 ‘
), : 637 %
i Skalka \
-
646
|
|  f - =
¥ ST S TN -\
¢1 _ Klingenthal & | / ( ——
2 ot S | A Kamenisté o~
,Zwota g 2%\ { S
‘ s Ly / 928 SN
Raunerberg ’,I'-\-J',/ il 5 (4 . Vysoka
a ) 1 / s )
738 Hoher Brand - AT f \ Pec
27385 A e g0z i Ay (( ‘ \ )
' J ) L i' o /
” ! Pozice na mapé ./ | I ~ Javornik
; \ y M . ™ . |
g - Kraslice \ o C o
J \ ” I ¥ f N ) *
) o gvrch y \ ¥ . | R ) > \ |
Calt i BVl A p - e j 3
819 S — d -
) ;' e = y é A
Erlbach A = [212] = e
\ \ ( 7 =\ -
A\l } 2 ™~ r ;{’f “VJ 3
ik } Rotava. =~ =
¢ ! 5 {f A\ Do I —~ \
Titzgrin' 7 N R { A : Cernava) |
= / A ‘} B ‘
. {§ = ! )
2 ! I\ = | > SIS, g f
/ Cal | ) {i Y= s\



-16 -

Ptiloha ¢. 3: Kopie zaslané vyzvy o zpfistupnéni ocefiovanych nemovitych véci

I]:I.E. René Butkov, Ph.D. MBA :cviw muatee ooetoring pemoritont

Promicuje e
Povinny: Hans Dosrilord, Arasnd 105, 355 0f Krasiice
Farédomi:Mgr, Jan Peroutka, soudni exekuror

W Ostrave dne J7 22000

Véo Zplismpnént nemovitost soudnimm znalei,

Na zakladeé wnezem gp. zn. 135 EX 2132,/ 20-204 o ustanoreni znalee z chom ekonomiky,
a pdhady nemevitost, vrhotoreném soudnim exelatorem Jdpr. Janem Feroutkon,
el nemovitos:

odretrl ceny
Vam oznamu)i termin problidlr nize wrede

- Pozemek gage.g, o6 3584, jeho? soudast je remédélska stavba bez gp/ce

v kataswalnim uzenu Erazna u Eraslic, obei Kraslice, okrese Sokolov (LV &, Z13Z)

na den

18. bfezna 2023 od 15:30 do 16:00 hod.

vte na probhdinm uems'ﬂr_.".:]: mecl. Dale Zadam dle uznezeni o

arebml delmnentace, najemni smlowny, smlowry o Zizen
a jejich piizluie

S pozdravem
e _-.. __F,- e
Ing. René Bugkov, PD., MBA
Ceslki 25
T \




Ptiloha ¢&. 4: Kopie podaciho listku
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BUKOV

nemanilastt

e, &slo:

"E-mall:

A o DOSTRLOVA T

Lrdsual [0S,

Hmotnost
it 0.0L0kY
POZNEMKD {ascatia ssttn} | Placang v hotowosti
EX 0Z.0
TI-0364 (03-11)  © Nepovinsd éey
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G. ZAVER

Ukolem znalce bylo ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekuéni fizen
- Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitymi vécmi spojené
- Ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou
- Zjistit a urcit, zda se u ocenovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jeji ¢asti nejednd o kulturni
pamatku ve smyslu ust. §13 zak.¢. 20/1987 Sb. o statni pamatkové péci
- Uvést cenu obvyklou, za niz jsou nemovité véci v drazbé prodejné

JelikoZ nelze urcit cenu obvyklou nemovitych véci, byla uréena trZni hodnota.

1) TrZni hodnotu nemovitych véci: pozemku parc.C. st. 384, jehoZ soucasti je zemédélska stavba
bez ¢p/Le, véetné soulasti a pfislu§enstvi, v katastralnim tizemi Krasna u Kraslic, obec Kraslice,
okres Sokolov (LV &. 2132), urcuji ve vysi

1965 000,- K¢

slovy: jeden-miliuon-devét-set-Sedesat-pét-tisic-korun-ceskych

2) Znalci nejsou znamy Zadné pravni vady, které by nezanikly prodejem nemovité véci z drazby

3) Nemovita véc (ani Zadna jeji ¢ast) neni kulturni pamatkou ve smyslu ust. §13 zak. ¢. 20/1987
Sb., o statni pamatkové péci

4) Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skuteCnosti sniZujici jeho pfesnost

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a) az ¢) téz
veskeré skutecnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou snizovat pfesnost zavéru
znaleckého posudku. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno vyse, vychazim z realizovanych cen a
z udaju ziskanych pfi mistnim Setfeni. V pfipadé, ze mi nebylo umoznéno vnitini ohledani nemovité véci,
tak muj zavér muze, ale i nemusi byt nepatrné zkreslen. Vyse uvedené skutecnosti jsou zavislé od praxe a
subjektivatho vyhodnoceni stavebné-technického stavu ocefiované nemovité véci znalcem. Dle
odborného nazoru a praxe znalce, 1ze povazovat vliv uvedeného zkresleni z velké ¢asti za minimalni.
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Nahrada ndklada byla urcena dle vyhlasky ¢. 504/2020 Sb. o znale¢ném.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne 23.
cervna 2009, ¢.j. Spr 1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 7329 /2023 evidence posudka.

V Ostrave 3.4.2023

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava

Objednatel prohlasuje a fyzickym pfevzetim znaleckého posudku stvrzuje, Ze znalci nebyly zatajeny ani zkresleny zadné
skutecnosti, které by jej uvedly v omyl pfi zpracovani znaleckého posudku a se zpracovanim znaleckého posudku po
predchozi konzultaci souhlasi.

Upozornéni:

Vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku pfechazeji na objednatele az dnem jeho tGplného zaplacen{ (Ghrady danového
dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek vlastnictvim zhotovitele a nesmi s nim byt jakkoliv naklddano, a nesmi byt
zvefejnén tfetim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek rozmnoZovan pouze jako celek, a to s pfilohami, které k nému
nalezeji. Znalecky posudek je znalcem povazovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 zakon ¢ 89/2012 Sb.,
obéansky zikonik v platném znénia § 9 odst. 1 zékona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim v platném znéni.

Autorska prava zastavaji timto nedotcena. © René Butkov, 2023



