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A. Uvod

1. Znalecky ukol

Ukolem znalce je:

. stanovit obvyklou cenu nemovitosti uvedenych v exekuénim pfikazu &.j. 167 EX 6732/12-11, tedy pozemki
parc.¢. 278/2, 278/3, 278/13, 278/14, 278/15, 284/90, 284/91, 284/106, 284/117, 284/119, 284/120, 284/124 a
284/125; to vSe v k.U. Nové StraSeci, obec Nové StraSeci, okres Rakovnik; zapsané na listu vlastnictvi €. 3639
u Katastralniho tradu pro Stfedocesky kraj, KP Rakovnik.

. stanovit cenu jednotlivych prav a zavad s uvedenymi nemovitostmi spojenych

Znalec oceni nemovitosti a jejich pFisluSenstvi a jednotliva prava a zavady s nemovitosti spojené obvyklou
cenou podle § 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sbh. o ocefovani majetku (8 66 odst. 5 zak.¢. 120/2001 Sb.,
exekucni Fad).

2. ldentifikace nemovitosti a vlastnika dle KN
Z vypisu z evidence katastru nemovitosti vyplyva, zZe se jedna o nemovitost:
*LV €. 3639 pro k.4. Nové StraSeci, obec Nové StraSeci, okres Rakovnik, kraj St Fedo ¢esky

ALV:  Krivoklatska vyhlidka s.r.o., Krivoklatska 968, 271 01 Nové StraSeci; identifikator: 28235843

BLV: Pozemky: Druh pozemku: Zpusob vyuziti: Vymeéra:
parc.C. 278/2 orna plda 546 m*
parc.¢. 278/3 trvaly travni porost 105 m?
parc.C. 278/13 orna plda 818 m*
parc.¢. 278/14 orna ptda 57 m?
parc.C. 278/15 orna plda 516 m*
parc.&. 284/90 orna ptda 584 m?
parc.C. 284/91 orna plda 32m?
parc.&. 284/106 orna ptda 2119 m?
parc.C. 284/117 orna plda 426 m®
parc.&. 284/119 orna ptda 62 m?
parc.C. 284/120 orna plda 1313 m?
parc.&. 284/124 orna ptida 293 m?
parc.C. 284/125 orna plda 43 m?

FLV: Vztah bonitovanych pddné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela: BPEJ: Vymeéra:
parc.&. 278/2 53041 546 m*
parc.¢. 278/3 52514 69 m?

53041 36 m?
parc.¢. 278/13 53041 818 m?
parc.&. 278/14 53041 57 m®
parc.¢. 278/15 53041 516 m?
parc.&. 284/90 52504 485 m”

52514 99 m?
parc.&. 284/91 52514 32m?
parc.¢. 284/106 52514 2119 m?
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parc.&. 284/117 52514 426 m®
parc.¢. 284/119 52514 62 m?
parc.&. 284/120 53041 404 m®

52514 909 m?
parc.&. 284/124 52514 293 m?
parc.¢. 284/125 52504 43 m?

3. Vymezeni pojm G obvykla cena, trzni hodnota a administrativni cena
nemovitosti

3.1. Obvykla cena

Dle zékona €.151/1997 Sb., o oce riovani majetku a zm éné nékterych zakon & (zadkon o oce fiovani
majetku), CAST PRVNI, Hlava prvni, §2, Zp tsob oce riovani majetku a sluzeb, odst.1:

.Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptsob oceriovani. Obvyklou
cenou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena p/i prodejich stejného popripadé
obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. PAitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, ddsledky
prfirodnich ¢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 prikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.*

3.2.Trzni hodnota dle Standardu 1 IVS 2005

Dle International Valuation Standards 2005, str. 82  -83:

»1rZni hodnota odhadnuté ¢astka, za kterou by mél byt majetek sménéna k datu ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim p#i transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery po nalezitém
marketingu, ve kterém by obé strany jednaly informované, rozumné a bez néatlaku.”

3.3. Administrativni cena

LAdministrativni cena nemovitosti je cena zjiSténa podle zdkona ¢.151/1997 Sh., o oceriovani majetku, v
aktualnim znéni a podle provadéci vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky ¢&. 3/2008 Sb. ve znéni
vyhlaSek ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sh. a 387/2011 Sh. a 450/2012 Sb.,,

4. Hlavni pouzivané zkratky

KN — katastr nemovitosti
LV — list vlastnictvi
ALV - vlastnické pravo
BLV — nemovitosti
FLV — nabyvaci tituly a jiné podklady v zapisu
BPEJ - bonitované padné ekologické jednotky
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k.0. — katastralni urad

KP — katastralni pracovisté
¢.j. — ¢Cislo jednaci

¢. - Cislo

parc.¢. — parcelni ¢islo

¢€.p. — Cislo popisné

GP — geometricky plan
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B. Nalez

5. PREDMET OCENENI

5.1. Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti byla provedena pfi mistnim Setfeni konaném dne 20.1.2013 bez pfitomnosti zastupce
povinného. Mistni Setfeni tak mohlo byt provedeno pouze z vefejné pfistupnych mist.

Znalci i pfes pisemnou vyzvu zaslanou povinnému nebyly poskytnuty podklady o ocefiovanych nemovitostech
ani nebyla ze strany povinného zZadn4 reakce k G€asti na mistnim Setfeni. V moznostech zastupce povinného
bylo se ohledani nemovitosti G¢astnit a zpfistupnit ocefované pozemky.

Doporugeny dopis s kontaktovanim povinného byl vracen prostfednictvim Ceské posty z divodu, Ze je adresat
na uvedené adrese neznamy dne 4.12.2012. Zadnou dal$i adresu jsem pro kontaktovani povinného
neobdrZela.

Tento znalecky posudek je proveden na zékladé pozadavku objednatele (zastoupeného panem JUDr.

Véaclavem Kvapilem) pouze na zdkladé informaci zjiSténych pfi mistnim Setfeni, z vefejné dostupnych mist a
déle z vefejné dostupnych zdroju. Ocenéni je provedeno podle stavu nemovitosti ke dni mistniho Setfeni.

5.2. Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani ocen éni nemovitého majetku byly znalcem opat _ Feny nebo objednatelem
poskytnuty tyto podklady:

4+ Vypis z katastru nemovitosti vyhotoveny dalkovym pfistupem, LV ¢&. 3639 ze dne 29.11.2012, k.U. Nové
StraSeci, obec Nové StraSeci, okres Rakovnik; — vyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro
Ucel: Provedeni exekuce pro Soudni exekutor lvanko Igor JUDr. — viz.p Filoha

4+ Usneseni soudniho exekutora JUDr. Igora Ivanko, €.j.: 167 EX 6732/12-34 ze dne 29.11.2012

Dale byly pouzity informace z nasledujicich ve _ fejn & dostupnych zdroj :

4+ Informace zjiSténé z katastru nemovitosti - www.cuzk.cz

4+ Vypis z katastru nemovitosti, list vlastnictvi €. 3639 — dalkovy nahled

4+ Kopie katastralni mapy, katastralni tzemi Nové StraSeci — dalkovy nahled viz.p filoha

4 Uzemni plan obce Nové Straseci

4+ Informace ziskané pfi mistnim Setfeni

4+ Kupni smlouva ze dne 27.2.2008 (pravni U¢inky vkladu prava ke dni 10.3.2008), V-973/2008-212
4+ Kupni smlouva ze dne 11.3.2008 (pravni Gucinky vkladu prava ke dni 13.3.2008), V-1021/2008-212
4+ Kupni smlouva ze dne 24.10.2008 (pravni U€inky vkladu prava ke dni 14.11.2008), V-4121/2008-212
4+ Mapa oblasti — viz.p filoha

4+ Barevna fotodokumentace pofizena pti mistnim Setfeni — viz.p fFiloha

4+ Zéaznam z prohlidky nemovitosti

4+ Databéaze realizovanych obchodl s nemovitostmi
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+

www.reality.cz, www.sreality.cz, www.realitymix.centrum.cz a dalSi webové stranky realitnich

kanceléfi, realitni noviny, informace z realitnich kancelafi, konzultace s realitnimi makléfi

Zakony a vyhlasky:

+

Zakon ¢&. 151/1997 Sbh. (zakon o ocefiovani majetku) ve znéni zdkona ¢. 121/2000 Sh., 237/2004 Sb. a
257/2004 Sh.

VyhlaSka €. 3/2008 Sh., o provedeni nékterych ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zakon(, ve znéni pozdéjSich predpist, ve znéni vyhlaSky €. 456/2008
Sb., vyhlasky €. 460/2009 Sb., vyhlasky ¢. 364/2010 Sb. a vyhlasky ¢. 387/2011 Sh. a 450/2012 Sbh.
Zé&kon €. 513/1991 Sh. (obchodni zakonik) ve znéni pozdéjSich predpisu

Zakon o znalcich a tlumocnicich €.36/1997 Sb. ve znéni pozdéjSich predpisa.

Pouzita literatura:

+

Doc. Ing. Albert Bradag, DrSc. a kol. — soudni inZenyrstvi, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o.,
1997

Doc. Ing. Albert Bradag, DrSc. A kol. — Teorie ocefiovani nemovitosti, VII. Vydani, Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2008

Ing. David DuSek Ph.D - Zaklady ocefiovani nemovitosti. Praha: Oeconomica, 2008. 134 s.ISBN
978-80-245-0728-6.

Ing. Petr Ort, Ph.D — Moderni metody ocenovani nemovitosti na trznich principech. Praha: Bankovni
institut vysoké Skola, a.s. 1.vyd 2006. 76 s. ISBN 80-7265085-8.

Ing. Petr Ort, Ph.D — Oceriovani nemovitosti na trznich principech. Praha: Bankovni institut vysoka
Skola, a.s. 1.vyd. 2007. 100 s. ISBN 978-80-7265-101.

Ing. Zbynék Zazvonil — Odhad hodnoty pozemku. Praha: IOM 2007. 256 s. ISBN 978-80-245-1211-2.
Ing. Zbynék Zazvonil — Porovnavaci hodnota nemovitosti, Ekopress 2006

Casopis ,Soudni inZenyrstvi* vydavany Ustavem soudniho inZenyrstvi Vysokého u&eni technického
v Brné&, Udolni 53, 602 00 Brno, ro¢niky 1996 az 2013

Odborny &tvrtletnik , Odhadce a ocefiovani majetku“ vydany Ceskou komorou odhad( majetku,
Véaclavské namésti 1, 110 00 Praha 1, ro¢niky 2003 az 2013

Casopis ,Znalec* vydavany Komorou soudnich znalct CR, o.s., roéniky 2010 az 2013

Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti (ARTN) — Financovani developerskych projektt (2009)
Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti (ARTN) — Trend Report 2006, 2008, 2010

5.3. Zakladni p fedpoklady a omezujici podminky znaleckého posudku

ProhlaSeni:

Znalec prohlaSuje, Ze nema zadny majetkovy prospéch, majetkovou U€ast nebo jiny zajem souvisejici s
pfedmétem ocenéni ani neni majetkové nebo personalné propojen s objednatelem. Neexistuji zadné divody,
které by mohly zpochybnit nezavislost nebo objektivitu znalce.
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PFfedpoklady:

Veskeré informace o pfedmétu ocenéni byly pfevzaty od objednatele. Znalec neprovadéla zadna dalSi Setfeni
smérujici k ovéfeni pravosti, spravnosti a Uplnosti poskytnutych podkladd. Za pfesnost Gdaji a informaci, ze
kterych znalec pfi ocenéni vychazel, nepfebira odpovédnost a predpoklada jejich pravdivost a Uplnost.

PFi zpracovéani tohoto posudku nebyly provadény zadné sondy do stavebnich konstrukci, a proto nemuze byt
hodnocen stavebné technické stav zakrytych konstrukci. Je pfedpokladano, ze zakryté a nedostupné
konstrukce a prvky jsou v dobrém stavu.

PFi zpracovani tohoto posudku nebyl proveden staticky prizkum, a proto neni hodnoceno statické zajisténi
objektu.

Vécna omezeni:

S vyslednou obvyklou cenou uvedenou v tomto ocenéni je kalkulovano pro Ucely uvedené v zadani
znaleckého Ukolu. V pfipadé pouziti vysledné obvyklé ceny pro jiné nez uvedené Gcely neodpovida znalec za
jakékoliv nasledky nebo Skody timto pouzitim vzniklé.

Skute¢néa cena zaplacena pfi transakci tykajici se prfedmétu ocenéni se muze liSit od vysledné obvyklé ceny
zjisténé timto ocenénim diky takovym faktoriim, jakymi jsou motivace smluvnich stran, zkusenosti smluvnich
stran s vyjednavanim, struktura transakce (napf. zplsob financovani, pfechod kontroly, atd.) nebo jinym
faktorim, které jsou pro danou transakci jedine¢né.

Casové omezeni:

Za skute¢nosti nebo podminky, které se vyskytnou po datu zpracovani tohoto znaleckého posudku, a za
zménu v trznich podminkach nelze prevzit odpovédnost.

5.4.Prava a zavady spojené s p fedmétem ocen éni

Vécnéa b femena - opravn éni

Ve prospéch ocenované nemovitosti nejsou dle vypisu z katastru nemovitosti (sekce B1 — LV) zfizena zadna
vécna bfemena, kterd by zvySovala obvyklou cenu ocenovanych nemovitosti.

Vécné b femena - povinnosti

K tizi ocenovanych nemovitosti nejsou dle vypisu z katastru nemovitosti (sekce C — LV) zfizena Zadna vécna
bfemena, ktera by snizovala obvyklou cenu ocefiovanych nemovitosti.

Zastavni prava

Podle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 3639 ze dne 29.11.2012 vazne na ocenované nemovitosti zastavni
pravo — viz.p filozené LV ¢€éast ,,C Omezeni vlastnickych prav*

Toto zastavni pravo neni ve znaleckém posudku zohlednéno.

PrFedkupni prava

K oceriovanym nemovitostem nejsou dle vypisu z katastru nemovitosti zfizena zadna pfedkupni prava.

Najemni vztahy

Z poskytnutych dokumentu pro vypracovani tohoto znaleckého posudku ani pfi mistnim Setfeni nebyla zjisténa
nebo doloZzena zadna najemni prava tfetich osob.
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Jiné zavady
Z vypisu z katastru nemovitosti LV €. 3639 dale vyplyva, Ze byly na majetek viastnika oce nované

nemovitosti nafizeny exekuce a byl vydan exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti - viz.p filozené LV €ast,C
Omezeni vlastnickych prav*

To vSak vzhledem k U¢elu posudku (pro exekuéni fizeni) nepovaZzuji za zavadu a neni s ni v tomto posudku
uvazovano.

Jiné zavady - plomba ,P*

Na vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 3639 je dale u nemovitosti uvedena plomba ,P* — Gdaje vypisu jsou
dot€eny zménou pravnich vztahl ¢€.j.: Z-8076/2012-212, 7-8241/2012-212, Z-8243/2012-212. Tato fizeni se
tykaji Vlastnictvi, Poznamky a Upozornéni. VSechny tyto fizeni byly jiz ukonéeny.

Tato skute¢nost neni ve znaleckém posudku zohlednéna.

5.5. Dokumentace a skute ¢nosti

Pro vyhotoveni tohoto posudku jsem méla k dispozici podklady, které uvadim v bodé €. 1.4. tohoto posudku,
popf. pfi nesouladu skuteéného stavu s doloZzenymi dokumenty se vychazi ze skuteéného uziti pozemka.
Vymeéry pozemku byly pfevzaty z podkladd z evidence katastru nemovitosti a nebyly podrobné ovéfovany.

6. METODY OCENENI

6.1. Nakladovy zp Gsob ocen éni

Nakladovy zplsob ocenéni zjistuje tzv. vécnou hodnotu nemovitosti. Domnivam se vSak, Ze tato metoda
nema v pripadé tohoto znaleckého posudku dostate¢nou vypovidaci schopnost. Jejim vysledkem ve vétSiné
pfipadd neni obvykla cena nemovitosti, pouziva se spiSe pro ucely zjisténi vySe Skody, napf. v ramci
pojiStovacich fizeni.

6.2.Vynosovy zp Usob ocen éni

Vynosovy zpusob ocenéni zjiStuje tzv. vynosovou hodnotu nemovitosti. Principem této metody je predpoklad,
Ze chovani budouciho vlastnika bude podobné chovani racionalniho investora, jehoz cilem je maximalizace
uzitku ze svého majetku a bude proto pronajatelné pozemky pronajimat. To se vSak u podobnych pozemki
nepredpoklada, odborné znalecka vefejnost spolu s bankovnim sektorem doporucuje vynosové ocenéni
neprovadét, vynosovou metodu ocenéni proto neaplikuji.

6.3. Srovnavaci zp asob ocen éni

Srovnavaci metoda, téz komparativni metoda ¢i metoda srovnatelnych hodnot, je statisticka metoda. Vychazi
z toho, ze z vétSiho poctu znamych entit Ize odvodit stfedni hodnotu, kterou Ize pouzit jako zaklad pro
hodnoceni urcité nemovitosti (pro zjiSténi jeji obvyklé ceny). Srovnatelné hodnoty nemovitosti jsou obvykle
stanovovany dle jiz realizovanych prodejl (kupnich smluv) nebo se opiraji o Setfeni spolupracujicich odhadc,
realitnich kancelafi v daném regionu, o vlastni databazi a zkuSenosti zhotovitele posudku &i o realitni inzerci.
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6.4. Metody aplikované v ocen éni

V tomto posudku je zjiStovana obvykla cena pfedmétu ocenéni, kterou se dle zakona €. 151/1997 Sbh. (zdkon o
ocefiovani majetku) ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sh., 237/2004 Sbh. a 257/2004 Sh. rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku 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 mimorféadnych okolnosti trhu, osobnich pomérud prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
pfirodnich €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
vyplyvajici z osobniho vztahu k nému.

Z této definice vyplyva, ze obecné nejspravnéjSim zplsobem, jak stanovit vysi obvyklé ceny nemovitosti, je
pouziti tzv. srovnavaciho zpusobu ocenéni - srovnavaci metody, ktera spociva v porovnani ceny ocenované
nemovitosti s cenou porovnatelnych nemovitosti, které byly v nedavné dobé prodany.

P¥i volbé zpusobu zjisténi obvyklé ceny jsem nejprve analyzovala teoretickou pouzitelnost vSech znamych a v
praxi pouzivanych metod ocenéni. Vzhledem k tomu, Ze pfedmétem ocenéni jsou stavebni pozemky, u
kterych je vétSinou mozné nalézt statisticky vyznamny soubor obdobnych nemovitosti na mistnim
(regionalnim) trhu nabizenych k prodeji (popf. jiz uskuteénénych prodejl), domnivam se, Ze je vhodné pro
ocenéni pouzit metodu srovnavaci .

V tomto znaleckém posudku je pro srovnani vypoctena taktéz administrativni cena pomoci aktualni ocenovaci
vyhlasky.

Pfedmétem ocenéni jsou vSak také pozemky uzivané jako zpevn éna komunikace a pozemky zelen &
(dlouhodobé neobhospodarované pozemky), u kterych neni mozné nalézt staticky vyznamny soubor
obdobnych pozemku na mistnim (regionalnim) realitnim trhu nabizenych k prodeji (popf. jiz uskute€nénych
prodej, domnivam se, Ze neni vhodné pro ocenéni pouzit klasickou metodu komparativni. Domnivam se, ze
v takovém pfipadé je vhodné pro ocenéni pouZzit metodu vychazejici ze statem shromazdovanych informaci,
tedy metodou pfedepsanou Zadkonem o ocenovani a jeho provadéci vyhlaSkou.

Ocenéni je proto v tomto znaleckém posudku provedeno postupem definovanym Zakonem o ocefiovani
majetku €. 151/1997 Sh. v platném znéni, resp. Jeho provadéci vyhlaSkou ¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasky €.
456/2008 Sh., vyhlasky €. 460/2009 Sb., vyhlasky €. 364/2010 Sb. a vyhlaSky €. 387/2011 Sh. a 450/212 Sh.
Uvedeny postup je v souladu s trznimi pFistupy k ocenovani.

7. CELKOVY POPIS NEMOVITOSTI

7.1. Poloha a vn éjSi vlivy

Ocerflovana nemovitost se nachazi v okrese Rakovnik ve mésté Nové StraSeci ve vzdalenosti cca. 40 km
zapadné (vzdusnou ¢arou) od centra Prahy v k.U. Nové StraSeci. Jedna se o tradi¢ni mésto lezici v ¢lenité
pfevazné zalesnéné krajiné v nadmorské vySce okolo 470 m.n.m. pfi severnim okraji CHKO KFivoklatsko. Pro
mésto je tradiéni zpracovatelsky primysl dfeva a lupku, ktery se tézi na jeho jihovychodnim okraji v ¢asti
mésta Pecinov. Zapad, sever a jih mésta obklopuiji lesy, vychodnim smérem pfevazuji pole.

Nemovitost se nalézda v jizni ¢asti mésta pfi ulici Kfivoklatska, konkrétné se jedna o ulice ,Vackova“, ,Nad
Obiralkou” a okoIni pozemky.

Mésto je dobfe dostupné predevsim osobni dopravou, lezi pfi rychlostni komunikaci R6 (Praha — Karlovy Vary)
u exitu 32, dale méstem prochazi silnice €. 11/237 vedouci do Rakovnika a méné vyznamna silnice ¢. 11/606.
Z verejné dopravy jsou v obci zastavky autobusu, které zajistuji spojeni s okolnimi obcemi a vyznamnymi
mésty jako jsou Rakovnik, Kladno, Praha. Na jiznim okraji mésta je také Zelezni¢ni zastavka. Ve mésté je

k dispozici potfebna ob&anska vybavenost, veSkera je k dispozici v nedalekém Rakovniku (15 km), na Kladné
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(22 km) ¢&i v Praze (45 km). Jedna se o pomérné klidné méstecko s krasnou pfirodou v okoli a menSim shonem
nez je bézné ve vétSich méstech.
InZenyrskeé sité jsou ve mésté kompletni (elektfina, vodovod, kanalizace, plyn, telefon).

7.2. Pozemky

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky parc.¢. 278/2, 278/3, 278/13, 278/14, 278/15, 284/90, 284/91, 284/106,
284/117, 284/119, 284/120, 284/124 a 284/125, které jsou zapsané na LV ¢. 3639 ze dne 29.11.2012 pro k.U.
Nové StraSeci, okres Rakovnik. Hodnota trvalych porostu je podle ndzoru zpracovatele ocenéni zanedbatelna.
Vymeéry pozemku byly pfevzaty z podkladd z evidence katastru nemovitosti a nebyly podrobné ovéfovany.
Pozemky jsou pfistupné po zpevnéné verejné komunikaci z vychodu pfes parc.¢. 284/118 a nasledné
parc.&.2129/1 z ulice Kfivoklatska (silnice, viastnik Ceska republika), pFistup a p¥ijezd Ize hodnotit jako
bezproblémovy.

Pozemky se nachazi v zastavéném Gzemi obce v nové zastavbé rodinnych domd, ktera se nachazi mezi
puavodni zastavbou rodinnych domd. V misté je mozné napojeni na veskeré inZenyrské sité.

Sousedni parcely:

parc.¢. 278/2: 277, 278/3, 278/10, 278/15, 278/120

parc.¢. 278/3: 277, 278/2, 278/15, 284/119, 284/120

parc.¢. 278/13: 277, 278/12, 278/14, 278/15, 279/1

parc.¢. 278/14: 277, 278/13, 278/15, 278/16, 279/1

parc.¢. 278/15: 278/2, 278/3, 278/10, 278/11, 278/12, 278/13, 278/13, 278/14, 278/16, 284/120, 284/121

parc.¢. 284/90: 284/32, 284/33, 284/91, 284/92, 284/93, 284/118, 284/125, 2129/1

parc.¢. 284/91: 284/90, 284/92, 284/93, 284/106, 284/118

parc.¢. 284/106: 284/91, 284/93, 284/95, 284/97, 284/99, 284/101, 284/103, 284/105, 284/107, 284/108,
284/109, 284/110, 284/111, 284/112, 284/116, 284/117, 284/118, 284/119, 284/120,
284/122, 284/123, 284/124

parc.¢. 284/117: 277, 284/106, 284/118, 284/119, 284/120

parc.¢. 284/119: 277, 278/3, 284/106, 284/117, 284/118, 284/120

parc.¢. 284/120: 278/2, 278/3, 278/15, 278/16, 284/106, 284/107, 284/111, 284/112, 284/113, 284/114,
284/115, 284/116, 284/117, 284/119, 284/121, 284/122, 284/123

parc.¢. 284/124: 284/1, 284/105, 284/106, 284/123, 284/141, 284/142

parc.¢. 284/122: 284/2, 284/5, 284/18, 284/33, 284/90, 284/118, 2129/1

Pozemek parc.¢. 278/2

Pozemek s vymérou 546 m?, v katastru nemovitosti zapsany jako orna ptida, je mirné az stfedné svazity
(orientace k jihovychodu), ma priblizné trojahelnikovy tvar (strany rozméry cca.: dlouha strana 50 m, kratsi
kolma strana 17,5 m, pfepona 54 m), neni v sou¢asnosti nijak uzivan - je zatravnény, neudrzovany. Pozemek
severnim okrajem sousedi se zpevnénou komunikaci parc.¢. 278/15 a parc.¢. 284/120, podél nichz vedou
inZzenyrskeé sité (elektfina, kanalizace, vodovod, plyn). Dle Uzemniho planu se jedn& pfevazné o stavebni
pozemek — zapadni ¢ast pozemku (cca. 366 m?), vychodni &ast pozemku neni stavebni — dle izemniho planu
se jedna o pole (cca. 180 m?). Pozemek je vzhledem ke svému tvaru a velikosti dosti obtiZzné vyuZitelny jako
stavebni. DalSi moznosti vyuziti je jako zahrada spole¢né s vedlejSi nemovitosti — pozemkem parc.¢. 278/10.
Jiznim okrajem pozemek sousedi s vefejnou zeleni. Ke dni mistniho Setfeni se na pozemku nachazi stavebni
burika.

U tohoto pozemku je druh pozemku a zakresleni podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti ¢aste¢né

v souladu se skute¢nym stavem, druhem pozemku se jednda spiSe o ostatni plochu.
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Parcelni cislo:
Obec:

Katastralni Gzemi:
Cislo LV:

Vyrméra [m:]:
TyD parcely:
Mapovy list
Uréeni vymery:

Druh pozemku:

278/2

Nové Strageci [54216412

Nowé Stradeci [706744

3633

545

Parcela katastru nemovitosti
DEM

Ze soufadnic v S-ITSK

orna pada

Pozemek parc.¢. 278/3
Pozemek s vymérou 105 m?, v katastru nemovitosti zapsany jako trvaly travni porost, je mirné svazity, ma

protahly tvar, neni v souéasnosti nijak uzivan. Dle izemniho planu se jedn& o pozemek doprovodné zelené.
Povrch pozemku je travnaty, neudrzovany.
U tohoto pozemku je druh pozemku a zakresleni podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti v souladu se

skute¢nym stavem.

Parcelni gislo:
Cbec:

katastralni dzemi:
Cislo L\

Vymera [m“?]:

Typ parcely:
Mapowy list:
Uréeni vymény:

Druh pozemku:

278/3
MNové Straseci [547164].2

Parcela katastru nemovitosti
DEM
Graficky neba v digitalizované mapé

trvaly travni porost

Pozemek parc.¢. 278/13
Pozemek s vymérou 818 m?, v katastru nemovitosti zapsany jako orna ptida, je mirné az stredné svazity
(orientace k jihovychodu), méa pravidelny obdélnikovy tvar, neni v sou€asnosti nijak uzivan. Dle tzemniho
planu se jednéa o stavebni pozemek, ktery svym severnim okrajem sousedi se zpevnénou komunikaci (parc.c.
278/15), podél které vedou inZenyrské sité (elektfina, kanalizace, vodovod, plyn). Na severovychodnim okraji
je dokonce postavena kapli¢ka s pfipojkou plynu a elektfiny. Jedna se o samostatny stavebni pozemek, ke
kterému je vzhledem k pfedmétu ocenéni mozné pripojit také sousedici ocefiovany pozemek parc.¢. 278/14 o
vyméie 57 m”. Tyto pozemky jsou od sebe viak oddéleny dfevénym oplocenim.

U tohoto pozemku je druh pozemku a zakresleni podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti v souladu se

skute¢nym stavem.

Parcelni gislo:
Obec:

Katastraini uzemi
Cislo LV

Vymeéra [m‘T]:
Typ parcely;
Mapowy list:
Urcenl wyraérny:

Drub pozemiku:

278/13

Nové Strasec| [542164} 2

MNove Strageci [706744]

3639

818

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze souradnic v 5-ITSK

ornd plda

Stanoveni obvyklé ceny

Zobrazeni v grafickém prohlized

Zobrazeni v grafickém prohlized

Zobrazeni v grafickém prohlizec
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Pozemek parc.¢. 278/14

Pozemek s vymérou 57 m?, v katastru nemovitosti zapsany jako orna ptida, je mirné az stfedné svazity, ma
protahly uzky tvar, svym vychodnim okrajem sousedi s pozemkem parc.¢. 278/13. Pozemek je zatravnény,
neudrzovany s trvalymi porosty, oddéleny od parc.¢. 278/13 zchéatralym dfevénym plotem. Vzhledem ke
svému tvaru a umisténi v terénu je vyuZitelny spole¢né s parc.¢. 279/1 ¢€i 278/13 jako stavebni pozemek.

U tohoto pozemku je druh pozemku a zakresleni podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti v souladu se
skute¢nym stavem.

Parcelni cislo: 278/14

Obec: Nove Straseci [5421641 4

Katastralnf izemi: Mowe Stratec] [J06744

Cislo LV: 3639

Vyméra [m: 57

Typ parcely: Parcela katastru nemaovitosti

Mapawy list: DKM

Urgenf vyméry: Ze soufadnic v S-ITSK Fanﬂwzm
Druh pozemki: OIEAEETET A 0 T e e

Pozemek parc.¢. 278/15

Pozemek s vymérou 516 m?, v katastru nemovitosti zapsany jako orna ptida, je mirné svazity (orientace

k jihovychodu), ma pravidelny trojihelnikovy tvar, slouzi jako mistni zpevnéna komunikace. Pozemek je
zpevneény, vyasfaltovany, dle Gzemniho planu lezi v ¢isté obytném Gzemi. V pozemku vedou inZzenyrské sité
(elektfina, kanalizace, vodovod, plyn) a osvétleni, které jsou souc¢asti pozemku.

U tohoto pozemku je druh pozemku a zakresleni podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti ¢aste¢né

v souladu se skute¢nym stavem.

Parcelni €islo: 278/15

Obec: Nowvé Straseci (54216412
Katastraln uzemi: Move Strasec [706744]
Cislo LV: 3639

Vymeéra [m7: 516

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapavy list DKM

Uréeni wyméry: Ze souradnic v S-JT5K

Druh pozembku: oma plda

Zobrazeni v grafickém prohlizedi

Pozemek parc.¢. 284/90

Pozemek s vymérou 584 m?, v katastru nemovitosti zapsany jako orna ptida, je rovinaty, ma pfiblizné
obdélnikovy tvar (32 m x 18 m), v jihovychodni ¢asti pozemku se nachazi trafostanice TSRA 0016 22/0,4 kV
spoleénosti CEZ. Dle tzemniho planu se jedna o stavebni pozemek, jeho zastavéni je v3ak limitovano touto
trafostanici. Trafostanice se nachazi cca. 3 m od vychodni hranice pozemku a asi 8 m od jizni hranice
pozemku, méa rozmeéry cca. 1,6 m x 2,6 m. Pozemek neni v sou€asnosti nijak uzivan, podél jeho severniho
okraje vede vzduSné vedeni elektfiny, vychodnim okrajem sousedi se zpevnénou vefejnou komunikaci (ulice
KFivoklatska), podél které vedou inzenyrskeé sité (elektfina, kanalizace, vodovod, plyn). K tomuto pozemku je
vhodné pfipojit také ocefiovany pozemek parc.€. 284/91 a vyuZzit jej jako stavebni — mozné i spole¢né

s pozemky parc.€. 284/92 a 284/93, které vSak nejsou pfedmétem ocenéni.
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U tohoto pozemku je druh pozemku a zakresleni podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti v souladu se

skuteénym stavem.

Parcelni cislo:
Obec;

Katastraini uzemi
Cislo LV:

Viyrréra [m‘T]:
Typ parcehy;
Mapaowy list:
Urcenl wymery:

Druh pozemiku:

284/90

Move Strasec [5421641 2

Parcela katastru nemaoyitosti
DKM
Graficky neba v digitalizovane mapa

orna plda

Pozemek parc.¢. 284/91
Pozemek s vymérou 32 m?, v katastru nemovitosti zapsany jako orna plida, je rovinaty, ma protahly
obdélnikovy tvar (cca. 18 m x 1,8 m), neni v sou¢asnosti nijak uzivan. Dle tzemniho planu se jedna o stavebni
pozemek, ktery je nejlépe vyuzitelny spole¢né se sousedicim pozemkem parc.¢. 284/90, se kterym sousedi
svym severnim okrajem. Jiznim okrajem pozemek sousedi se zpevnénou pfijezdovou komunikaci.

U tohoto pozemku je druh pozemku a zakresleni podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti v souladu se

skuteénym stavem.
Parcelni cislo:

Obec:

Katastralni uzemi:

Cislo LV:

Vyrméra [mE]:

T¥Dp parcely:

Mapowy list:

Uréeni vymeéry:

Druh pozemku:

284/91
Nove Strasec [54216412
Mové Strasecl [706744]

3639

32

Parcela katastru nemayitosti

DKM

Graficky nebo v digitalizovane mape

orma pida

Pozemek parc.¢. 284/106
Pozemek s vymérou 2119 m?, v katastru nemovitosti zapsany jako orna ptida, je mirné svazity (orientace

k jihovychodu), ma pravidelny trojihelnikovy tvar, slouzi jako mistni zpevnéna komunikace. Pozemek je
zpevneény, vyasfaltovany, po okraji vede chodnik ze zamkové dlazby, dle tzemniho planu lezi v isté obytném
uzemi. Pod pozemkem vedou inZzenyrskeé sité (elektfina, kanalizace, vodovod, plyn) a osvétleni, které jsou

soucasti pozemku.

oo i CUZK 201 O

Zobrazeni v grafickém prohlizec

~3
=
7 " & F UizK 2010

Zobrazeni v grafickémi prohlized

s vz

U tohoto pozemku je druh pozemku a zakresleni podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti ¢aste¢né
v souladu se skute¢nym stavem.

Parcelni cislo:
Obec:

Katastralni uzemi:
Cislo LV:

Vyrméra [mE]:
T¥Dp parcely:
Mapowy list:
Uréeni vymeéry:

Druh pozemku:

284/106
Nové Strageci [542164) 2

Nowva Stradeci [706744

3639

2119

Parcela katastru nemaovitasti
DKM

Ze spufadnic v S-1TSK

orna pdda

Zobrazeni v grafickémi prohlized
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Pozemek parc.¢. 284/117

Pozemek s vymérou 426 m?, v katastru nemovitosti zapsany jako orna ptida, je rovinaty, ma pfiblizné
obdélnikovy postupné zuzujici se tvar (30 m x 14 m), je neudrzovany, s travnatym povrchem. V zapadni ¢asti
pozemku stoji stavebni burika. Pozemek svym severnim a zapadnim okrajem sousedi se zpevnénou
komunikaci, podél které vedou inZenyrskeé sité (elektfina, kanalizace, vodovod, plyn). Dle tzemniho planu se
jedna o stavebni pozemek vyuzitelny nejlépe s ¢asti pozemku parc.¢. 284/118 jako stavebni parcela, ktery je
viak ve vlastnictvi obce. Celkova vyméra parcely by pak byla cca. 520 m®. Samostatné je pomérné obtizné
zastavitelny vzhledem k nutnym odstupovym vzdalenostem od komunikace a okolnich pozemkd.

U tohoto pozemku je druh pozemku a zakresleni podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti ¢aste¢né

v souladu se skute¢nym stavem.

Parcelni cislo: 284/117

Obec MNové Straseci [B42164] 2

Katastralni dzemf Nové Strased [706744

Cislo LV; 3639

Vyméra [m]: 425

Typ parcely; Parcela katastru nemovitosti

Mapawy list: DKM

Uréeni vymery: e soufadnic v S-JTSK = = L, = BUZK 2010
Druh pozemiku: orns pida Jm’

Zobrazeni v arafickém prohlized

Pozemek parc.¢. 284/119

Pozemek s vymérou 62 m?, v katastru nemovitosti zapsany jako orna piida, je rovinaty, ma nepravidelny tvar
zrcadlové otoeného pismene ,L“, je neudrzovany, s travnatym povrchem. Pozemek zapadnim okrajem
sousedi se zpevnénou komunikaci s inzenyrskymi sitémi. Dle Uzemniho planu se vSak nejedna o stavebni
pozemek, jedna se o ornou pladu a ¢astecné doprovodnou zelen. Vyuzitelnost pozemku je dosti obtizna.

U tohoto pozemku je druh pozemku a zakresleni podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti v souladu se
skute¢nym stavem.

Parcelni cislo: 284/119

Obeq Nove Straseci [54216412 2
Katastralni tzemi: Mové Strafecl [JO6744

Cislo LV; 3639

Vyméra [m]: 62

Typ parcely: Parcela katastru nemaovitosti C
Mapaovy list: DKM

Uréeni vymery: Graficky nebo v digrtalizovang mapé g/@UZKQUJD\'
Druh pozemiku: orma piida

Zobrazeni v grafickém prohliZed

Pozemek parc.¢. 284/120

Pozemek s vymérou 1313 m?, v katastru nemovitosti zapsany jako orna puda, je pfevazné mirné svazity
(orientace k jihovychodu), ma nepravidelny tvar, slouzi jako mistni zpevnéna komunikace. Pozemek je
zpevnény, vyasfaltovany, po okraji vede chodnik ze zamkové dlazby, dle Gzemniho planu lezi v Cisté obytném
Uuzemi. Pod pozemkem vedou inZenyrské sité (elektfina, kanalizace, vodovod, plyn) a osvétleni, které jsou
soucéasti pozemku.

U tohoto pozemku je druh pozemku a zakresleni podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti ¢aste¢né

v souladu se skute¢nym stavem, druhem pozemku se jedna spiSe o ostatni plochu — ostatni komunikace.
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Parcelni cislo:
Obec;

Katastralni dzemi;
Cisle LV:

Vyméra [mZ]:

Typ parcely
Mapawy list:
Urfeni vymeéry:

Druh pozemleu:

284/120
Nova Straseci [542164]2
Nowve Strased [706744]

3633

1313

Parcela katastru nemovitosti
DKM

e soufadnic v 5-JTSK

orna pida

Pozemek parc.¢. 284/124
Pozemek s vymérou 293 m?, v katastru nemovitosti zapsany jako orna ptida, je prevazné mirné svazity
(orientace k jihovychodu), ma pfiblizné obdélnikovy tvar ve vychodni ¢asti rozSifeny, slouzi jako mistni
nezpevnéna komunikace. Pozemek ma hlinény ujezdény povrch, vychodnim okrajem sousedi — navazuje na
zpevnénou komunikaci. Podél (pod) pozemku vedou inZzenyrské sité (elektfina, kanalizace, vodovod, plyn).

Stanoveni obvyklé ceny

Zobrazeni v grafickém prohliZed

s vz

U tohoto pozemku je druh pozemku a zakresleni podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti ¢aste¢né
v souladu se skute¢nym stavem, druhem pozemku se jednda spiSe o ostatni plochu — ostatni komunikace.

Parcelni gislo:
Obec:

Katastralni zemi:
Cislo LV:

Vymeéra [m:]:
Typ parcely:
Mapowy list:
Uréeni vymény:

Druh pozemku:

284/124
Mové Straseci [5421641 &

Parcela katastru nemovitosti
DKM
Graficky nebo v digitalizované mapé

orna pada

Pozemek parc.¢. 284/125

Zobrazeni v grafickém prohliZzed

Pozemek s vymérou 43 m?, v katastru nemovitosti zapsany jako orna ptida, je pfevazné mirné svazity
(orientace k jihovychodu), méa protahly velice Gzky trojuhelnikovity tvar, slouzi jako mistni zpevnéna
komunikace. Pozemek je zpevnény vyasfaltovany, nachazi se podél silnice Kfivoklatska a okrajem parkovisté
pfi této ulici. Podél (pod) pozemku vedou inZzenyrské sité (elektfina, kanalizace, vodovod, plyn) a osvétleni.

U tohoto pozemku je druh pozemku a zakresleni podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti ¢aste¢né

v souladu se skute¢nym stavem, druhem pozemku se jedna spiSe o ostatni plochu — ostatni komunikace.

Parcelni cislo:
Obac:

Katastralnl Gzemi,
Cislo LV:

Vymera [m’L:
Typ parcely:
Mapowy list:
Uréenf vymerny:

Druh pozemiu:

284/125

Nové Straseci [54216412

Mové Strasecl [706744]

3639

43

Parcela katastru nemovitosti

DKM

Graficky nebo v digitalizovane mapé

orna plda

Zobrazeni v grafickém prohliZzed

Pozn. PA mistnim Setfeni a ze ziskanych dokumentd nebyl zjiStén pfesny rozsah inzenyrskych siti, tj. délka, hloubka
ulozZeni, dimenze (prumér vedeni) apod., ocenéni téchto soucasti pozemkd je tedy pouze orientaéni.
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7.3.Vyuziti ploch - UZEMNI PLAN

Podle dzemniho planu obce Nové StraSeci se ocefiované pozemky nachazi v izemi vymezeném jako Z12 —
Uzemi zmény na ,Cisté obytné tzemi“, pozemek parc.¢. 284/106 je prfevazné vyznacen jako komunikace,
pozemky parc.¢. 278/2, 278/3 a 284/119 jako orna plida a doprovodna zelen, parc.¢. 284/125 jako
komunikace.

iy

7.4. Zaplavové mapy pro danou lokalitu — Prohlize  €ka zaplavovych Gzemi

Dle prohlize¢ky zaplavovych oblasti (http://www.dibavod.cz/ tj. Dlgitalni BAze VOdohospodéafskych Dat) se
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7.5. Shrnuti

Rekapitulace oce riovanych pozemk 4

Stanoveni obvyklé ceny

Vym éra pozemk U celkem

N

Vymeéra stavebnich pozemku - 278/13, 278/14, 284/90, 284/91, 284/117

N

Vyméra pozemku komunikace - 278/15, 284/106, 284/120, 284/124, 284/125

N

Vymeéra pozemki vyuzitelnych jako zahrada - 278/2

N

Parcela Druh pozemku NejlepSi mozné vyuziti Vyméry
278/2 | orna puda stavebni pozemek ¢&i zahrada 546 m°
278/3 | trvaly travni porost doprovodna zelen 105 m?
278/13 | orn4 plda stavebni pozemek k zastavéni 818 m’
278/14 |orna puda stavebni pozemek - mozno pfipojit k p.¢. 278/13 57 m®
278/15 |orna puda zpevnéna komunikace 516 m’
284/90 |orn4 plda stavebni pozemek s trafostanici 584 m?®
284/91 |orna puda stavebni pozemek - mozno pfipojit k p.¢. 284/90 32 m?

284/106 |orna plada zpevnéna komunikace 2119 m?
284/117 |orna puda stavebni pozemek 426 m®
284/119 |orna plada obtizné vyuzitelny pozemek, doprovodna zelen 62 m?
284/120 |orna puda zpevnéna komunikace 1313 m?
284/124 | orn& plada nezpevnéna komunikace 293 m?
284/125 |orn& plada zpevnéna komunikace 43 m?
m
m
m
m
m

Vymeéra pozemk( doprovodné zelené a orné pudy - 278/3, 284/119

Ovliv Aujici kritéria pro stanoveni obvyklé ceny:

Povysujici faktory:
0 ve mésteé je k dispozici zakladni potfebna ob&anska vybavenost
o0 obliben& reziden¢ni lokalita s kompletni ob&anskou vybavenosti v dochazkové vzdalenosti
0 kompletni inzenyrské sité v misté
0 pozemek parc.€. 278/13 — stavebni s vyhledem do krajiny

Ponizujici faktory
0 nalV jsou zapsana nékolikerd omezeni vlastnického prava, dle metodiky nejsou exekuéni pfikazy
povaZované za zavady, jiné nebyly nezjiStény

Ing. Dagmar Vyhnalikova
Trojska 163/28, 182 00 Praha 8
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C. Posudek

8. VYPOCET OBVYKLE A ADMINISTRATIVNI CENY

8.1. Vypo et obvyklé ceny nemovitosti s p  FisluSenstvim srovnavacim
zpusobem v €.vyhodnoceni

8.1.1. Stavebni pozemky

Srovnavaci metoda je provedena pro pozemek parc.¢. 278/13. Obvykla cena ostatnich stavebnich pozemku
bude od této srovnavaci hodnoty nasledné odvozena s ohledem na odliSnosti.

Srovnavaci kritéria

Pro vypocet porovnavaci hodnoty nemovitosti byly pouZzity nabidkové ceny porovnatelnych nemovitosti v
obdobnych lokalitdch. Informace o cenach byly Cerpany z vefejné dostupnych zdrojl. Takto zjiSténé ceny byly
upraveny nasledujicimi koeficienty:
K1 - Koeficient polohy v sobé odrazi rozdil v umisténi nemovitosti pfedevsim z hlediska ob&anské
vybavenosti, dopravni dostupnosti, moznosti dalSiho rozvoje a atraktivité okoli.
K, - Koeficient pozemku zohledriuje rozdil ve velikosti vyméry, orientaci, stavu a vyuzitelnosti
porovnavanych a ocefovanych pozemka.
K3 - Koeficient stavu v sobé odraZzi porostu, pastvy.
K4 - Koeficient vybaveni v sobé odrazi standard dalSi mozné vybaveni nachazejici se na pozemcich;
vybaveni IS a stavbami.
K - Koeficient zdroje vyjadfuje vztah mezi nabidkou a poptavkou po nemovitostech daného typu,
upravu dle kvality informace o reprezentantech. U nabidkovych cen se bude cena redukovat
koeficientem 0,8 az 0,9, kterym by méla byt vyjadfena skuteénost, Ze realizacni ceny u nemovitosti
tohoto typu byvaji zpravidla nizsi nez ceny nabidkové.
K¢ — Koeficient ostatni v sobé odrazi ostatni skutecnosti vySe neuvedené, mj. celkovy dojem, rozvojové

mozZnosti.

Stanoveni hodnoty koeficientd

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v daném
hledisku. V pfipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepSi neZ oceriovana nemovitost (napf. ma
lepSi polohu, lepsi tvar pozemku, mensi vyméru, lepsi stav €i vybaveni atp.), odpovida koeficient < 1. V
pfipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku horSi nez ocenovana nemovitost, odpovida

koeficient > 1.

Reprezentanti — srovnavané nemovitosti

Reprezentant €. 1

Adresa: | obec Nové StraSeci, ul. Dvorakova

Stavebni pozemek o vyméfe 826 m2 - lokalita Na Spravedinosti, kompletni IS, ihned Ize zagit
stavét. Pfistup zpevnény, obdélnikovy tvar, rovinaty az mirné svazity.

Popis:

Tvar: obdélnikovy Prijezd: zpevnény
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Stanoveni obvyklé ceny

SvaZitost: rovinaty - mirna Poloha v obci: okraj zastavby
IS: E, K P,V PrisluSenstvi: -
Pligy %
Fotodokumentace:
Pozemek: 826 m’
Nabidkova cena: 1395940 Ké zdroj: www.sreality.cz
Cena Ké/m? poz.: 1690 Ké/m? datum: 21.1.2013

Reprezentant €. 2

Adresa: | obec Nové StraSeci, ul. Pfikra
Stavebni pozemek 758 m2 na okraji obce v ulici Prikra. K pozemku je vydano tzemni
Popis: | rozhodnuti na stavbu RD. Pozemek je rohovy, orientovany na JZ. IS: voda, plyn, el. a
kanalizace na hranici pozemku. Komunikace asfaltova - obecni.
Tvar: obdélnikovy Prijezd: zpevnény
Svazitost: mirna Poloha v obci: okraj obce
IS: E, K P,V PrisluSenstvi: -
Fotodokumentace:
Pozemek: 758 m’
Nabidkovéa cena: 1061 200 Ké zdroj: www.sreality.cz
Cena Ké&/m? poz.: 1400 Ké&/m?® datum: 19.12.2012

Reprezentant €. 3

Adresa: | obec Nové StraSeci
Pozemek uréeny pro vystavbu RD je mirné svazity s vyhledem na Kfivoklatské lesy. Na
Popis: | pozemku je zavedena elektfina 230/400V a vodovodni fad. Plyn je v dosahu 100 m, do konce
roku 2014 bude vybudovana kanalizace.
Tvar: obdélnikovy Prijezd: zpevnény
Svazitost: mirna Poloha v obci: okraj obce
IS: E,V,P-100 m; Kvr.2014 PrisluSenstvi: -
Fotodokumentace:
Pozemek: 751 m?
Nabidkovéa cena: 980 000 Ké& zdroj: stredo.ceskereality.cz
Cena Ké/m? poz.: 1305 Ké/m? datum: 3.1.2013
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Stanoveni obvyklé ceny

Reprezentant €. 4

Adresa: | obec Rynholec
Popis: Stavebni pozemek o vyméfe 1076 m2 v Rynholci u Nového StraSeci. Pozemek je zasitovany,
pIS: el,, voda, kabelova televize, moznost pfipojeni na plyn.
Tvar: obdélnikovy Prijezd: zpevnény
SvaZitost: mirna Poloha v obci: okraj obce
IS: E, VP PrisluSenstvi: -

Fotodokumentace:

Pozemek: 1076 m?
Nabidkova cena: 1280440 Ké zdroj: www.sreality.cz
Cena Ké/m? poz.: 1190 Ké/m? datum: 21.1.2013

Reprezentant €. 5

Adresa: | obec Nové StraSeci, ul. Sukova
PoDiS: Pozemek o vymeéfe 2293 m2, kompletni IS, Ize ihned stavét. Pfijezd je zpevnény, svaZzitost
PIS: pozemku mirnd k jihu, tvar obdélnikovy.
Tvar: obdélnikovy Prijezd: zpevnény
SvaZitost: mirna Poloha v obci: okraj obce
IS: E,K P,V Prislusenstvi: -
Fotodokumentace:
Pozemek: 2293 m?
Nabidkovéa cena: 2935040 Ké zdroj: stredo.ceskereality.cz
Cena Ké&/m? poz.: 1280 Ké&/m? datum: 15.1.2013

Ve mésté a blizkém okoli je nabidka obdobnych stavebnich pozemk pfiblizné v rovnovaze s poptavkou.
Mésto je atraktivni pfedevSim diky dobré dostupnosti osobni dopravou po rychlostni komunikaci R6, pfirodé
v okoli (CHKO Kfivoklatsko) a zakladni potfebné obcanské vybavenosti v obci. Vyhodou jsou také kompletni
inZzenyrské sité — moznost ihned stavét. Nevyhodou je vysoce konkurenéni prostfedi mezi stavebnimi
pozemky v okoli Prahy. Obchodovatelnost pozemku je v pfipadé pozemku parc.¢. 278/13 (818 mz) normalni.

Tabulka srovnani reprezentant o

R Nabidkovéz Zohlednéni hodnototvornych faktord koeficienty p‘r’-epoétenéz NC v
© | cenavKeé/m® | Poloha |Pozemek| Stav |Vybaveni| Zdroj | Ostatni KE/m

1. 1690 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 1,00 1352

2. 1400 1,05 1,00 1,00 1,00 0,85 1,00 1250
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3. 1 305 1,05 1,00 1,00 1,05 0,85 1,00 1223
4. 1190 1,10 1,00 1,00 1,05 0,85 1,00 1168
5. 1280 1,00 1,15 1,00 1,00 0,85 1,00 1251
Primérna prepodtena nabidkova cena K&/m? pozemku 1249
Mérn4 jednotka - m? pozemku parc.¢. 278/13 818
Predbézna srovnavaci hodnota 1021 496
Srovnavaci hodnota — obvykla cena pozemku p. €. 278/13 1 000 000

Statistické Udaje

Smérodatna odchylka [K&/m?: 59,68
Minimalni upravena cena [K&/m?: 1168,28
Priimér - smérodatna odchylka [K&/m? J: 1189,09
Aritmeticky pramér [K&/m?]: 1 248,77
Praimér + smérodatna odchylka [K&/m?]: 1 308,46
Maximalni upravena cena [K&/m?]: 1 352,00

Pozemek parc. €. 278/14

Pozemek parc.¢. 278/14 je svymi hodnototvornymi faktory obdobny jako parc.€. 278/13, nejedné se v3Sak o
samostatny stavebni pozemek, vyuzitelny je spole¢né s pozemkem parc.¢. 278/13 &i s cizim pozemkem
parc.€. 279/1. Srovnavaci hodnotu pro tento pozemek odhaduji ve vysi primérné pfepoctené nabidkové cené
viz. vy3e, tj. 1.249 K&/m?. Predbé&zna srovnavaci hodnota pozemku je tedy:

Vypodet: 1.249 K&/m® x 57 m? = 71.180 K&, po zaokrouhleni 71.000,- K&

Obvyklou cenu pro pozemek parc.¢. 278/14 odhaduji ve vysi 71.000,- K¢.

Pozemek parc. &é. 284/90

Pozemek parc.¢. 284/90 je svymi hodnototvornymi faktory odliSny od pozemku parc.¢. 278/13 pouze
negativnimi faktory — nachéazi se ve vice frekventovaném misté, je prakticky ze 3 stran obklopen komunikaci,
vyuZziti je ztizeno existenci trafostanice, z pozemku neni takovy vyhled do krajiny jako u vySe uvedeného
pozemku. Vzhledem k témto negativnim faktorim odhaduiji koeficient odliSnosti od pozemku parc.¢. 278/13 ve
vysi 0,80.

Srovnavaci hodnotu pro tento pozemek odhaduji tedy ve vysi primérné prfepoctené nabidkové ceny viz. vyse
vynasobené koeficientem 0,8, tj. 1.249 K&/m?® x 0,8 = 999 K&/m?>.

Predbézna srovnavaci hodnota pozemku je tedy:

Vypoget: 999 K&/m?® x 584 m” = 583.426 K&, po zaokrouhleni 580.000,- K&

Obvyklou cenu pro pozemek parc.¢. 284/90 odhaduiji ve vySi 580.000,- K¢.

Pozemek parc. €. 284/91

NejlepSi mozné vyuziti tohoto pozemku je spoleéné s pozemkem parc.¢. 284/90, hodnota pozemku je proto i
vzhledem k obdobnym hodnototvornym faktoriim stanovena ve vy3i 999 K&/m?.

Predbézna srovnavaci hodnota pozemku je tedy:

Vypoget: 999 K&/m?® x 32 m? = 31.969 K&, po zaokrouhleni 31.000,- K&

Obvyklou cenu pro pozemek parc.¢. 284/91 odhaduiji ve vysi 31.000,- K¢.
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Pozemek parc. €. 284/117

Pozemek parc.¢. 284/117 je svymi hodnototvornymi faktory odliSny od pozemku parc.¢. 278/13 pouze
negativnimi faktory — nachazi se ve vice frekventovaném misté, je prakticky ze 3 stran obklopen komunikaci,
vyuZziti je ztizeno velikosti a tvarem pozemku, potfebé vykoupeni ¢asti obecniho pozemku parc.€. 284/118.
Vzhledem k témto negativnim faktoradm odhaduiji koeficient odliSnosti od pozemku parc.¢. 278/13 ve vysi 0,80.
Srovnavaci hodnotu pro tento pozemek odhaduji tedy ve vysi primérné pfepoctené nabidkové ceny viz. vyse
vynasobené koeficientem 0,8, tj. 1.249 K&/m?® x 0,8 = 999 K&/m?>.

Predbézna srovnavaci hodnota pozemku je tedy:

Vypodet: 999 K&/m? x 426 m® = 425.582 K&, po zaokrouhleni 420.000,- K&

Obvyklou cenu pro pozemek parc.¢. 284/117 odhaduiji ve vySi 420.000,- K€.

Pozemek parc. €. 278/2

Pozemek parc.¢. 278/2 je svymi hodnototvornymi faktory odliSny od pozemku parc.¢. 278/13 pouze
negativnimi faktory — ma méné vyhodny tvar (obtizna zastavitelnost) a ¢astec¢né se dle uzemniho planu
nejedna o stavebni pozemek. Vzhledem k témto negativnim faktordm odhaduji koeficient odliSnosti od
pozemku parc.¢. 278/13 ve vysSi 0,70.

Srovnavaci hodnotu pro tento pozemek odhaduji tedy ve vysi primérné pfepoctené nabidkové ceny viz. vyse
vynasobené koeficientem 0,7, tj. 1.249 K&/m?® x 0,7 = 874 K&/m?>.

Predbézna srovnavaci hodnota pozemku je tedy:

Vypodet: 874 K&/m” x 546 m* = 681.830 K&, po zaokrouhleni 680.000,- K&

Obvyklou cenu pro pozemek parc.¢. 278/2 odhaduji ve vysi 680.000,- KéE.

8.1.2. Zpevneéné komunikace v €. inZzenyrskych siti

Ceny pozemk( komunikace parc.€. 278/15, 284/106, 284/120, 284/124 a 284/125 jsou svymi hodnototvornymi
faktory vyrazné odliSné od cen stavebnich pozemku. Obvykla vySe ceny téchto zpevnénych komunikaci je ve
vy3i 20-30 % z ceny stavebniho pozemku. Casto byvaji tyto pozemky pfevedeny i bezaplatnym pfevodem na
obec.

Vzhledem k témto negativnim faktordm odhaduji koeficient odliSnosti od stavebniho pozemku na dolni hranici
obvyklého rozmezi tj. ve vysi 20 %.

Srovnavaci hodnotu pro tyto pozemky odhaduji tedy ve vysi primérné pfepoctené nabidkové ceny viz.vyse
vynasobené koeficientem 0,2, tj. 1.249 K&/m?® x 0,2 = 250 K&/m?>.

Pfedbézna srovnavaci hodnota pozemku je tedy:

Vypodet: 250 K&/m? x 4287 m® = 1 070 143 K&, po zaokrouhleni 1 070.000,- K&

Obvyklou cenu pro pozemk parc.€. 278/15, 284/106, 284/120, 284/124 a 284/125 odhaduiji ve vySi
1.070.000,- Ké.

8.1.3. Ostatni pozemky

Ocenéni je vzhledem k nedostatku validnich informaci o obchodech s obdobnymi nemovitostmi (neni mozné
nalézt staticky vyznamny soubor obdobnych pozemk( na mistnim realitnim trhu nabizenych k prodeji popf. jiz
uskuteénénych prodejll) provedeno metodou vychazejici ze statem shromazdovanych informaci, tedy
metodou pfedepsanou Zakonem o ocefiovani a jeho provadéci vyhlaSkou — viz. bod. 8.2. tohoto posudku.
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Jedna se o0 pozemky parc.¢. 278/3 a 284/119. Jedné se o hospodarsky neobdélavané — nevyuzitelné
pozemky, které dle zemniho planu maji slouzit jako zelen ¢i orna puda.

Pozemky Vyméra [mz] Jedgs;l;or;;rz\zl]y kia Cena [K¢]
parc.C. 278/3 105 2,58 270,90
parc.¢. 284/119 62 2,41 149,42
Predbézna obvykla cena pozemku pfed zaokrouhlenim 420,32
Obvykla cena pozemk G po zaokrouhleni 420 K€
8.1.4. Rekapitulace ocen éni
Rekapitulace ocen éni zalozeného na trznich principech
Obvykla cena - pozemek parc.¢. 278/13 1 000 000 K¢
Obvykla cena - pozemek parc.¢. 278/14 71 000 K&
Obvykla cena - pozemek parc.¢. 284/90 580 000 K¢&
Obvykla cena - pozemek parc.¢. 284/91 31 000 K&
Obvykla cena - pozemek parc.¢. 284/117 420 000 K¢&
Obvykla cena - pozemek parc.¢. 278/2 680 000 K¢
Obvykla cena- pozemky parc.€. 278/15, 284/106, 284/120, 284/124, 284/125 .
(zpevnéné komunikace v€. inZenyrskych siti a komunikaci) 1070 000 ke
Obvykla cena - pozemky parc.¢. 278/3 a 284/119 420 K¢
Obvykla cena oce hovanych nemovitosti celkem 3852420 Ké

Ve stanovené srovnavaci hodnoté nemovitosti je také zohlednén fakt, Ze je posudek vypracovan pro Ucely
exekuéniho fizeni. Tim se rozumi skute¢nost, Ze ocenovana nemovitost by méla byt rychle obchodovatelna za
stanovenou cenu, pfi exekuéni drazbé nemovitosti dan z pfevodu odvadi kupujici, samotny zplsob prodeje
nemovitosti v drazbé a také omezené moznosti financovani omezuji mnoZzstvi potencialnich kupujicich.

Dle kupnich smluv (nabyvaci tituly) se kupni cena za pozemky pfed zasitovanim a rozdélenim na jednotlivé

stavebni pozemky pohybovala v roce 2008 v rozmezi od 430 K&/m? do 460 K&/m?. Pozemky byly pofizeny na
zékladé 3 kupnich smluv v celcich o velikosti 5.585 m?, 6.209 m” a 4.573 m®.

8.2.Vliv zavad na obvyklou cenu nemovitého majetku

Znalcem nebyly zjiStény zadné zavady, které by mohly mit vyrazny vliv na vyslednou obvyklou cenu
nemovitosti.

8.3.0cenéni dle provad éci vyhlasky k zakonu o oce novani

A. Nalez

1. Informace o nemovitosti - viz.vyse

2. Prohlidka nemovitosti _— viz.vySe

3. Obsah posudku
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1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Komunikace - asfaltova
1.1.2. Chodniky - zamkova dlazba
1.1.3. Vodovod
1.1.4. Kanalizace
1.1.5. Plynovod
1.1.6. Osvétleni

2. Ocenéni pozemk G
2.1. Pozemky

B. Znalecky posudek

Popisy objekt @, vym éra, hodnoceni

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku ve znéni zakonu €. 121/2000 Sb.,
¢. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb. a ¢. 188/2011 Sbh. a vyhlasky MF CR ¢. 3/2008 Sh. ve znéni
vyhlaSek ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sbh., ¢. 364/2010 Sh. a ¢. 387/2011 Sb. a 450/2012 Sh., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Oceneéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Komunikace - asfaltova

Zatridéni pro pot feby ocen éni:
InZzenyrské a specialni pozemni stavby § 4

Typ stavby: 5. Komunikace pozemni

Objekt Plochy charakteru pozemnich komunikaci
Konstrukéni charakteristika (materialova z kameniva prolévany Zivici

konstrukce krytu):

Kdéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 211

MnoZstvi: 3 201,00 m” plochy komunikace

Ocenéni:

Zakladni cena dle prilohy &. 5: 3201,00 m® * 796,- K&/m?* = 2 547 996,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle SKP): * 2,2740
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a Gcelu uziti): * 1,1080
PIna cena: = 6 419 925,60 Ké
Vypo €et opot febeni linearni metodou:

Stari (S): 3 roky 5

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 47 roku

Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokd

Opotfebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 3 /50 = 6,000 % - 385 195,54 K&
Komunikace - asfaltova - zjiSt én& cena = 6 034 730,06 K&
1.1.2. Chodniky - zamkova dlazba

ZatFidéni pro pot feby ocen éni:

Inzenyrské a specialni pozemni stavby § 4

Typ stavby: 5. Komunikace pozemni

Objekt Plochy charakteru pozemnich komunikaci
Konstrukéni charakteristika (materiélova dliazdény

konstrukce krytu):
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Kdéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 211

MnozZstvi: 790,00 m? plochy komunikace

Ocenéni:

Zéakladni cena dle pFilohy &. 5: 790,00 m® * 1 075,- K&/m? = 849 250,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle SKP): * 2,2740
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a Ucelu uziti): * 1,1080
PInéa cena: = 2139 762,40 Ké
Vypo et opot Febeni linearni metodou:

Stafi (S): 3 roky 3

Pfedpokladana dalSi Zivotnost (PDZ): 37 rokd

Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 rokd

Opotfebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 3 /40 = 7,500 % - 160 482,18 K¢&
Chodniky - zamkova dlazba - zjist éna cena = 1979 280,22 K&
1.1.3. Vodovod

Zatfidéni pro pot feby ocen éni:

InZenyrské a specialni pozemni stavby § 4

Typ stavby: 12. Vodovody trubni

Profil potrubi DN v mm 100 mm

Konstrukéni charakteristika (materiél potrubi): z trub z plastickych hmot

Hloubka uloZeni: 0,80 m

Kd&d klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 2212

MnozZstvi: 460,00 m

Ocenéni:

Zé&kladni cena dle prilohy €. 5: 460,00 m * 2 063,- K&/m = 948 980,-
Koeficient za hloubku ulozeni potrubi: * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle SKP): * 2,3550
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a Ucelu uziti): * 1,1080
PIna cena: = 2476 212,20 Ké
Vypo €et opot febeni linearni metodou:

Stafi (S): 3 roky 3

Pfedpokladana dalSi Zivotnost (PDZ): 47 rokd

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokd

Opotfebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 3 /50 = 6,000 % - 148 572,73 K&
Vodovod - zji§t éna cena = 2 327 639,47 K&

1.1.4. Kanalizace

ZatFidéni pro pot feby ocen éni:
Inzenyrské a specialni pozemni stavby § 4

Typ stavby: 13. Kanalizace trubni
Profil potrubi DN v mm 300 mm

Konstrukéni charakteristika (material potrubi): z trub z plastickych hmot
Hloubka ulozZeni: 1,50 m
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2223

MnozZstvi: 460,00 m

Oceneéni:

Zé&kladni cena dle pfilohy €. 5: 460,00 m * 2 163,- K&/m = 994 980,-
Koeficient za hloubku ulozeni potrubi: * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle SKP): * 2,3270
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a Ucelu uziti): * 1,1080
PIna cena: = 2565 374,- K€
Vypo €et opot febeni linearni metodou:

Stafi (S): 3 roky 5

Pfedpokladana dalSi Zivotnost (PDZ): 77 rokd

Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokd

Opotfebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 3 /80 = 3,750 % - 96 201,53 K&

Kanalizace - zjist éna cena

1.1.5. Plynovod

Zatfidéni pro pot feby ocen éni:
Inzenyrské a specialni pozemni stavby § 4
Typ stavby:

Profil potrubi DN v mm

Konstrukéni charakteristika (material potrubi):

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC:
Mnozstvi:

= 2469 172,48 K&

21. Plynovody nizkotlaké a stfedotlaké
50 mm
z trub ocelovych
2221
460,00 m délky

Ocenéni:

Zé&kladni cena dle prilohy €. 5: 460,00 m * 1 215,- K&/m = 558 900,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle SKP): * 2,3030
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a Ucelu uziti): * 1,1080
PIna cena: = 1426 156,40 Ké
Vypo €et opot febeni linearni metodou:

Stafi (S): 3 roky 3

Pfedpokladana dalSi Zivotnost (PDZ): 57 rokd

Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokd

Opotfebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 3/ 60 = 5,000 % - 71 307,82 K&

Plynovod - zjist én& cena

1.1.6. Osvétleni

ZatFidéni pro pot feby ocen éni:
InZzenyrské a specialni pozemni stavby § 4
Typ stavby:

Sité kabelové se sloupy

Konstrukéni charakteristika:
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Kdéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 2224
MnozZstvi: 460,00 m (nebo ks)
Ocenéni:
Zé&kladni cena dle prfilohy €. 5: 460,00 m * 380,- K&/m = 174 800,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle SKP): * 2,2410
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a Ucelu uziti): * 1,1080
PInéa cena: = 434 033,- Ké
Vypo et opot Febeni linearni metodou:
Stafi (S): 3 roky 3
Pfedpokladana dalSi Zivotnost (PDZ): 47 rokd
Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokd
Opotfebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 3 /50 = 6,000 % - 26 041,98 K&
Osv étleni - zjiSt éna cena = 407 991,02 K&
2. Ocenéni pozemk 4
2.1. Pozemky
Stavebni pozemky ocen éné dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemky od této ceny odvo  zené:
Uprava ceny - priloha &. 21 - poloZka &. 1:
1.2. Vyhodnost polohy pozemku na Uzemi obce z hlediska 100 %
Ucelu uziti staveb na nich zfizenych nebo k jejich zfizeni
) uréenych:
Uprava cen: 100 %
Uprava ceny - pfiloha €. 21 - dalSi polozky:
2.11. MozZnost napojeni na plynovod: 10 %
Uprava cen: 10 %
_pozn.: upravuje-li se cena dle polozky €. 1, pocitaji se dalsi polozky z jiz takto upravene ceny.
Uprava cen celkem: 100% + 10% * (100 % + 100%) 120,00 %
Zdlvodnéni pouZiti pfirdzek a srazek:
umisténi pozemku v zastavéném Uzemi obce nedaleko centra
Koeficient prodejnosti K, (pFil. €. 39 - dle obce a G¢elu uZiti) 1,1080
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle hlavni stavby): 2,2740
Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku: )
Zattidéni Zakl. cena Koef. Ki Ko Uprava Upr. cena
[K&/m?] [%)] [K&/m?]
§ 32 odst. 1 - jiné pozemky - zahrnuté do Uzemniho planu k zastav  éni (§ 28 odst. 2)
§ 32 odst. 1 (828 0. 2) 66,24 0,30 2,2740 11,1080 120,00 110,15
Typ Nazev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [Kg]
§ 32 odst. 1 (828 0.orna pada 278/2 - ¢éast 366,00 110,15 40 314,90
2)
§ 32 odst. 1 (828 0.orna plda 278/13 818,00 110,15 90 102,70
2)
§ 32 odst. 1 (828 0.orna plda 278/14 57,00 110,15 6 278,55
2)
§ 32 odst. 1 (8§28 o.orna puda 284/90 584,00 110,15 64 327,60
2)
§ 32 odst. 1 (8§28 o.orna puda 284/91 32,00 110,15 3 524,80
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2)

§ 32 odst. 1 (8§28 o.orna puda 284/117 426,00 110,15 46 923,90
2)

Stavebni pozemky - celkem 251 472,45
Ostatni stavebni pozemky:

Uprava ceny - pfiloha &. 21:

3.5. pozemek ocenovany podle § 28 odst. 6 s nezpevnénym, praSnym povrchem -55 %
Uprava cen: -55 %
Koeficient prodejnosti K, (pFil. €. 39 - dle obce a G¢elu uZiti) 1,1080
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle hlavni stavby): 2,2740
Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku: )

Zattidéni Zakl. cena Koef. Ki Ko Uprava Upr. cena
[K&/m?] [%)] [K&/m?]

§ 28 odst. 6 a) - stavebni pozemek - ostatni plocha, komunikace, ve

fejna zpevn éné neprasna

§ 28 odst. 6 a) zp. nepr. 66,24 1,00 2,2740 11,1080 -55 75,10
§ 28 odst. 6 a) - stavebni pozemek - ostatni plo cha, komunikace, ve Fejna nezpevn éna nebo
prasna
§ 28 odst. 6 a) nezp. pr. 66,24 1,00 2,2740 11,1080 -55 75,10
Typ Nazev Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [Kg]
§ 28 odst. 6 a) zp. orna puda 278/12 516,00 75,10 38 751,60
nepr.
§ 28 odst. 6 a) zp. orna puda 284/106 2 119,00 75,10 159 136,90
nepr.
§ 28 odst. 6 a) zp. orna plda 284/120 1 313,00 75,10 98 606,30
nepr.
§ 28 odst. 6 a) zp. orna puda 284/124 293,00 75,10 22 004,30
nepr.
§ 28 odst. 6 a) nezp. orna pada 284/125 43,00 75,10 3229,30
pr.
Ostatni stavebni pozemky - celkem 321 728,40
Zemédélské, dlouhodob & neobhospoda Fovavané pozemky dle § 29. :
Pfehled pouzitych jednotkovych cen pozemki:
Zatfidéni Zakl. cena Koef 1 Koef 2 Ko Upr. cena
[K&/m?] [K&/m?]
§ 29 odst. 4 (zast. pl.) 66,24 0,06 0,65 1,000 2,58
Typ Nazev Parcelni Vyméra  Srazka Jedn. cena Cena
gislo [m?] [%)] [K&/m?] [K&]
§ 29 odst. 4 (zast. orna pada 278/2 - ¢ast 180,00 2,58 464,40
pl.)
§ 29 odst. 4 (zast. trvaly travni porost 278/3 105,00 2,58 270,90
pl.)
Neobhospodarovavané zemédélské pozemky - celkem 735,30
Jiny pozemek:
Prehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemka:
Zatfidéni Zakl. cena Koef. Pfirazka Ko Upr. cena
[K&/m?] [K&/m”]
§ 32 odstavec 3 5,35 0,25 80 % 1,000 2,41
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Typ Nazev Parcelni Vyméra  Srazka Jedn.cena Cena
gislo [m?] [%)] [K&/m?] [K&]

§ 32 odstavec 3 ornd pada 284/119 62,00 2,41 149,42

Jiny pozemek - celkem 149,42

Pozemky - zjiSt éna cena

C. Rekapitulace

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Komunikace - asfaltova
1.1.2. Chodniky - zamkova dlazba
1.1.3. Vodovod
1.1.4. Kanalizace
1.1.5. Plynovod
1.1.6. Osvétleni

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemk G
2.1. Pozemky
2. Ocenéni pozemk G celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

574 085,57 K&

6 034 730,10 K&
1979 280,20 K&
2 327 639,50 K&
2469 172,50 K&
1 354 848,60 K&
407 991,- KC

14 573 661,90 Ké

574 085,60 K¢
574 085,60 K&
15 147 747,50 Ké

15147 747,50 K&

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46:

slovy: Patnactmiliontjednostoctyficetsedmtisicsedmsetpadeséat K&

Ing. Dagmar Vyhnalikova

Trojska 163/28, 182 00 Praha 8

Email: dagmar.vyhnalikova@seznam.cz
tel. +420 604 555 649

15 147 750,- Ké
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Znalecky posudek &€. 783/4/2013 Stanoveni obvyklé ceny

D. Zaveéreény vyrok

Vysledné ceny

Srovnavaci hodnota - obvykla cena 3852 420 K¢
Zjisténé cena dle vyhlasky 15 147 750 K&

Na zékladé ziskanych informaci, popsanych parametrd, mistniho Setfeni, vysledkl ziskanych pouzitim
srovnavaci metody a aktualni ocefiovaci vyhlasky, se zohlednénim rizikovych faktor stanovuji obvyklou
cenu nemovitosti — pozemk G parc.¢. 278/2, 278/3, 278/13, 278/14, 278/15, 284/90, 284/91, 284/106,
284/117, 284/119, 284/120, 284/124 a 284/125; to vSe v k.U. Nové StraSeci, obec Nové StraSeci, okres
Rakovnik;

podle stavu ke dni 20.1.2013, ve vysSi:

3 852 420,- KC

slovy: Trimilionyosmsetpadesatdvatisicctyrfistadvacet ceskych korun

Znalcem nebyly zjistény zadné prava a zavady spojené s nemovitosti, které by mohly mit vyrazny vliv na
vyslednou obvyklou cenu nemovitosti.

Nakladani s obsahem znaleckého posudku a znaleckym posudkem jako celkem se fidi zakonem ¢.121/2000 Sh., o pravu
autorském, o pravech souvisejicich s pravem autorskym a o zméné nékterych zakonu (autorsky zakon), ve znéni
pozdéjSich predpisu; jako obsah ani jeho jednotlivé ¢asti nesmi byt redukovany, ukladany do vyhledavaciho systému ¢i
prevadény do jakékoli formy pro pouZziti v zobrazovacich zafizenich a pfistrojich za t¢elem kopirovani, zaznamenani nebo
k jinym acelim bez pfedchoziho pisemného souhlasu podepsaného Zhotovitele.

V Praze dne 21.1.2013
Ing. Dagmar Vyhnalikova

Trojska 163/28
182 00 Praha 8

E. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne
23.10.2009, ¢.j. Spr. 2428/2008 pro z&kladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 783/4/2013 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nakladl uctuji dokladem €. 4 - 2013.

Ing. Dagmar Vyhnalikova

Trojska 163/28, 182 00 Praha 8 Stranka 32 z 33
Email: dagmar.vyhnalikova@seznam.cz

tel. +420 604 555 649
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F. Seznam pfiloh

Pfiloha ¢. 1: Vypis z katastru nemovitosti LV €. 3639 ze dne 29.11.2013
Pfiloha €. 2: Katastralni mapa — dalkovy nahled

Pfiloha €. 3: Mapa oblasti

- + & F

Pfiloha ¢. 4: Fotodokumentace nemovitosti ze dne 20.1.2013

Ing. Dagmar Vyhnalikovéa

Trojska 163/28, 182 00 Praha 8 Stranka 33 z 33
Email: dagmar.vyhnalikova@seznam.cz

tel. +420 604 555 649



Priloha ¢. 1: Vypis z katastru nemovitosti LV ¢é. 3639

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25 . 171.2012 10:35:03

Vyhotoveno bezoplatmd datkovim pfistupem pro déel: Prave%eni exekucs, ¢J 167 ex pro Soudni exelutor vanko Igor,
JUDr

Ckres: CZ020C Rakownik Chec: 542164 Nové Strafeci
Kat.Ozemi: 706744 Wové Strasaeci List wlastnictvi: 3639

V kat. uzeml jsou pozemky vedeny ve dvou @iselnych fadach (8t. = stavebnl parcela)

A Vlastnik, jiny opri3vnény Tdentifikator Podil

Viastnické privao
Krivoklatska vyhlidka s.r.o., Kfivoklatska 968, 271 01 28235843
Nové Stradeci

B Nemovitosti

FPozemky
Parcela Vyméra (mZ] Druh pozemku Eptsch wyufiti Zptzob ochrany
P 278/2 546 orna pada zemédélsky padni
fond
P 278/3 105 trvaly travni porost zemédélsky padni
fond
P 278/13 BlB orna puda zemédélsky padni
fond
B 278/14 57 orna puda zemédélsky pudni
fond
P 278/15 516 orna puda zemédélsky pudni
fond
P 284/90 584 orna pada zemédélsky pldni
fond
P 284/91 32 orna pida zemédélsky padni
fond
P 284/106 2119 orna puda zemédélsky padni
fond
P 284/117 426 orna puda zemédélsky pudni
fond
P Z284/119 62 orna puda zemédélsky pudni
fond
P 2B4/120 1313 orné puda zemédélsky puadni
fond
P 284/124 293 orna pada zemédélsky padni
fond
P 284/125 43 orna pada zemédélsky puadni
fond
P = prdwvni vetahy jsou dotfeny zmenou
B1 Jind prava - Bez zapisu
C Cmezeni wvilastnického prava
Tvp vztahu
Oprdvnéni pro Fovinnost k
o Eastavni prave smluvni
k zajisténi pohledavky we wvysi 7.000.000,-Ké&
dle smlouvy o pujéce ze dne 3.anora 2009
Cermak Petr Ing., Sadova 353, Parcela: 278/13 V=-350/2009-212
273 61 Velka Dobra, RC/ICO: Parcela: 278/2 V-350/2009-212
751226/0679 Parcela: 278/14 V=-350/2009-212

Listina Smlouva o zfizeni zastavniheo prava podle cbhé.z. =ze dne 03.02.2009. Pravni aéinky
vkladu prava ke dni 04.02.2009.

Nemovifostl jsou v Ozemnim obvedu, ve kterém vykondvd srdfni sprdva katastru nemavitosti CR
Katastrilni dfad pro Stfedofeaky kraj, Hatastralni pracovifté Rakownik, kéd: 212,
strana 1



viPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 25 . 171.2012 10:35:03
Vyhotoveno bezoplatnd dalkoviim pfistupam pro déel Pro we%eni exakuce, ¢f 167 ex pro Soudni exelutor vanko Igor,
JUDr
Ckres: CZ020C Rakownik Chec: 542164 Nové Strafeci
Kat.Ozemi: 706744 Wové Strasaeci List wlastnictvi: 3639
V kat. uzeml jsou pozemky vedeny ve dvou @iselnych fadach (8t. = stavebnl parcela)

Tvp vztahu

Oprdvnéni pra Fovinnost k
V-350/2009-212
¢ Eastavni pravo zakonné
k zajisténi pohledavky v celkové vysi 1.541.890,88 Hé
Finanéni afad v Rakovniku, Masna Parcela: 284/125 Z-1747/2012-212
285, Rakovnik I, 269 01 Rakovnik 1 Parcela: 284/91 E-1747/2012-212
Parcela: 284/124 £-1747/2012-212
Parcela: 284/120 F-1747/2012-212
Parcela: 284/119 Z-1747/2012-212
Parcela: 284/117 Z=1747/2012=-212
Parcela: 284/108 E=1747/2012=-212
Parcela: 284/90 %-1747/2012-212
Parcela: 278/15 E-1747/2012-212
Parcela: 278/14 £-1747/2012-212
Parcela: 278/13 E-1747/2012-212
Parcela: 278/3 Z-1747/2012-212
Parcela: 278/2 Z-1747/2012-212

Listins Rozhodnuti sprévce dané o zfizeni zastavniho prava €.9. 33373/2012/069940202309
ze dne 07.03.2012.
£-1747/2012-212
© NHarizeni exskuce
povafeny soudni exekuter: JUDr. Iger Ivanko, EU Praha 6 - Bubenedé
Krivoklatska vyhlidka s.r.o., E-4834/2012-212
Kfivoklatska 968, 271 01 Nové
Straseci, RC/ICO: 28235843
Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce 24 EXE-1436/2012 -14 Os v Rakovniku ze dne
14.05.2012.; ulofenc na prac. Rakovnik

Z-4834/2012-212
¢ Exekuéni pfikaz k prodeji
nemovitosti

Parcela: 284/90 E-4834/2012-212
Parcela: 284/125 E-4834/2012-212
Parcela: 284/106 E-4834/2012-212
parcela: 284/117 Z-4834/2012-212
Parcela: 284/1189 £-4834/2012-212
Parcela: 278/3 Z-4834/2012-212
Parcela: 284/124 E-4834/2012-212
Parcela: 284/91 E-4834/2012-212
Parcela: 278/14 %-4834/2012-212
Parcela: 278/2 E-4834/2012-212
Parcela: 278/13 Z-4834/2012-212
Parcela: 278/15 Z-4834/2012-212
Parcela: 284/120 E-4834/2012-212

Lisztina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych wéci 167 EX-6732/2012 -11 (24 EXE 1436/2012-
14) ze dne 03.07.2012.

E-4834/2012-212
¢ EZastavnl pravo exekutorské
k uspokojeni pohledavky wve vyEi 22.285, -Ké a prislusenstvi
CEZ Prodej, s.r.c., Duhova 425/1, Parcela: 278/14 E-5245/2012-212
Nemeylrosrl Jgo0 v dZamnim .'_,"]}U'D'_fn.i, ve krerdm vykanava ararni sprave katastru nemavitesri COR

Katastrilni dfad pro Stfedofeaky kraj, Hatastralni pracovifté Rakownik, kéd: 212,
strana 2



VYPIS Z KATASTRU WEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25 . 171.2012 10:35:03

Vyhotoveno bezoplatnd dalkovim pfistupam pro déel Pro u*e%eni exakuce, ¢f 167 ex pro Soudni exelutor vanko Igor,
JUDr

Ckres: CZ020C Rakownik Chec: 542164 Nové Strafeci
Kat.Ozemi: 706744 Wové Strasaeci List wlastnictvi: 3639

V kat. uzeml jsou pozemky vedeny ve dvou @iselnych fadach (8t. = stavebnl parcela)

Tvp vztahu

Oprdvnéni pra Povinnost k

Praha 4, Michle, 140 53, RC/ICO: Parcela: 278/13 E=-5245/2012-212

27232433 Parcaela: 278/3 E-5245/2012-212
Parcela: 278/2 £-5245/2012-212
Parcela: 284/91 E-5245/2012-212
Parcela: 2B4/124 Z-5245/2012-212
Parcela: 284/120 £-5245/2012-212
Parcela: 284/1189 Z=-5245/2012-212
Parcela: 284/117 E=5245/2012-212
Parcela: 284/1086 %-5245/2012-212
Parcela: 284/125 £-5245/2012-212
Parcela: 278/15 E-5245/2012-212
Parcela: 284/90 E-5245/2012-212

Listina Exekuéni pfikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemoviteosti 167 EX-
6732,/2012 -10 (24 EXE1436/12-14) ze dne 03.07.2012. Pravni moc ke dni 13.07.2012.
Z-5245/2012-212
o Nafizeni exekuca
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Jana Skeofova, EU Kladne
Kfivoklatska vyhlidka s.r.o., E-7802/2012-212
Kfivoklatska 968, 271 01 Nové
Straseci, RE/ICO: 28235843
Listins Usneseni soudu o nafizeni exekuce 24 EXE-1786/2012 -15 OS5 v Rakovniku za dna
19.10.2012.; uleZeno na prac. Rakovnik
Z-7802/2012-212

] Jingd zdpisy

Typ vetahu
Vztah pro Vztah k

¢ Zména vymér obnovou operatu

Parcela: 284/119 £-3B40/2010-212

E Nabywaci tituly & jiné podklady zdpisu

istina

=)

o Smlouva kupni =ze dne 27.02,.2008. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 10.03.2008.
V=-973/2008-212

Pro: Kfiveklatska wvyhlidka s.r.o., Kfivoklatska 968, 271 01 MNové RC/IC0: 28235843
Strafeci

o Smlouva kupni ze dne 11.03.2008. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 13.03.2008.
V-1021/2008-212

Fro: KEivoklatska wyhlidka s.r.o., Kfiwvoklatska 968, 271 01 Nové RC/IC0: 28235843
Straseci

o Smlouva kupni ze dne 24.10.2008. Pravni néinky vkladu prava ke dni 04.11.2008.
Vv-4121/2008-212
Fro: Kfivoklatska wvyhlidka s.r.o., Kfivoklatska 968, 271 01 Nove RC/TCO: 28235843

Nemovifostl jsou v Ozemnim obvedu, ve kterém vykondvd srdfni sprdva katastru nemavitosti CR
Katastrilni dfad pro Stfedofeaky kraj, Hatastralni pracovifté Rakownik, kéd: 212,
strana 3



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25 . 171.2012 10:35:03

Vyhotoveno bezoplatnd datkovim pfistupam pro fdel Prove%em‘ exakuce, &j 167 ex pro Soudni exekutor vanko igor,
JUDr

Ckres: CZ020C Rakownik Chec: 542164 Nové Strafeci
Kat.Ozemi: 706744 Wové Strasaeci List wlastnictvi: 3639

V kat. uzeml jsou pozemky vedeny ve dvou @iselnych fadach (8t. = stavebnl parcela)

Listina
Stradeci RC/IED:
o Smlouva kupni ze dne 03.11.2008. Pravni hGéinky vkladu prava ke dni 04.11.2008.
V-4123/2008-212

FPro: Kfivoklatska vyhlidka s.r.o., Krivoklatska 968, 271 01 Nove RC/ICO: 28235843
Stradeci
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Barcels gpeg Vym&ra [mz2]
278/2 53041 546
278/3 52514 &9
53041 36

278713 53041 818
278/14 53041 57
278/15 53041 516
284/90 52504 485
52514 99

284/91 52514 32
2847106 52514 2118
284/117 52514 426
284/119 52514 62
284/120 53041 404
52514 909

2847124 52514 293
2847125 52504 43

Pokud je vymdra bonitnich dild parcel menii nef vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovidn

Udaje tohote wypisu jsou dotdeny zménou prdvnich wvztahd - &.7.: EZ-8076/2012-212
Z-8241/2012-212
Z-8243/2012-212

Nemovitosti jsou v dzemnim obvedu, ve kterém vykondvéd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni urad pro Stfedofesky kraj, Katastrdlni pracoviité Rakovnik, kod: 212,

Vyhotovil: Vyvhotoveno: 29.11.2012 10:57:33

Cesky Ufad zeméméfPicky a katastrdlni - SCD

Nemevifesrl Json v ozemnim obvedua, ve krerém vykonidvd srdreni sprdve katastru nemavifesti CR
Katastrilni dfad pro Stfedofeaky kraj, Hatastralni pracovifté Rakownik, kéd: 212,
strana 94



Pfiloha ¢&. 2: Katastralni mapa — dalkovy nahled




Pfiloha ¢. 3: Mapa oblasti
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Umisténi nemovitosti v ramci ulic ,Nad Obiralkou* a ,Vackova“



Umisténi nemovitosti v ramci regionu



Priloha ¢. 4: Fotodokumentace nemovitosti

Pozemky parc.¢. 284/90 a 284/91 Pozemek parc.¢. 284/106

Pozemek parc.¢. 284/124 Pozemky parc.¢. 278/15 a 284/120

Pozemky parc.C. 278/13 a 278/14



Pozemky parc.€. 278/3, 284/119 a 284/117

Pozemek parc.¢. 278/2



