ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 11/183/2021

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

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

O cen¢ pozemku k.u. Haslovice

Znalec: Ing. Robert Bartti
Na Staré cesté 789/29
373 71 Rudolfov

Zadavatel:  JIP-Papirny Vétini, a.s., RC/ICO: 45022526

Papirenska 2
382 11 Vétini
OBVYKLA CENA 420 000 K¢
Pocet stran: 26 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 15.6.2021 Vyhotoveno: V Rudolfové 14.07.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanovit trzni hodnotu nemovitych véci:

1) Hodnotu pozemku p.¢. 1981/1 k.u. Haslovice

Uvedeny pozemek je zapsan v Katastru nemovitosti na LV ¢. 3 pro k.. Haslovice obec Vétini u
Katastralniho ttradu pro JihoCesky kraj a Katastralniho pracovisté¢ Cesky Krumlov.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni trzni hodnoty

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Vysledky tohoto znaleckého posudku mohou byt ovlivnény a limitovany zjisténimi skuteéného
stavu a povahy pfedmétu ocenéni na mistnim Setfeni a dale vérohodnosti pifedlozenych podkladi
a informacich poskytnutych objednatelem. Znalec pfedpoklada, Ze tyto informace a podklady jsou
uplné a spravné a na zdklad€¢ tohoto pifedpokladu jsou nékteré vystupy a vysledky tohoto
znaleckého posudku postaveny a znalecky posudek je tak vypracovan dle nejlepsiho védomi a
svédomi. Znalec nepiebira zodpoveédnost za skutecnosti pravniho charakteru .

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 15.6.2021 za pfitomnosti Ing. Mejzlik.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Vstupni data byla pievzata z internetovych nabidek, dtb CUZK, vlastni databaze, izemniho planu
meésta VEtini a Katastru nemovitosti, dale byl objednatelem pokytnut evidencni list majetku a
fotodokumentace interiéru stavby na pozemku. Znalec neptfedpoklada, ze by n¢které z uvedenych
zdroji b.yly zdmérné€ ovlivnény vzhledem k vystupu tohoto znaleckého posudku

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis
Mistni Setfeni dne 15.6.2021

Vypis z KN - LV ¢. 3 k.. Haslovice a obec Vétini

Kopie KM - k.u. Haslovice

Informace poskytnuté zastupcem vlastnika nemovité véci
Vlastni databaze a vetejné ptistupné registry

Uzemni plan obce Vétini

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vysledky tohoto znaleckého posudku mohou byt ovlivnény a limitovany zjiSténimi skute¢ného
stavu a povahy pfedmétu ocenéni na mistnim Setfeni a dale vérohodnosti pifedlozenych podkladi
a informacich poskytnutych objednatelem. Znalec predpoklada, ze tyto informace a podklady jsou
uplné a spravné a na zaklad¢ tohoto predpokladu jsou nékteré vystupy a vysledky tohoto
znaleckého posudku postaveny a znalecky posudek je tak vypracovan dle nejlepsiho védomi a
svédomi. Znalec nepiebira zodpoveédnost za skutecnosti pravniho charakteru .

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjiSténa (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadé€ji nckterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku - se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfi 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 mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
ptfirodnich ¢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 piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich oceniovacich standardi IVSC je definovdna trzni hodnota - "odhadovana
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Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovang, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trZzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace financ¢ni politiky a soukromého podnikdni. Pouziti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci sniZzend o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stari a primétené intenzity pouzivani. Cena reprodukeni je cena, za kterou
by bylo mozZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité veci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
neddvné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru i tvorbé dat

Informace byly ziskany na mistnim Setfeni, z katastru nemovitosti, z 1Izemniho planu mésta Vétini a
dale od zéstupce objednatele.

3.2. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj JihoGesky, okres Cesky Krumlov, obec Vétini, k.i. Haslovice
Adresa nemovité véci: Haslovice, 382 11 Vétini

Vlastnické a evidencni udaje
JIP-Papirny Vétini, a.s., RC/ICO: 45022526, Papirenska 2, 382 11 Vétini, podil 1/ 1

JIP - Papirny Vétini, a. s., Papirenska 2, 38211 Vétini

Dokumentace a skutecnost
V souladu



Mistopis

Obec Vétini lezi cca 6 km jizné od Ceského Krumlova a cca 30 km od statutarniho mésta Ceské
Bud¢jovice.

Ocenovany pozemek se nachazi v k.u. Haslovice cca 1 km severné od intravilanu obce.

Obcanska vybavenost ve Vétini - matetska Skolka, zdkladni Skola ,zubaft, prakticky 1ékaf, obchody,
restaurace, sportovisté, bazén - vSe ve Vétini.

Kompletni ob&anska vybavenost je v Ceském Krumlové - cca 6 km.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha [x] ostatni plocha [] orna puda
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: [ RD I byty 1 rekr.objekt [ garaze Xl jiné
Okoli: O] bytova zona O primyslova zéna 0 nakupni zona
ostatni
Ptipojky: O /X voda [O/0O kanalizace O /0 plyn
vert. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [0 MHD O Zzeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IILtfF.
Poloha v obci: okrajova Cast - ostatni
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
2995/1 Mésto Vé&tini, Na Zofing 191, 38211 Vétini

Celkovy popis nemovité véci

Jednd se o mirné svazity pozemek smérem k vychodu piiblizn¢ obdélnikového tvaru s krékem
zajistujicim pravni piistup z vefejné komunikace. Na pozemku se nachazi stavba nezapsand a
nezakreslend v KN - vodojem Svéraz. Jedna se o inZenyrské dilo zdéné nadzemni ¢asti s cca 500 m?®
nadrzi z Zelezobetonu. dilo pochazi z r. 1929 dle inventarni karty. Dilo je nevyuzivané bez
rekonstrukci a oprav. Znalec nemé&l umoznén piistup ale byla poskytnuta fotodokumentace interiérii
dila. Dle uvedené¢ dokumentace, naletovych dfevin a roku vystavby se 1ze domnivat, Ze dilo jiz je za
hranici své technické Zivotnosti a nelze jej pro pivodni uréeni vyuzivat. Pozemek je v Gizemnim
planu veden v plochéch technické infrastruktury:

PLOCHY TECHNICKE INFRASTRUKTURY

Hlavni vyuziti :

* zejména pozemky inzenyrskych siti, vedeni, staveb a s nimi souvisejicich zatizeni
technického vybaveni.

Ptipustné vyuZiti :

* vodovody a vodohospodaiské objekty, vodojemy, kanalizace a kanalizacni objekty,
¢istirny odpadnich vod, stavby a zatizeni pro nakladani s odpady, trafostanice,
energetickd vedeni, komunikacni sité a objekty, elektronickd komunikacni zatizeni a
objekty, produktovody a objekty na nich.

Podminéné ptipustné vyuziti :

» pozemky dopravni infrastruktury, souviseji-li s hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim.
Nepfipustné vyuziti :

* v§e ostatni, nez je uvedeno.

Prostorové usporadani :

» respektovat urbanistickou koncepci dle izemniho planu.
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Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Komentar: Stavba na pozemku neni zapsana a zakreslena v KN

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiova zoéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentat: Exekuc¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti

Natizeni exekuce - JIP - Papirny Vétini, a. s.

Podan navrh na nafiz.vykonu rozh.zfizenim soudc.zastav.prava
Zahéjeni exekuce - JIP - Papirny Vétini, a.

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu
Zastavni pravo soudcovské

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho orgénu

Zastavni pravo zakonné

Vyse uvedené zaznamy nejsou zohlednény v cené nemovitosti, cena je stanovena pro stav, Ze
vySe uvedené zaznamy tykajici se exekucniho fizeni budou vymazany z KN.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana

3.3. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemek k.u. Haslovice
1.1. Ocenované pozemky
1.2. Vodojem Svéraz

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Vodojem Svéraz
2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemek



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

V dané lokalite se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovéem obdobi. Z tohoto ditvodu byla urcena trini
hodnota s pouzitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvizeny vsechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohledneni vlivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru
prodavajiciho nebo kupujiciho a viivu zvlastni obliby. Rizika byla standardnée vyhodnocena.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Pozemky na pravém biehu Vltavy - Pozemky k.. Spoli a pozemek
p.C. 1867/13 odd¢€leny GP ¢. 1145-4/2020 doposud nezapsany v KN

Adresa predmétu ocenéni: Haslovice
382 11 Vétini

LV: 3

Kraj: JihoCesky

Okres: Cesky Krumlov

Obec: Vétini

Katastralni tzemi: Haslovice

Pocet obyvatel: 3 866

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 214,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢ Pi

OL1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

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

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka, nebo I 0,90
autobusova zastavka

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O, * O3* O4 * Os * Og = 985,00 K¢&/m®

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu c¢.
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. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se
provadéji neéktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.
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1. Pozemek k.u. Haslovice

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00

soucdsti 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 I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu | 0,00

6. Povodioveé riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - pro tento typ v 1,00
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni tizemi sousedi s obci I 1,00

(oblasti) vyjmenovanou v tabulce €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a
Brna) - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
sluzby, zdravotnické zatizeni, Skolské zatizeni, poSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
5
Index trhu It =Ps*P7*Pg*Pyg* (1 + > P;)=1,000
i=1

Index polohy pozemku
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidencéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00

dobré parkovaci moznosti



7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — i 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komer¢niho vyuziti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost: Prumérna nezameéstnanost | 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez vlivl I 0,00
11
Index polohy Ip=P1*(1+ P;)=1,060

i=2

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢é. P;

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

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZzitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

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

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a | 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Dle UP pouze pro -0,30

technickou infrastrukturu

6

Index omezujicich vlivi lo=1+> Pi=0,700
i=1

Celkovy index I = I+ * Io * I = 1,000 * 0,700 * 1,060 = 0,742

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zatiidéni Z[alg. /I(;egr]la Index  Koef. Lfgc /fﬁgl]a
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 985,- 0,742 0,300 219,26
, Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev islo ] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha - jina 1981/1 1463 219,26 320 777,38
plocha
Stavebni pozemek - celkem 1463 320777,38

1.2. Vodojem Svéraz

Zatiidéni pro potieby ocenéni
InZenyrské a specidlni pozemni stavby: § 17



Typ stavby: 2. Nadrze, jimky Cistiren, zasobniky, jdmy
Objekt Zasobniky a jamy pozemni (mimo zemédélstvi)
Konstrukéni charakteristika (druh vodorovné monoliticka betonové plosna

nosné konstrukce):

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1252
Mnozstvi:

Nemovita véc neni soucasti pozemku

500,00 m? obestavéného prostoru

Ocenéni
Zakladni cena dle piilohy €. 15: = 3137,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2660
Zakladni cena upravena cena K&/m® = 7 108,44
Plnd cena: 500,00 m® * 7 108,44 K&/m® = 3554220,- K&
Vypocet opotirebeni linearni metodou
Stafi (S): 92 roku )
Ptedpoklédana dalsi zivotnost (PDZ): 2 roky
Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 94 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 92 /94 =979 %
Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy €. 21 Cinit 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CSy = 533 133,- K¢
Koeficient pp * 1,031
Cena stavby CS = 549 660,12 K¢
Vodojem Svéraz - zjiSténa cena = 549 660,12 K¢
Pozemek k.. HaSlovice - rekapitulace

1.1. Pozemky: 320 777,38 K¢
Pozemek k.u. HaSlovice - zjiSténa cena celkem = 870 437,50 K¢
Trzni ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Vodojem Svéraz
Zatridéni pro potieby ocenéni
InZenyrské a specialni pozemni stavby: § 17
Typ stavby: 2. Nadrze, jimky ¢istiren, zasobniky, jAmy
Objekt Zasobniky a jamy pozemni (mimo zemédélstvi)

Konstrukéni charakteristika (druh vodorovné monoliticka betonova plosna

nosné konstrukce):
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1252
MnozZstvi:

Ocenéni
Zakladni cena dle ptilohy €. 15:
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Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2660
Zakladni cena upravena cena K&/m® = 7 108,44
Plna cena: 500,00 m® * 7 108,44 K&/m® = 3554220,- K&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 92 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 2 roky

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 94 rokii

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 92/ 94 =97,9 %

Koeficient opotiebeni: (1- 97,9 % / 100) * 0,021

Vodojem Svéraz - zjisténa cena = 74 638,62 K¢

2. Hodnota pozemkd

2.1. Pozemek
Porovnavaci metoda

Pi'ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemek VSeméry

Lokalita: Haslovice ev.47, Vétini, Cesky Krumlov, Jiho&esky kraj, Jihozapad, 38101, Ceska
republika

Popis: Pozemek Vieméry, ¢ast méstyse Piidoli v okrese Cesky Krumlov, ktera se nachézi asi 5 km
na jih od Pridoli - prodeji pozemek o celkové vyméie 1 493 m2. Dle katastru nemovitosti je
pozemek evidovan jako ostatni plocha. Pozemek se nachazi v bezprosttedni blizkosti feky

Vltavy.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - Valuo 1,00
velikost pozemku - . 1,00
poloha pozemku - . 1,00
dopravni dostupnost - . 1,02
moznost zastavéni poz. - . 1,02
intenzita vyuziti poz. - . 1,00
vybavenost pozemku - . 1,03
uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m?]
149 300 1493 100,00 1,07 107,00

Nazev: Pozemek Zates

Lokalita: Pradov ev.17, Cesky Krumlov, Jihogesky kraj, Jihozapad, 38101, Ceské republika

Popis: Pozemek v jihoCeské vesnice Zates, ktera se nachazi zhruba 3,5 km jihozdpadné od méstysu
Pridoli v okrese Cesky Krumlov, -pozemek o celkové vymeéte 1 352 m2. Dle katastru
nemovitosti je pozemek veden jako ostatni plocha. Pozemek se dle platného uzemniho planu
nachazi v ploSe prirod¢ blizké porosty. Na pozemku neni mozna vystavba. Zates je téz
nazvem katastralniho tizemi.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - Valuo 1,00
velikost pozemku - . 1,00
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poloha pozemku - . 1,00

dopravni dostupnost - . 1,02

moznost zastavéni poz. - . 1,02

intenzita vyuziti poz. - . 1,00

vybavenost pozemku - . 1,03

uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00 ilit.c2
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&m?] Kc [ K&/m?]

162 000 1352 119,82 1,07 128,21

Nazev: Pozemek Bohdalovice

Lokalita: 1605, Bohdalovice u Vétini, Bohdalovice, Cesky Krumlov, Jiho¢esky kraj, Jihozapad,
38211, Ceska republika

Popis: Zahrada Bohdalovice u Vétini.Zahrada je o vyméte 663m2. Jedna se o zahradkarsko-rekreacni
kolonii. Bez zavedenych siti. Ptistup k pozemku je po nezpevnéné ceste, kterou vlastni
idealnim podilem vSichni majitelé zahrad

Koeficienty:
redukce pramene ceny - Valuo 1,00
velikost pozemku - mensi 0,95
poloha pozemku - . 1,00
dopravni dostupnost - . 1,00
moznost zastavéni poz. - . 1,00
intenzita vyuziti poz. - . 1,00
vybavenost pozemku - mirné horsi 1,03
uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]
336 000 663 506,79 0,98 496,65
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 107 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 244 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 497 K&/m®

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Obvyklou cenu pozemku p.€.1981/1 k.0. HaSlovice odhaduji na zakladé¢ vysledkti porovnavaci
metody na 240 K&/m?.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&
ostatni plocha - jina 1981/1 1463 240,00 351120
plocha
Celkova vyméra pozemkii 1463 Hodnota pozemkii celkem 351120
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemek k.u. HaSlovice 870 437,50 K¢
1.1. Ocenované pozemky 320 777,38 K¢
1.2. Vodojem Svéraz 549 660,10 K¢

=870 437,50 K¢

Vysledna cena - celkem: 870 437.50 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 870 440,- K¢

slovy: OsmsetsedmdesattisicCtyfistactyficet K¢

ooV 4, W r

iSténa dle cenového predpisu
870 440 K¢

slovy: OsmsetsedmdesattisicCtyfistactyficet K¢

Cenaz

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Vodojem Svéraz 74 638,60 K&
2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemek 351 120,- K¢
Vécna hodnota 425 759 K¢
z toho hodnota pozemku 351 120 K¢
Obvykla cena
420 000 K¢

slovy: Ctyfistadvacettisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Trzni hodnotu pozemku p.¢. 1981/1 k.4. Haslovice vedenych na LV €. 3 k.u. Haslovice stanovuji na

zéklad¢ vysledka porovnavaci metody na 350 tis. K¢.

Trzni hodnotu stavby nelze stanovit z divodu neexistence trhu s obdobnym typem a technickym
stavem nemovitosti. Vzhledem k vySe uvedenému stanovuji hodnotu stavby na zakladé vypoctu
vécné hodnoty na 70 tis. K& Dle mého ndzoru by jind metoda pfinesla zkreslené a neobjektivni
vysledky. Vécna hodnota vychazi z redlnych jednotkovych ndkladi daného typu stavby stanovené

oceniovaci vyhlaskou pro dany typ stavby, snizené o realné opotiebeni.

Celkem za shora uvedené nemovitosti po zaokrouhleni 420 tis. K¢
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Stanoveni trzni hodnoty pozemku bylo stanoveno na zaklad€ porovnavaci metody na podkladé
vzorkl ziskanych z realitnich serverii a databaze Valuo - jedna se s velkou pravdépodobnosti o
finalni ceny za které byly nemovitosti pievedeny. Vzhledem k jisté mife nejistoty byl koeficient
zdroje ceny zvolen 0,9 v pfipad¢ realitnich nabidek.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Stanovit trzni hodnotu nemovitych véci:

1) Hodnotu pozemku p.¢. 1981/1 k.u. Haslovice

Uvedeny pozemek je zapsan v Katastru nemovitosti na LV €. 3 pro k.0. HaSlovice obec Vétini u
Katastralniho uradu pro Jihocesky kraj a Katastralniho pracovisté Cesky Krumlov.

6.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA 420 000 K&

slovy: Ctyfistadvacettisic K&

Pro zjiSténi obvyklé ceny ocenovanych nemovitosti vychazel znalec z analyzy trhu, tj. ze znalosti
mistniho trhu s obdobnymi objekty, internetovych nabidek a z vlastni databaze &i databaze CUZK.
Znalec provedl analyzu trhu a na jejim zaklad¢ je moZzno konstatovat, Ze stejné nemovité véci se v
lokalité¢ nenachédzeji a se stejnymi nemovitymi vécmi nebylo v posledni dobé obchodovéano. V
lokalité je bézn€ obchodovano s pozemky, které jsou v nékterych charakteristikach odlisné napf.
velikost, technicky stav ¢i zplisob vyuziti objektu. Pro potfebné porovnani provedl znalec vyhledani
obdobnych nemovitosti v dané lokalité, které se v nekterych charakteristikach vice odliSuji. Neni
mozné vybrat napf. srovnavaci pozemek s Uplné totoZznym vyuzitim, Gpln€ stejnym stavem ¢i
velikosti. Z tohoto diivodu mohou byt a jsou, nékteré¢ charakteristiky srovnavacich pozemkt od
ocenovan¢ho odlisné. Pro pottebu urceni obvyklé ceny porovnanim byla znalcem pouzita
porovnavaci metoda indexova, ktera vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem ( nemovitosti ) a cenou sjednanou pfi jeho prodeji ¢i cenou nabidkovou pii
prodeji v daném misté a ¢ase. OdliSnost mezi srovnavacimi objekty a objektem ocenovanym je
vyjadiena ve vybranych kategoriich ( K1 az K8 ) na zéklad¢ indext. Hodnota indexu je znalcem
odhadnuta na zakladé¢ odborného odhadu, ¢i objektivni skutecnosti. Vynosova metoda nebyla
pouzita z divodu omezeného komercniho potencialu nemovitosti.
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Na zavér provedl znalec vyhodnoceni porovnavaci metody a odhad vysledné
obvyklé ceny :

Poloha je vzhledem ke zpiisobu vyuzivani nemovitosti primérna. O obdobné nemovité véci je v
mist¢ prumérny zajem, v pfipad¢ ,,rozumné“ zvolené nabidkové ceny byva prodej obdobnych
nemovitosti realizovan v fadu nékolika mésici. Na druhou stranu je nutno poznamenat, ze za
inzerované ceny nejsou mnohdy nabizené nemovitosti prodejné. Soucasti ocenéni jsou i nemovitosti
bézné na trhu neobchodované, proto byl vzat do uvahy mix parametrii, ktery se co nejvice piiblizuje
obvyklé cené pifi vyuziti porovnavaci metody a to pomoci jednotlivych indexti. Nabidkové ceny
jsou cenami maximalnimi a zaroveilt mnohdy i vyrazn¢ nad moznostmi trhu. Skutecné kupni ceny
budou vyrazné€ nize nez ceny nabidkové ( v ramci porovndvaci metody jsou nabidkové ceny
srovnavacich objekti redukovany koeficientem 0,8 - 0,9 ). Obvykla cena se bude pohybovat v
urovni ceny stanovené na zaklad¢ porovnavaci metody. V soucasné dobé je vzhledem k vyvoji na
trhu realit a nedostatku volnych stavebnich pozemki tlak na jejich cenovy riist, coz je zohlednéno v
porovnavaci metod¢ vybérem porovnavanych vzorkd.

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Cena zji$téna podle cenového predpisu MF CR provadgjici zak.¢.151/97 Sb. (ocefiovaci vyhlasky)
je cenou tzv. ufedni (administrativni), a ocenovani se fidi na zaklad¢ postupti uvedenych v této
vyhlasce, bez moznosti zavadét objektivni relace z trhu. Tato zjisténa cena byla zakladem pro
vypocet dan¢ z nabyti nemovitych véci a sledovala primarné tento ucel - po zruSeni dané z nabyti
nemovitych véci se role této administrativni ceny ddle zmarginalizovala. Metody, které ocetiovaci
vyhlaska uplatituje, vychazi zejména z ndkladového zpiisobu ocenéni, tedy metodiky na bézi
zjisténi reprodukénich, resp. vécnych cen, a to podle jednotkovych cenovych ukazatelti stavebni
vyroby zatfidénych dle SKP (Standardni klasifikace produkce), dnes kody dle unijni unifikace
(harmonizace). Jistou formu trzniho principu pak ocefiovaci vyhlaska pro tuto metodu zavedla
pomoci koeficientu prodejnosti Kp, dnes index pp, kterym upravuje (zvySuje €1 sniZuje) vécnou
hodnotu, resp. hodnotu zjisténou ndkladovym zpiisobem. Dé se konstatovat, Ze urcitd souvislost
mezi vécnou a obvyklou cenou existuje, neni to vSak jednozna¢ny vztah a nefunguje to ve vSech
pfipadech. Odklon od reality, ktery je n€kdy velmi vyrazny, zejména ve starSich cenovych
pfedpisech je pak dan predevSim nedostatecnou databazi pro stanoveni koeficientl, stejné tak jako
zavadéjicimi a nesrovnatelnymi prvky databaze. Ocenovaci vyhlaska mé nadale snahu se svym
systémem tvorby ceny pfiblizit se cendm tzv. trznim/obvyklym, a proto se s kazdou novelou data
uptesiuji podle statistik spravovanych statem-podle skute¢nych kupnich smluv (tedy historickych
prevodl) a také se tato data implementuji do novych metod, kde se (zejména u rezidencnich
nemovitosti) uplatiiuje tzv. srovndvaci cena. Vystupy ceny zjisténé je tedy nutné brat s rezervou,
protoZze Casto poskytuji vyrazné odlisné vysledky, nez je realita, coZ je dané mnoha nedostatky
(zatfidéni do druhii nemovitosti a do lokalit, problematickd databdze a sprava dat o pievodech,
nepruzny matematicky postup apod.)

Z vyse uvedenych divodu je cena oceniovanych nemovitych véci na zdkladé ocetiovaci vyhlasky
odlisnd od ceny, kterd vychazi na zakladé porovnavaci metody, respektive metody vynosové a
nepiindsi tak realisticky odraz lokalniho trhu s nemovitostmi a na n¢j navdzané obvyklé ceny
vV daném misté.
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SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
Mapa oblasti
Fotodokumentace

Vytez z izemniho planu
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Bez ptizvanych konzultantt

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednéna smluvné.

Znalecné a nahradu néklada uctuji dokladem €. 66/2021.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim krajského soudu v Ceskych
Budé&jovicich ze dne 23.6.2015 pod €.j. Spr  635/2015, pro obor Ekonomika, odvétvi: ceny a
odhady, specializace: oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 11/183/2021 evidence posudkd.

V Rudolfoveé 14.07.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Robert Barti.
Na Staré cesté 789/29
373 71 Rudolfov

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.7.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢:11/183/2021

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
Mapa oblasti
Fotodokumentace

Vytez z izemniho planu
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Seznam nemovitosti na LV

Cislo LV: 3

Vypis z katastru nemovitosti

Katastralni Gzemi: Haslovice [781193)

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnicke pravo

JIP - Papirny Vétini, a. s., Papirenska 2, 38211 Veétini

Pozemky

Parcelni éislo

st. 231/1; soucasti pozemku je stavba
st. 231/2; soucasti pozemku je stavba
st. 240; soucasti pozemku je stavba
st 243; soucasti pozemku je stavba
st 247; soucasti pozemku je stavba
st. 249, soucasti pozemku je stavba
st. 270; soucasti pozemku je stavba
st 271; soucasti pozemku je stavba
st. 272; soucasti pozemku je stavba
st. 279; soucasti pozemku je stavba
st. 284; soucasti pozemku je stavba
st. 293; soucasti pozemku je stavba
499

683/2

683/5

1981/1

2452/2

2452/3
2452/4
2466

2675/1
2675/2
202

-19-
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Vypis z katastru nemovitosti

Stavby

Na LV nejsou zapsany zadné stavby.

Jednotky

Na LV nejsou zapsany zadné jednotky.

Prava stavby

Na LV nejsou zapsana zadna prava stavby.

Nemovitost je v Gizemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Grad pro Jihocesky kraj,
Katastralni pracovisté Cesky Krumlov™

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 15.07.2021 23:00.

© 2004 - 2021 Cesky UFad zemeéméricky a katastralnic? Verze 6.1.0 b11 [WWW6]
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Kopie katastralni mapy
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Kopie katastralni mapy
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pohled na objekt pohled na objekt
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Vyiez z izemniho planu
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