ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 6566-20/2022

Obor/odvétvi/specializace: ekonomika - ceny a odhady nemovitosti, stavebnictvi - Stavby
obytné

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o cené obvyklé pozemkl zapsanych na LV 3 v k.u. Vétini

Znalec: Ing. Jaroslav Fojtt
Bilavsko 31
768 61 Bysttice pod Hostynem
telefon: 602 750 463
e-mail: j.fojtu@seznam.cz

IC: 11499559 DIC: CZ5704152201 datova schranka: cnvt2f
Zadavatel: DraZebni spole¢nost Morava s.r.o.

Dlouha 4433

76001 Zlin

Cislo jednaci: 6566

OBVYKLA CENA 4 000 000 K¢

Pocet stran: 22 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 13.1.2022 Vyhotoveno: V Bystiici pod Hostynem 1.2.2022



1. ZADANI
1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

o cen¢ obvyklé pozemkt p.¢.1437/1,p.¢.1438/1 a p.€.1438/2 v k.u. Vétini

1.2. Uéel znaleckého posudku
odhad obvyklé ceny jako podklad pro drazbu

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 13.1.2022 za pfitomnosti objednatele.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

1) posudek ¢.19/191/2021 ze dne 15.12.2021 znalce Ing.Barti
2) SUP obce v platném znéni

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

7.4k.151/1997 Sb.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZzena pfi prodejich
stejného popiipadé obdobného majetku nebo pti 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
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofaddnymi okolnostmi trhu se
rozum¢ji naptiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodédvajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po ndlezitém
marketingu, kdy kazdé4 ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zv1astni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Katastralni udaje : kraj JihoGesky, okres Cesky Krumlov, obec Vétini, k.a. Vétini
Adresa nemovité véci:  VéEtini, 382 11 VEtini

Vlastnické a evidencni udaje
JIP-Papirny Vétini , a.s., Papirenské 2, 382 11 Vétini, podil 1/ 1

Mistopis
viz. vyse cit. posudek
Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha ostatni plocha orna puda
O trvalé travni porosty 01 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: 0 RD O byty [ rekr.objekt [ garaze jiné
Okoli: U bytova zona O primyslova zona O nakupni zona
L ostatni
Ptipojky: Xl /0O voda [ /0O kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. U silnice II.,II1.tf.
Poloha v obci: §irsi centrum - zastavba RD
Pristup k pozemku [ zpevnéna komunikace nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

Celkovy popis nemovité véci
viz. vyse cit.posudek

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitéd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje 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

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Ostatni rizika: nejsou




NE Nemovitd véc neni pronajimana

3.2. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. pozemky zeméd¢elské
2. pozemky ostatni

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkii
1.1. pozemky



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Néazev predmétu ocenéni: pozemky na LV 3
Adresa pfedmétu ocenéni: Vétini

382 11 Vétini
LV: 3
Kraj: JihocCesky
Okres: Cesky Krumlov
Obec: Vétini
Katastralni uzemi: Vétini
Pocet obyvatel: 3824

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 370,00 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 nekteré katastralni izemi sousedi s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

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

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, I 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, $kola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* 02 * O3 * O4 * Os * Os = 1 033,00 K&/ m?

Ocenovaci predpis

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

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez i 0,06
nabidka

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

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejn¢ho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

-6 -



3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1l 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
6. Povodioveé riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 Il 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
&. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi Vv 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkratSim vymezeném useku silnice do 10 km
véetné
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00

ambulantni zatizeni a zékladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg* (1+ > P;j)=1,081

i=1

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

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Pg* (L+ ¥ Pj)=1,060
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: InZenyrské stavby

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 0,60
celku

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

3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske sit€ obce: Pozemek 1ze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Bez moznosti piijezdu nebo ptijezd po I -0,02
nezpevnéné komunikaci

5. Parkovaci moznosti: Omezené parkovaci moznosti I -0,02

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: |l 0,00
Poloha bez vlivu na komer¢ni vyuziti

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl I 0,00

;
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=0,576

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

Koeficient pp = It * Ir = 0,623



V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,611

1. pozemky zemédélské
Ocenéni

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Vypocet tpravy zékladni ceny - ptiloha €. 5:

Obce s 10-25 tisici obyv. - uzemi sousednich obci: 60,00%
Celkova uprava ceny: 60,00 %
, Parcelni Vyméra JC Uprava ucC Cena
Nazev gislo PR ima] [Kem2]  [%]  [K&/m2] [K&]
orna puda 1438/1 83424 1515 2,42 60,00 3,87 5 863,05
cast

orna puda 1438/1 84067 1665 1,22 60,00 1,95 3 246,75
Sast

orna puda 1438/1 87543 510 1,22 60,00 1,95 994,50
cast

orna puda 1438/2 83424 2692 2,42 60,00 3,87 10 418,04

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6

Celkem: 6 382 m? 20 522,34

Pozemky zemédélské - zjiSténa cena celkem = 20 522,34 K¢

2. pozemky ostatni

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,060

Index polohy pozemku Ip = 0,576

Jiny pozemek ocenény dle § 9

Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemku

1% Z3akl. cena . . Upr. cena
Zattidéni (K&/m?] Koeficienty IndexP Index T Uprava [Ké/m?]

§ 9 odst. 2 - jiné pozemky - skladky, sportovisté, skladové, manipulacni, odstavné,
rekreacni plochy
§ 9 odst. 2 1033,- 0,50 0,576 1,000 297,50
Index trhu It je pro tento typ pozemku roven 1.

Typ Nézev Parcelni ~ Vyméra Jedn.cena Srazka Cena

gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 9 odst. 2 ostatni plocha 1437/1 5286 297,50 1572 585,-
Jiny pozemek - celkem 5 286 1572 585, -

Pozemky ostatni - zjiSténa cena celkem 1572 585,- K¢



Trzni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemku
1.1. pozemky

Porovnavaci metoda

Obvykla cena zasitovanych stavebnich pozemk v misté a ¢ase se pohybuje v rozmezi od 1 000,-
do 1500,- K&/m?. Vzhledem k situovani pozemki prakticky v centru obce je jejich potencionelni
zastavéni v budoucnu velmi pravdépodobné. ( tprava v koef. KUV ) . Ve vyse cit. ZP byl ocenén
jejich soucasny stav, proto je jejich podstatné nizsi nez cena obvykla.

Obvyklou cenu odhaduji na ¢astku 350,- K&/m?.,

Piehled srovnatelnych pozemkii:
Nazev: pozemek Domoradice
Popis: Prodej komeréniho pozemku 3 960 m2 Cesky Krumlov - Domoradice, okres Cesky
Krumlov 3 688 740 K¢ (932 K¢ za m2)
koupi pozemek v katastralnim tzemi Piise¢nd - Domoradice, v okrese Cesky
Krumlov, LV 3543, podil 1/3 o vymeéte 3960 m2 Pozemek je uzemnim pldnem veden

jako vyrobni plocha

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
velikost pozemku - ocenované pozemky veétsi vymeéry 0,80 2 R
poloha pozemku - v lepsi poloze 1,05 e Wi & Y,
dopravni dostupnost - 1,00 NS :
moznost zastavéni poz. - 1,00 SN T
intenzita vyuZiti poz. - hiife zasitované 0,60 A e
vybavenost pozemku - 1,00 . =
Givaha zpracovatele ocenéni - pozemky zatim v UP vedeny jako S W
zemedélské 0,70

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient =~ Upravena JC.

[ K¢ ] [m?] JC [ K¢/m?] Kc [ K&/m?]

3688 000 3960 931,31 0,32 298,02

Nazev: pozemek Nahorany

Popis: Prodej stavebniho pozemku 405 m2 Vétini - Nahofany, okres Cesky Krumlov
600 000 K¢ (1 481 K¢ za m2)
k prodeji stavebni pozemek o vyméte 405 m2 k rekreaCnimu vyuZiti o celkové vymeéie
405 m2. Pozemek se nachazi v Nahotanech u Vétini v tésné blizkosti malé chatové
osady a kilometr od feky Vltavy,

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

velikost pozemku - ocenované pozemky poodstatné vétsi vymeéry
0,70

poloha pozemku - v lepsi poloze 1,05

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - hiife zasitované 0,60

vybavenost pozemku - 1,00

Givaha zpracovatele ocenéni - pozemky zatim v UP vedeny jako

zemeédéElské 0,70
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Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.

[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
600 000 405 1481,48 0,28 414,81
Nazev: pozemek Kajov

Popis: Prodej stavebniho pozemku 4 422 m2 Kajov - Kienov, okres Cesky Krumlov
4 000 000 K¢ (905 K¢ za m2)
k prodeji celek dvou pozemk o celkové plose 4422 m2 v obci Kienov - Kéjov.
Svazity pozemek s uzasnym vyhledem na Klet’ je izemnim pldnem obce schvalen k
vystavbé rodinného domu s jednim nadzemnim podlazim s obytnym podkrovim.
Elektiina, obecni kanalizace a vodovod jsou pfivedeny na hranici pozemku.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
velikost pozemku - oceniované pozemky vétsi vymery 0,80
poloha pozemku - v lepsi poloze 1,05
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - hiife zasitované 0,60
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - zatim vedeny jako zemédélské
0,70
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K¢ ] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
4 000 000 4 422 904,57 0,32 289,46
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 289 K¢&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 334 K¢&/m?
Maximadlni jednotkova porovnavaci cena 415 K¢&/m?
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
ostatni plocha 1437/1 5 286 350,00 1850 100
orna puda 1438/1 3690 350,00 1291 500
orna puda 1438/2 2692 350,00 942 200
Celkova vyméra pozemkii 11668 Hodnota pozemkii celkem 4 083 800

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. pozemky zeméedélské 20 522,- K¢
2. pozemky ostatni 1572 585,- K¢
Vysledna cena - celkem: 1593 107,- K¢
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Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1593 110,- Ké

slovy: Jedenmilionpétsetdevadesattritisicjednostodeset K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
1593 110 K¢

slovy: Jedenmilionpétsetdevadesatttitisicjednostodeset K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki
1.1. pozemky 4 083 800,- K¢

| Hodnota pozemku 4 083 800 K¢&

Silné stranky

- rozlehlé pozemky v intravilanu obce s moZznosti budouci zastavby
- vysoka poptavka

Slabé stranky

- nejsou

Obvykla cena
4 000 000 K¢

slovy: Ctyfimiliony K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu pozemk p.€.1437/1,p.€.1438,1,2 v k.. Vétini odhaduji na ¢astku
4 000 000,- K¢
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 4 000 000 K&
slovy: Ctyfimiliony K¢&

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

foto 1
situovani 4
snimek z PM 1
vypis z LV 2
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Odmeéna nebo nahrada nakladu

Znale¢né a nahradu néklada uctuji dokladem €. 6566.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouZit pro Gcely pfedvidané v ustanoveni § 127a zdkona
€. 99/1963 Sb. obcanského soudniho fadu, ve znéni pozdéjsich pravnich predpisi. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nésledki védomée nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptfedsedy Krajského soudu v
Brné¢, ze dne 8.2.1989, €.j.Spr. 486/89 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 6566-20/2022 evidence posudkd.

V Bystfici pod Hostynem 1.2.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jaroslav Fojth
Bilavsko 31
768 61 Bysttice pod Hostynem

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.11.12.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 6566-20/2022

pocet stran A4 v ptiloze:

foto 1
situovani 4
snimek z PM 1
vypis z LV 2
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1z4

Seznam nemovitosti na LV

Cislo LV:

Katastraini Gzemi: Vétrni [781231]

Zobrazeni v mapé

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo

JIP - Papimy Vétini, a. s., Papirenska 2, 38211 Vétrni

Pozemky
Parcelni ¢islo
st.91
st. 370
st. 379

st. 921; soucasti pozemku je stavba

st. 922; soudasti pozemku je stavba

st. 923; soucasti pozemku je stavba
st. 924; souéasti pozemku je stavba
st. 925; soucésti pozemku je stavba

st. 926; soucasti pozemku je stavba
st. 927; soucasti pozemku je stavba

st. 941; soucasti pozemku je stavba

st. 953; soucasti pozemku je stavba

st. 954; soucésti pozemku je stavba

st. 955; soucasti pozemku je stavba

st. 956; soucasti pozemku je stavba

st. 957; soucasti pozemku je stavba

st. 960; soucasti pozemku je stavba

st. 961; soucasti pozemku je stavba

st. 962; soucasti pozemku je stavba

st. 963; soucasti pozemku je stavba

st. 966; soucasti pozemku je stavba

st. 967; soucésti pozemku je stavba
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Parcelni ¢islo

st. 1039; soucasti pozemku je stavba

st. 1041; soucasti pozemku je stavba

st. 1042; soucasti pozemku je stavba

st. 1043; soucasti pozemku je stavba

st. 1044; soucasti pozemku je stavba
st. 1045; soucasti pozemku je stavba

st. 1046; soucasti pozemku je stavba

st. 1047; soucasti pozemku je stavba

st. 1048; soucasti pozemku je stavba

st. 1049; soucasti pozemku je stavba

st. 1050; soucasti pozemku je stavba
st. 1093/1
st. 1094/1
st. 1186; soucasti pozemku je stavba

1321/3
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