ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 224/2022
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124 - soucasti je stavba technického vybaveni bez €.p./¢.e. Uvedené nemovité véci jsou zapsany v
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kraj a Katastralniho pracovisté Cesky Krumlov.
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanovit obvyklou cenu nemovité véci - pozemku p.C.st. 125- soucdsti je stavba technického
vybaveni bez ¢.p./C.e, pozemku p.C.st. 124 - soucasti je stavba technického vybaveni bez ¢.p./¢.e.
Uvedené nemovité véci jsou zapsany v Katastru nemovitosti na LV ¢.363 pro k.. Spoli a obec
Piidoli u Katastralniho ufadu pro Jiho¢esky kraj a Katastralniho pracovisté Cesky Krumlov.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Pro stanoveni obvyklé ceny

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatelem nebyly sdéleny skute¢nosti, které by mély vliv na zavér tohoto znaleckého posudku

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 21.10.2020 za pfitomnosti Ing. Mejzlik.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Zdroje dat jsou standardni zdroje vyuzivané pro stanoveni trzni hodnoty nemovitych véci jedna se o
realitni servery, vlastni databaze, databdze CUZK, informace poskytnuté klientem a ziskané pfi
vlastnim mistnim Setfeni, vefejné dostupné databaze a registry apod.

2.2. Vycet vybranych zdrojl dat a jejich popis

Mistni Setfeni dne 21.10.2020

Vypis z Katastru nemovitosti pro LV €. 363 v k.u. Spoli

Mapovy portal, dostupny na https://mapy.cz/

Mapa technické infrastruktury, dostupna na https://gisportal kraj-jihocesky.gov.cz/
Komentai k uréovani obvyklé ceny, Ministerstvo financi CR

Vyhlaska ¢. 448/2020 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., Oceniovaci vyhlaska, ve znéni
pozdéjsich predpist

Zakon €. 151/1997 Sb., Zékon o ocetlovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist
Povodiiova mapa CR, dostupna na https://geoportal.gepro.cz/

Uzemni plan mésta Vétini, P¥idoli

Informace z trhu s nemovitymi vécmi, dostupné na https://www.sreality.cz/
Cenov¢ udaje z Katastru nemovitosti

Cenov¢ udaje Valuo, poskytované spolecnosti Valuo Technologie s.r.o.
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2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vysledky tohoto znaleckého posudku mohou byt ovlivnény a limitovany zjiSténimi skutecného
stavu a povahy pfedmétu ocenéni na mistnim Setfeni a ddle vérohodnosti predlozenych podkladi a
informaci poskytnutych objednatelem. Znalec ptedpoklada, ze tyto informace a podklady jsou uplné
a spravné a na zakladé tohoto predpokladu jsou nékteré vystupy a vysledky tohoto znaleckého
posudku postaveny a znalecky posudek je tak vypracovan dle nejlepsSiho védomi a svédomi.
Znalec nepiebird zodpovédnost za skuteCnosti pravniho charakteru. Znalec nenese zadnou
odpové&dnost za spravnost a Uplnost zadavatelem ptedloZenych vstupnich informaci, které prevzal v
dobré vife bez moZnosti jejich dalSiho ovéfovani a porovnani s jinym informa¢nim zdrojem.

Znalec nemad a ani nebude mit zadny osobni zdjem na pfedmétu posudku a ani neexistuje zaujatost k
pfedmétu posudku a zdroven odména za zpracovani znaleckého posudku nezéavisi na zjiSténych
zavérech.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjiSténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlaSky MF ¢. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych
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okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardii IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by m¢l byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovoln¢ 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 souéasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizend o pfimefené opotiebeni odpovidajici
opotfebené véci stejného stafi 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 véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovndni predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZz ceny byly v
nedavné 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

Pro tucely tohoto znaleckého posudku se vyuziva prizkum trhu na zdkladé¢ analyzy realitnich
servertl a dalSich zdroji, které eviduji cenové parametry transakci s nemovitostmi v dané lokalité
(DTB CUZK apod.), na zakladé této analyzy se vytvoii databaze porovnatelnych nemovitosti,
provede se porovndvaci metoda,ptipadné alternativné vynosovéa metoda ze které se nasledné stanovi
vysledna trzni hodnota/obvykla cena.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vzhledem k charakteru oceniovanych nemovitych véci byla jako hlavni metoda pro zjisténi trzni
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hodnoty vyuzita porovndvaci metoda metoda. Metoda a popis postupu pii tvorbé dat jsou uvedeny
v piislusnych kapitolach tohoto znaleckého posudku.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj JihoGesky, okres Cesky Krumlov, obec Piidoli, k.i. Spoli
Adresa nemovité véci:  Vétini, 381 01 Pridoli

Vlastnické a evidencni udaje
ENE20 s.r.0., Ohradni 1087/63, 140 00 Praha 4, LV: 363, podil 1 / 1

ENE20 s.r.o., Ohradni 1087/63, Michle, 14000 Praha 4

Dokumentace a skutecnost
V souladu

Mistopis

Méstys Piidoli se nachazi cca 8 km jizné od Ceského Krumlova a je mistem pro piijemné
reziden¢ni bydleni s dobrou dostupnosti do CK. Obganska vybavenost v misté je dobra - $kola,
$kolka, obchod, restaurace, dopravni dostupnost je dobrd zejména do CK (CSAD) a osobni
automobilovou dopravou. Ocenlované nemovitosti se nachazeji u feky Vltavy a byly technickou
soucasti papiren ve VéEtini - nachazeji se pfimo na pravém biehu Vltavy v severni okrajové Casti za
intravildnem obce Vétini.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha [J orna pida
O trvalé travni porosty 01 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: 0 RD O byty O rekr.objekt 0 garaze O jiné
Okoli: Ol bytova zona prumyslova zona O nakupni zona
L ostatni
Pripojky: O/0Ovoda [O/0O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl O/ 0 elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: okrajova cast - ostatni
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
1629/3 JIP - Papirny Vétini, a. s., Papirenska 2, 38211 Vé&tini

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o dva samostatné stojici objekty, které byly vyuzivany jako Gipravna primyslovych vod a
tzv. neutralizaCni stanice. Stavby pochazeji odhadem z 80-tych let min. stoleti. Mensi ze staveb -
upravna vody je stavba ¢tvercového plidorysu vysoké 6,5m. Stavba je osazend ocelovymi vraty a
dle informaci ziskané zastupcem vlastnika jsou uvnitt instalované drahy portalového jefabu. Stavba
nema v celé vySce zadné patro, jedna se tak o neptfedéleny prostor v celém objemu stavby. Stfecha
je plochd, k pozinkovanymi klempitskymi konstrukcemi. Stavba byla napojena na el. z aredlu
papiren- ke dni ocenéni nefunkéni. Stavba byla technologicky propojena s ,,tunelem,, jimz se



vypoustély odpadni vody z papiren (piipadné existujici ¢asti technologickych zatizeni nejsou
predmétem tohoto ocenéni). Do objektu Gipravny vody nebyl umoznén piistup. Objekt jevi znamky
zanedbané udrzby, vSe je v ptivodnim stavu bez udrzby ¢i piipadnych rekonstrukci.

Druhym objektem je zdény objekt neutralizacni stanice, ktery se nachazi cca Sm jihozapadné od
objektu upravny vody. Jedna se o objekt, ktery slouzil k technologické tipravé vapna ziejmé v
mlynici, jejiz technologie jiz v objektu nejsou. Stavba je zdénd s jednim pp a vézi se svétlou vyskou
10m, kde se nachazely technologie, dale se v objektu nachéazelo socidlni a administrativni zazemi.
Ke dni ocenéni jiz nefunkéni, interiéry viceméné ,,vybydlené,, za hranici své zivotnosti. Schodisté
do 11.pp je z ocelové konstrukce, stiecha je plocha s povlakovou krytinou. Ke dni ocenéni nejsou
objekty pfipojené na zadné IS. Objekty nesou znamky zna¢ného moralniho opotiebeni a jiz dlouhou
dobu neslozi svému ucelu. Stavby chatraji a jsou poSkozené vandaly - zcizeni nékterych casti
zejména ocelovych konstrukei.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je 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 ptimo z vetejné komunikace

Komentai: Ptistup je zajistén pies pozemek ve vlatnictvi JIP - Papirny Vétini, a. s., Papirenska
2,38211 Vétini, ktery sousedi s pozemkem vetejné komunikace ve vlastnictvi mésta Cesky
Krumlov.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

ANO Demograficky negativné zatiZzena lokalita

ANO Povodiiova zona 4 - vysoké nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentat: Demograficky negativné zatizena lokalita - zohlednéno v cené nemovitosti
Nemovitd véc se nachazi v zaplavove zoné€ stupné 4 - zohlednéno v cené nemovitosti

Ostatni rizika:

NE Nemovitd véc neni pronajimana

ANO Stavby dlouhou dobu neuzivané

Komentat: Jednd se o dlouhodobé€ nevyuzivané objekty se znaénym stupném moralniho
opotiebeni

3.4. Obsah

LV €. 363 - objekt upravny vody

1. Vécna hodnota staveb

1.1. objekt tipravny vody
2. Hodnota pozemki

2.1. Pozemek p.C. st. 125
3. Vynosova hodnota

3.1. Objekt upravny vody



4. Porovnavaci hodnota
4.1. Objekt apravny vody

LV ¢&. 363 - objekt neutralizacni stanice
1. Vécna hodnota staveb
1.1. objekt neutraliza¢ni stanice

2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemek p.C. st. 124

3. Vynosova hodnota
3.1. Objekt neutralizacni Stanice

4. Porovnavaci hodnota
4.1. Objekt neutraliza¢ni stanice

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Znalec provedl analyzu trhu ve smyslu provéteni vSech dostupnych relevantnich zdrojd, jako jsou
vlastni databaze prodeji, vefejné dostupné databaze napt. DTB CUZK, informace o realitnim trhu z
realitnich kancelafi a databaze Valuo. Na zdklad¢ této analyzy byly vybrany vhodné vzorky pro
porovnani, které vstupuji do porovnavaci metody. Vhodnymi vzorky jsou mysleny idealné
realizované prodeje obdobnych nemovitosti ve stejné nebo obdobné lokalité. V pfipad¢, Ze se
nepodarilo najit minimalné tfi jiz realizované transakce, pristoupil znalec k vybéru vzorka pro
porovndni z transakci, které se jesté na realitni trhu nezrealizovaly - napi. z realitnich servert.
Znalec pak tyto vzorky co nejvice objektivizoval aplikaci sady koeficientli, jeZ jsou popsany v
samostatné Casti tohoto znaleckého posudku. Znalec téZ vyuziva databazi Valuo od stejnojmenné
spolecnosti, kterd je zaloZena na principu monitorovani realitni inzerce, kdy v okamziku staZeni
inzeratu z komerc¢ni inzerce se predpokladd, Ze dand nemovitost byla za inzerovanou cenu téZ na
trhu sménéna. Tuto skute¢nost vSak nelze v daném okamziku ovéfit, nicméné principialné se da
usuzovat, ze nemovitosti evidované v DTB Valuo se na trhu sménuji za ceny uvedené ve stazené
inzerci a nebo za ceny, které jsou jim velmi podobné. Vzhledem k toimu, Ze se nepodatilo najit
vhodné vzorky pro vyhotoveni porovnavaci metody, je tato uvedena pouze pro komplexnost tohoto
znaleckého posudku. Hlavni metodou byla zvolena vynosova metoda, kdy hlavni data byly
stanovena na zdklad¢ analyzy trhu (cena prondjmu 1m2/rok) obdobného charakteru nemovitych
véci.

4.2. Ocenéni

LV ¢. 363 - objekt upravny vody

1. Vécna hodnota staveb

1.1. objekt upravny vody
| Vécna hodnota dle THU




Uzitna plocha

Nazev Uzitna plocha
objekt upravny vody

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

1.NP 77,00m* 1,00 77,00 m?

77,00 m®
77,00 m®
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vySka
objekt upravny vody 8500 6,50m
85,00 m’

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]

NP objekt ipravny vody  (85)*(6,50) = 552,50
Obestavény prostor - celkem: 552,50 m*

Konstrukce Popis

1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové (ZB) pasy s izolaci

2. Svislé konstrukce Zelezobetonové

3. Stropy zelezobetonové

4. Krov, stfecha plocha

5. Krytiny stfech povlakové

6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech (Zlaby a svody)

7. Uprava vnitinich povrchii Stukové, pohledovy beton

8. Uprava vnéjsich povrchii panely

9. Vnitini obklady keramické  chybi

10. Schody chybi

11. Dvefte kovové

12. Vrata kovova

13. Okna luxfery

14. Povrchy podlah betonové

15. Vytapéni chybi

16. Elektroinstalace chybi

17. Bleskosvod chybi

18. Vnitini vodovod chybi

19. Vnitini kanalizace chybi

20. Vnitini plynovod chybi

21. Ohtev teplé vody chybi

22. Vybaveni kuchyni chybi

23. Vnitini hygienické vyb. chybi

24. Vytahy chybi

25. Ostatni jetabove drahy

26. Instalacni pref. jadra chybi

Jednotkova cena

7 810 K&/m®



MnozZstvi
Reproduk¢ni cena

552,50 m®
4315025 K&

Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny o0bj.

[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci 10,30 444 448 444 448 13,64
2. Svislé konstrukce 23,90 1031291 1031291 31,66
3. Stropy 13,10 565 268 565 268 17,35
4. Krov, stfecha 6,10 263 217 263 217 8,08
5. Krytiny stfech 2,20 94 931 94 931 2,91
6. Klempitské konstrukce 0,60 25890 25890 0,79
7. Uprava vnitinich povrchii 5,30 228 696 228 696 7,02
8. Uprava vnéjsich povrchi 3,20 138 081 138 081 4,24
9. Vnitini obklady keramické 0,00 0 0 0,00
10. Schody 2,30 99 246 0 0,00
11. Dvete 3,20 138 081 138 081 4,24
12. Vrata 0,30 12 945 12 945 0,40
13. Okna 4,20 181 231 181 231 5,56
14. Povrchy podlah 3,10 133 766 133 766 411
15. Vytapéni 0,00 0 0 0,00
16. Elektroinstalace 7,10 306 367 0 0,00
17. Bleskosvod 0,30 12 945 0 0,00
18. Vnitini vodovod 3,30 142 396 0 0,00
19. Vnitini kanalizace 3,10 133 766 0 0,00
20. Vnitini plynovod 0,00 0 0 0,00
21. Ohtev teplé vody 0,40 17 260 0 0,00
22. Vybaveni kuchyni 0,00 0 0 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. 2,70 116 506 0 0,00
24. Vytahy 0,00 0 0 0,00
25. Ostatni 5,30 228 696 0 0,00
26. Instalacni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 3257 844 K¢
Mnozstvi 552,50 m*®
Zékladni upravena jedn. cena (JC) 5897 K¢/m®

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 85
Uzitna plocha (UP) [m?] 77
Obestavény prostor (OP) [m?] 552,50
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m®] 5897
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m®] 5897
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 3258 093
Stari rokli 40
Opotiebeni % 50,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 1629 047

2. Hodnota pozemkd
2.1. Pozemek p.¢. st. 125




Porovnavaci metoda

Pi'ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemek Dolni Dvoristé
Lokalita: Dolni Dvofisté, okres Cesky Krumlov
Popis: Komer¢ni pozemek o plose 11.753 m2 v obci Dolni Dvofisté, pfimo u stavajiciho

hlavniho tahu E55. Pozemek je tzemnim planem uréen do komercni zény obce.
Vesker¢ sit€¢ v dosahu od pozemku. Je zde mozné vybudovat prodejni ¢i vyrobni

prostory.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - sreality2020 0,90
velikost pozemku - vétsi 1,10
poloha pozemku - o néco lepsi 0,96
dopravni dostupnost - obdobné 1,00
moznost zastavéni poz. - pozemek s lepSi moznosti zastavéni
0,90 &
intenzita vyuziti poz. - pozemek s potencidlem véEtSi intenziry |
0,95 : % Wi -
vybavenost pozemku - obdobné 1,00 — =l
uvaha zpracovatele ocenéni - neni zéplavové izemi 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m?*] Kc [ K&/m? ]
4 000 000 11 753 340,34 0,73 248,45
Nazev: Pozemek Dolni Dvoristé
Lokalita: Dolni Dvofi§té, okres Cesky Krumlov
Popis: . Uzemnim planem je uréen k vystavbé Eerpaci stanice s p¥islusenstvim a jiné

obcanské vybavenosti. Pozemek se nachazi v prostoru u statni hranice s Rakouskem
nedaleko u byvalé celnice. InZenyrské sit€ v dosahu. Pfistup na pozemek po

komunikaci.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - sreality 0,80
velikost pozemku - . 1,10
poloha pozemku - lepsi 0,90
dopravni dostupnost - lepsi 0,90
moznost zastavéni poz. - lepsi 0,90
intenzita vyuziti poz. - . 1,00
vybavenost pozemku - . 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - neni zatopova oblast 0,90 @ -
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m?®]
4 758 000 7321 649,91 0,58 376,95
Nazev: Pozemek Kajov
Lokalita: Kajov, okres Cesky Krumlov
Popis: Pozemek 42414 m2. Pozemek je dle platného tzemniho planu ur¢en ke komerc¢ni

zastavbé, tj. jako plocha pro vystavbu objektil vyroby a vyrobnich sluzeb, véetné
fotovoltaicky instalaci a provozl na zpracovani biologicky rozlozitelného odpadu.
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Kompletni inzenyrské sité jsou v dosahu. Pozemek je pfevazné rovinaty s mirnou
svazitosti v jthovychodni ¢asti. BPEJ spada do 5. tiidy ochrany ZPF.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - sreality 0,80

velikost pozemku - vétsi 1,10

poloha pozemku - lepsi 0,90

dopravni dostupnost - lepsi 0,90

moznost zastavéni poz. - . 1,00

intenzita vyuziti poz. - . 1,00

vybavenost pozemku - . 1,00 ;

uvaha zpracovatele ocenéni - neni zatopové uzemi 0,90 == o L
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m*] JC [ K&/m?*] Kc [ K&/m? ]

18 764 527 42 414 442,41 0,64 283,14

Nazev: Pozemek Muckov

Lokalita: Cerna v Posumavi - Muckov, okres Cesky Krumlov

Popis: Ve vyhradnim zastoupeni majitele Vam nabizime k prodeji pozemek o velikosti 25

269 m2, v obci Cerna v PoSumavi - Muckov, cca 5km od Vodni nadrze Lipno.
Pozemky jsou urcené podle uzemniho planu pro vystavbu objektu k vlastnimu
bydleni, nebo ke komerénim/rekreaénim tcelim. Soucasti prodeje jsou i plochy
uréeny pro vybudovani vodnich a vodohospodatskych staveb — rybnik, jezero nebo
koupalisté. Pozemky lezi na klidné polosamot¢ obklopené lesy. Hned na pozemku je
nékolik vodnich prament které jsou vyhodou pii budovani vodnich ploch.Rozdéleni
pozemku — cca 6 470m2 je plocha uréena uzemnim planem jako smisena obytna, cca
907m2 plocha technické infrastruktury a cca 15 970m2 pro vystavbu vodnich
ploch.Podle vétejné dostupného UP je zastavitelnost 35%, tedy cca 2 267m2 s
moznosti vystavby dvoupodlazni budovy s obytnym podkrovim. Pro stavebni zamér je
tieba vypracovat biologické hodnoceni a hodnoceni vlivil na krajinny rdz ( ochranné
pasmo vodniho zdroje II. Stupné ). Vedeni elektrického napéti se nachazi na hranici
pozemku a odvod odpadnich vod je nutné provést na vlastnim pozemku. Pozemky
jsou vyjimecné tim, Ze jsou nedaleko Lipna v klidném okoli pfirody s mnoha
moznostmi vyuziti — pro soukromé ucely a pro podnikatelsky zdmér. Lipenska
piehrada je skute¢né za ,,rohem a nedaleko Ceského Krumlova, (cca 22km),
Lyzovani na Lipensku v Rakousku pro Vas bude také snadno dosaZitelné. Po
dokonéeni déalnice D3 se navic cesta z Prahy na jih Cech stane vyrazné rychlejsi a
pohodInéjsi.Pi1 vystavbé rekreacniho objektu budete moci ptildkat velké mnozstvi
turistdl nejenom z Ceské Republiky ale i vedlejsich zemi.Pozemek je k dispozici
ihned.Vice informaci u makléte.Doporucujeme prohlidku.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - sreality 0,80
velikost pozemku - vétsi 1,10
poloha pozemku - lepsi 0,90
dopravni dostupnost - . 1,00 i
moznost zastavéni poz. - lepsi 0,90
intenzita vyuziti poz. - . 1,00
vybavenost pozemku - . 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - Neni zatopova oblast 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
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[ K& [m?] JC [K&/m?] Kc [ K&/m?*]

17 900 000 50 429 354,95 0,64 227,17
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 227 K&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 284 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 377 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku
Porovnév%ci hodnotu pozemku p.¢. st. 125 odhaduji na zékladé vysledkii porovnévaci metody na
280 K¢&/m”.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&
zastavéna plocha a st. 125 101 280,00 28 280
nadvori
Celkova vyméra pozemkii 101 Hodnota pozemkii celkem 28 280

3. Vynosova hodnota
3.1. Objekt upravny vody

Do vynosové metody tak vstupuje simulované najemni bézné v obdobnych lokalitach za obdobné
typy nemovitosti v daném ¢i obdobném stavu, které je na zdklad€ analyzy trhu stanoveno s
diskontem za lokalitu, a za srazku z realitnich inzerci na 400K ¢/m2/rok.

Néklady na tidrZzbu a amortizaci dail a pojiSténi jsou stanoveny odbornym odhadem. Pojisténi je
stanoveno vyssi s ohledem na lokalizaci v zatopové oblasti.

Analyza trzniho najemného

Vynosy z provoznich prostor

Nazev Vyméra  M¢sicni ndjem Néjem Koef.  Upraveny naj.
[m?] [K&] [K&/m?/rok] [K&/m?/rok]
sklad Lety 570,00 14 250,00 300,00 0,90 270,00
sklad Protivin 900,00 40 000,00 533,33 0,80 426,66
Sklad Vimperk 1 300,00 58 500,00 540,00 0,90 486,00
Obvyklé trzni ndjemné [K&/m“/rok] 394,00

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosu

¢. plocha - acel podlazi podlah. nijem nijem nijem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m®/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1. objekt upravny 77 390 2503 30 030 8,50
vody, objekt
upravny vody,
1.NP
Celkovy vynos za rok: 30 030
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Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem
Podlahova plocha PP m? 77
Reproduk¢ni cena RC K¢ 3258 093
Vynosy (za rok)
Dosazitelné ro¢ni ngjemné za m Nj K&/(m?ro 390

K)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢/rok 30030
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 80 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 24 024
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti Ké&/rok 1000
Pojisteéni K¢é/rok 2000
Opravy a udrzba K¢/rok 5000
Sprava nemovitosti K¢/rok 0
Ostatni naklady K¢&/rok 0
Naklady celkem \Y K¢&/rok 8 000
Cisté roéni najemné N=Nh-V K¢é/rok 16 024
Mira kapitalizace % 8,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez odecteni nakladli na uvedeni K¢ 188 518
do pron. stavu)
Néklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 10 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 178 518

4. Porovnavaci hodnota
4.1. Objekt upravny vody

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 77,00 m*
Obestavény prostor: 552,50 m®
Zastavéna plocha: 85,00 m
Plocha pozemku: 101,00 m*

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficientii pro porovnani:

Koeficienty byly stanoveny na zékladé vybéru vhodnych vzorkli po porovnani s referencni
hodnotou 1 tak , aby pfipadné navySovani a ponizovani vici této referencni hladin€ bylo v ramci
do 10% (kromé& koeficientu redukce ceny, kdy je u primyslovych objekti v dané lokalité
pravdépodobné inzerovand cena nadsazend vySe nez 10%). U vlastni databaze prodejl se koeficient
redukce ceny neponiZoval, u internetovych nabidek byl tedy poniZen o 20%. Odchylky ostatnich
koeficienti byly zvoleny v rozmezi do 10%, z divodu zachovani co nejpiesnéjsi vypovidajici
hodnoty jednotlivych porovnavanych parametri.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Objekt Krasovice
Lokalita: Cizova - Krasovice, okres Pisek
Popis: Skladové prostory o uzitné ploSe 322m2, s oplocenym pozemkem u budovy 191m?2,
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v KraSovicich u Pisku. Objekt je mozné vyuzit jako gardz, nebo skladovaci
prostory. Nachazi se v zastavbé rodinnych domu. Elektiina zavedena, piipojka vody

pted vraty.
Uzitna plocha: 322,00 m?
Pouzité koeficienty: _— —
K1 Redukce pramene ceny - sreality 2020 1,00 ‘
K2 Velikosti objektu - vétsi up 1,10
K3 Poloha - lepsi 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,95 :
K> Ce_l kovy stav - lepsi o 0.95 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - pozemek ve funkénim celku 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - zatopova oblast 0,90

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - sreality; Velikosti objektu - vétsi up;
Poloha - lepsi; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; V1iv pozemku - pozemek ve
funkénim celku; Uvaha zpracovatele ocenéni - zatopova oblast;

Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1 350 000 322,00 4193 0,72 3019
Nazev: Objekt Nova Bystrice
Lokalita: Nova Bystfice, okres Jindfichiv Hradec
Popis: Ttipatrovoa sypka vhodnou k rekonstrukci a podnikani v obci Albeft lezici v oblasti

Ceska Kanada pobliz Nové Bystiice. Sypka dava mnoho podob vyuziti.
Uzitna plocha: 377,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - sreality 2020 1,00
K2 Velikosti objektu - obdobné 1,10
K3 Poloha - obdobné 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,05
K5 Celkovy stav - horsi 1,05 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - obdobné 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - zatopova oblast 0,90

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - sreality; Velikosti objektu - obdobné;
Poloha - obdobné; Provedeni a vybaveni - obdobn¢; Celkovy stav - obdobneé; Vliv pozemku -
obdobné; Uvaha zpracovatele ocenéni - zatopova oblast;

Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
490 000 377,00 1 300 1,09 1417
Nazev: Objekt Zvotoky
Lokalita: Zvotoky, okres Strakonice
Popis: jedna se o pln¢€ funkéni halu urc¢enou k odchovu dribeze, kterd mize byt ihned

vyuzivéna k tomuto ucelu .Hala je zdénd s mansardovou stiechou, kde v ptizemi
byla samotnd odchovna driibeze(piipravna + hala). Kapacita odchovny je cca 15
tisic kust driibeze. V hale je pln¢ funkéni technologie k chovu driibeze. Zastavénal
plocha 878 m2. Soucasti prodeje je samostatna budova Saten a vahy. El. 230/400V,

-14 -



voda z obecniho vodovodu, vytapéni z plynovych nadrzi, odpady svedeny do jimky,
funk¢ni zalozni zdroj el. energie. Hala neni v provozu 2 roky, stav je dobry, plné¢
funkéni. Mozné budouci vyuziti ptdniho prostoru. Budova na vlastnim pozemku,
piistup zpevnény pies pozemky jiné fyzické osoby. Dopravni dostupnost — areal leZi
18 km od Strakonic, 18 km od Horazdovic, hrani¢ni pfechod Strazny 50 km,
Alzbétin 54 km.Celkova plocha nezastavénych pozemku je 5182 m2. V tizemné
planovaci dokumentaci vedeno jako plochy vyroby a skladovani.

UZitna plocha: 878,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - sreality 0,90

K2 Velikosti objektu - vétsi 1,10

K3 Poloha - horsi 1,10

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90 ’,

K5 Celkovy stav - lepsi 0,90 . N
K6 Vliv pozemku - o hodné mens 0,90 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - neni demograficky zatizena

lokalita 0,90

Zdivodnéni koeficientu K;: Redukce pramene ceny - sreality; Velikosti objektu - vétsi; Poloha
- .; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; Vliv pozemku - o hodné mensi; Uvaha
zpracovatele ocenéni - neni demograficky zatizena lokalita;

Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1990 000 878,00 2 267 0,71 1610

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnévaci hodnotu p.¢.st.125 jehoz soucasti je stavba bez ¢.p./C.e. - stavba techn. vybaveni
odhaduji na zdklad€ vysledkl porovnavaci metody na 155 tis. K¢.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 1 417 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 2 015 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 3 019 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérnd jednotkova cena 2 015 K&/m?
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité véci 77,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 155 155 K¢

LV ¢. 363 - objekt neutralizacni stanice

1. Vécna hodnota staveb
1.1. objekt neutralizacni stanice

| Vécna hodnota dle THU

UZitna plocha
Nazev Uzitnd plocha
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objekt neutraliza¢ni stanice 1.NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
1.NP 229,27 m? 1,00 229,27 m?
229,27 m?
objekt neutraliza¢ni stanice 1.PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
1.PP 11500m* 0,50 57,50 m*
57,50 m
286,77 m”
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
objekt neutralizacni stanice
1.NP 275,00  250m
objekt neutralizacni stanice
1.PP 130,00 2,30m
405,00 m*

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP objekt neutralizaéni (242)*(2,50) =
stanice 1.NP 605,00
PP objekt neutraliza¢ni (130)*(2,30) =
stanice 1.PP 299,00
NP véz 33*10 = 330,00
Obestavény prostor - celkem: 1 234,00 m®
Konstrukce Popis
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové (ZB) pasy s izolaci
2. Svislé konstrukce Zelezobetonové
3. Stropy zelezobetonové
4. Krov, stfecha plocha
5. Krytiny stfech povlakové
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech (Zlaby a svody)
7. Uprava vnitinich povrchii Stukové, pohledovy beton
8. Uprava vnéjsich povrchd panely
9. Vnitini obklady keramické ~ bé&zné obklady
10. Schody kovové
11. Dvefe hladké plné nebo prosklené
12. Vrata kovova
13. Okna dfevéna zdvojena
14. Povrchy podlah betonové
15. Vytapéni chybi
16. Elektroinstalace svételna a tfifazova - nefunkini
17. Bleskosvod chybi
18. Vnitini vodovod ocelové trubky
19. Vnitini kanalizace castecné odkanalizovani
20. Vnitini plynovod chybi
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21. Ohtev teplé vody chybi
22. Vybaveni kuchyni chybi
23. Vnitini hygienické vyb. WC,umyvadlo
24. Vytahy chybi
25. Ostatni chybi
26. Instalacni pref. jadra chybi
Jednotkova cena 7 810 K&/m®
MnoZstvi 1234,00 m®
Reproduk¢ni cena 9 637 540 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci 8,30 799 916 799 916 9,43
2. Svislé konstrukce 21,40 2062 434 2 062 434 24,32
3. Stropy 11,30 1 089 042 1089 042 12,84
4. Krov, stiecha 6,20 597 527 597 527 7,05
5. Krytiny stfech 2,20 212 026 212 026 2,50
6. Klempiiské konstrukce 0,60 57 825 57 825 0,68
7. Uprava vnitinich povrchi 5,80 558 977 558 977 6,59
8. Uprava vngjSich povrchl 3,20 308 401 308 401 3,64
9. Vnitini obklady keramické 0,80 77 100 77 100 0,91
10. Schody 3,10 298 764 298 764 3,52
11. Dvete 3,20 308 401 308 401 3,64
12. Vrata 0,30 28 913 28 913 0,34
13. Okna 5,20 501 152 501 152 591
14. Povrchy podlah 2,90 279 489 279 489 3,30
15. Vytapéni 3,80 366 227 0 0,00
16. Elektroinstalace 6,40 616 803 616 803 7,27
17. Bleskosvod 0,30 28 913 0 0,00
18. Vnitini vodovod 2,20 212 026 212 026 2,50
19. Vnitini kanalizace 2,00 192 751 192 751 2,27
20. Vnitini plynovod 0,00 0 0 0,00
21. Ohtev teplé vody 1,70 163 838 0 0,00
22. Vybaveni kuchyni 0,00 0 0 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. 2,90 279 489 279 489 3,30
24. Vytahy 1,00 96 375 0 0,00
25. Ostatni 5,20 501 152 0 0,00
26. Instalacni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
Upravena reproduk¢ni cena 8481 035 K¢
MnozZstvi 1234,00 m®
Zéakladni upravena jedn. cena (JC) 6 873 K&/m®

Ocenéni

Zastaveéna plocha (ZP) [m?] 275
Uzitna plocha (UP) [m?] 287
Obestavény prostor (OP) [m?] 1234,00
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m] 6 873
Rozestavénost % 100,00
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Upravena cena (RC) [K&/m®] 6 873

Reproduk¢ni hodnota (RC * OP) [K¢] 8 481 282
Stari rokli 40
Opotiebeni % 50,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 4240 641

2. Hodnota pozemki

2.1. Pozemek p.c. st. 124
Porovnavaci metoda

Pi‘ehled srovnatelnych pozemkaii:

Nazev: Pozemek Dolni Dvoristé
Lokalita: Dolni Dvofisté, okres Cesky Krumlov
Popis: Komer¢ni pozemek o ploSe 11.753 m2 v obci Dolni Dvofisté, pfimo u stavajiciho

hlavniho tahu E55. Pozemek je izemnim planem uréen do komer¢ni zény obce.
Vesker¢ sité¢ v dosahu od pozemku. Je zde mozné vybudovat prodejni ¢i vyrobni

prostory.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - sreality2020 0,90
velikost pozemku - vétsi 1,10
poloha pozemku - o néco lepsi 0,96
dopravni dostupnost - obdobné 1,00
moznost zastavéni poz. - pozemek s lep$i moznosti zastavéni
0,90
intenzita vyuziti poz. - pozemek s potencidlem vétSi intenziry
0,95 :
vybavenost pozemku - obdobné 1,00 R—
uvaha zpracovatele ocenéni - neni zéplavové izemi 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m?®]
4 000 000 11 753 340,34 0,73 248,45
Nazev: Pozemek Dolni Dvoristé
Lokalita: Dolni Dvofité, okres Cesky Krumlov
Popis: . Uzemnim planem je uréen k vystavbé Gerpaci stanice s piislusenstvim a jiné

obcanské vybavenosti. Pozemek se nachazi v prostoru u statni hranice s Rakouskem
nedaleko u byvalé celnice. InZenyrské sit€¢ v dosahu. Pfistup na pozemek po

komunikaci.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - sreality 0,80

velikost pozemku - . 1,10

poloha pozemku - lepsi 0,90

dopravni dostupnost - lepsi 0,90

moznost zastaveéni poz. - lepsi 0,90

intenzita vyuziti poz. - . 1,00

vybavenost pozemku - . 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - neni zatopova oblast 0,90 @ -

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
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[ K& [m?] JC [K&/m?] Kc [ K&/m?*]

4 758 000 7321 649,91 0,58 376,95
Nazev: Pozemek Kajov
Lokalita: Kajov, okres Cesky Krumlov
Popis: Pozemek 42414 m2. Pozemek je dle platného uzemniho planu ur¢en ke komeréni

zastavbe, tj. jako plocha pro vystavbu objektl vyroby a vyrobnich sluzeb, vcetné
fotovoltaicky instalaci a provozl na zpracovani biologicky rozlozitelného odpadu.
Kompletni inzenyrské sité jsou v dosahu. Pozemek je pfevazné€ rovinaty s mirnou
svazitosti v jthovychodni ¢asti. BPEJ spada do 5. tiidy ochrany ZPF.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - sreality 0,80

velikost pozemku - vétsi 1,10

poloha pozemku - lepsi 0,90

dopravni dostupnost - lepsi 0,90

moznost zastavéni poz. - . 1,00

intenzita vyuziti poz. - . 1,00

vybavenost pozemku - . 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - neni zatopové uzemi 0,90 = L
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m?*] Kc [ K&/m? ]

18 764 527 42 414 442,41 0,64 283,14

Nazev: Pozemek Muckov

Lokalita: Cerna v Posumavi - Muckov, okres Cesky Krumlov

Popis: Ve vyhradnim zastoupeni majitele Vam nabizime k prodeji pozemek o velikosti 25

269 m2, v obci Cerna v Posumavi - Muckov, cca 5km od Vodni nadrZe Lipno.
Pozemky jsou urc¢ené podle izemniho planu pro vystavbu objektu k vlastnimu
bydleni, nebo ke komeré¢nim/rekrea¢nim uc¢eliim. Soucasti prodeje jsou i plochy
uréeny pro vybudovani vodnich a vodohospodaiskych staveb — rybnik, jezero nebo
koupalisté. Pozemky leZi na klidné polosamoté obklopené lesy. Hned na pozemku je
nékolik vodnich pramenti které jsou vyhodou pii budovani vodnich ploch.Rozdéleni
pozemku — cca 6 470m?2 je plocha uréena uzemnim planem jako smisena obytna, cca
907m2 plocha technické infrastruktury a cca 15 970m2 pro vystavbu vodnich
ploch.Podle véfejné dostupného UP je zastavitelnost 35%, tedy cca 2 267m2 s
moznosti vystavby dvoupodlazni budovy s obytnym podkrovim. Pro stavebni zdmeér je
tieba vypracovat biologické hodnoceni a hodnoceni vlivil na krajinny radz ( ochranné
pasmo vodniho zdroje II. Stupné ). Vedeni elektrického napéti se nachazi na hranici
pozemku a odvod odpadnich vod je nutné provést na vlastnim pozemku. Pozemky
jsou vyjimec¢né tim, Ze jsou nedaleko Lipna v klidném okoli pfirody s mnoha
moznostmi vyuziti — pro soukromé ucely a pro podnikatelsky zdmér. Lipenska
prehrada je skutecné za ,,rohem* a nedaleko Ceského Krumlova, (cca 22km),
Lyzovéni na Lipensku v Rakousku pro Vas bude také snadno dosaZitelné. Po
dokonéeni dalnice D3 se navic cesta z Prahy na jih Cech stane vyrazné rychlejsi a
pohodInéjsi.Pii1 vystavbé rekreacniho objektu budete moci ptilédkat velké mnozstvi
turistdl nejenom z Ceské Republiky ale i vedlejsich zemi.Pozemek je k dispozici
thned.Vice informaci u makléie.Doporucujeme prohlidku.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - sreality 0,80
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velikost pozemku - vétsi 1,10

poloha pozemku - lepsi 0,90

dopravni dostupnost - . 1,00

moznost zastavéni poz. - lepsi 0,90

intenzita vyuziti poz. - . 1,00

vybavenost pozemku - . 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - Neni zatopova oblast 0,90 &
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&m?] Kc [ K&/m?]

17 900 000 50 429 354,95 0,64 227,17

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 227 K&/m?

Primérné jednotkova porovnavaci cena 284 K&/m?

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 377 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Porovznévaci hodotu pozemku p.¢. st. 124 odhaduji na zaklad¢ vysledkl porovnavaci metody na 280
Ké/m®.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&m?] [ K&
zastaveéna plocha a st. 124 363 280,00 101 640
nadvoii
Celkova vyméra pozemkii 363 Hodnota pozemkii celkem 101 640

3. Vynosova hodnota

3.1. Objekt neutralizacni stanice

Do vynosové metody tak vstupuje simulované ndjemni bézné v obdobnych lokalitach za obdobné
typy nemovitosti v daném ¢i obdobném stavu, které je na zéklad¢ analyzy trhu stanoveno s
diskontem za lokalitu, a za srazku z realitnich inzerci na 350K¢/m2/rok.

Néklady na tdrZbu a amortizaci dan a pojisténi jsou stanoveny odbornym odhadem. Vzhledem k
tomu, ze 1.PP je obtizné samostatné pronajmutelné a vyuzitelné, je dle standardii trzniho ocenovani
uzitnd plocha 1.PP poniZena o 50%. Dale je pocitano s ¢astkou 150 tis.K¢ dle odborného odhadu na
uvedeni objektu do pronajimatelného stavu. Pojistné je uvazovano vyssi z diivodu lokality v
zatopoveé oblasti.

Analyza trzniho nijemného

Vynosy z provoznich prostor

INazev Vyméra  M¢sicni ndjem Néjem Koef.  Upraveny naj.
[m?] [K&] [K&/m?/rok] [K&/m?/rok]

hala Lety 720,00 18 000,00 300,00 1,00 300,00

sklad Téabor 598,00 31 000,00 622,07 1,00 622,07

sklad Straz nad 317,00 12 500,00 473,19 1,00 473,19

[NeZarkou

Obvyklé trzni ndjemné [K&/m?/rok] 465,00
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Pi'ehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/mP®/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1.Provozni prostory objekt 287 390 9320 111 840 8,50
neutralizacni
stanice, objekt
neutralizacni
stanice 1.NP,
1.NP
Celkovy vynos za rok: 111 840
Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem
Podlahova plocha PP m? 287
Reprodukéni cena RC K¢ 8 481 282
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m* Nj K&/(m?ro 390
k)
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢/rok 111 840
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 80 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 89472
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢/rok 1600
Pojisténi Ké&/rok 4 000
Opravy a udrzba K¢/rok 35 000
Sprava nemovitosti K¢/rok 0
Ostatni naklady K¢/rok 0
Néklady celkem \% K¢é/rok 40 600
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  K&rok 48 872
Mira kapitalizace % 8,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez odecteni nakladli na uvedeni K¢ 574 965
do pron. stavu)
Néklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 200 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 374 965

4. Porovnavaci hodnota
4.1. Objekt neutralizacni stanice

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 286,77 m?
Obestavény prostor: 1 234,00 m®
Zastavéna plocha: 275,00 m*
Plocha pozemku: 363,00 m?

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:
Koeficienty byly stanoveny na zékladé vybéru vhodnych vzorkli po porovnani s referencni
hodnotou 1 tak , aby pfipadné navySovani a ponizovani vici této referencni hladin€ bylo v ramci
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do 10% (kromé koeficientu redukce ceny, kdy je u pramyslovych objektd v dané lokalité
pravdépodobné inzerovana cena nadsazena vyse nez 10%). U vlastni databaze prodeju se koeficient
redukce ceny neponizoval, u internetovych nabidek byl tedy ponizen o 20%. Odchylky ostatnich
koeficienti byly zvoleny v rozmezi do 20%, z divodu zachovani co nejpfesnéjsi vypovidajici
hodnoty jednotlivych porovnavanych parametra.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Objekt Krasovice
Lokalita: Cizova - Krasovice, okres Pisek
Popis: Skladové prostory o uzitné ploSe 322m2, s oplocenym pozemkem u budovy 191m?2,

v KraSovicich u Pisku. Objekt je mozné vyuzit jako garaz, nebo skladovaci
prostory. Nachazi se v zastavbé rodinnych domu. Elektfina zavedena, ptipojka vody

pred vraty.
Uzitna plocha: 322,00 m?
Pouzité koeficienty: - —
K1 Redukce pramene ceny - sreality 2020 1,00 ‘
K2 Velikosti objektu - obdobné 1,00 &
K3 Poloha - lepsi 0,90 Tt
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90 3 HVB
K5 Celkovy stav - lepsi 0,90 . o
K6 Vliv pozemku - pozemek ve funkénim celku 0,90 Zdroj: www.sreality.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - neni zatopové oblast 0,90

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - sreality; Velikosti objektu - obdobné;
Poloha - lepsi; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; Vliv pozemku - pozemek ve
funké&nim celku; Uvaha zpracovatele ocenéni - neni zatopové oblast;

Cena [K¢] UzZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1 350 000 322,00 4193 0,59 2474
Nazev: Objekt Nova Bystrice
Lokalita: Nova Bysttice, okres Jindfichiiv Hradec
Popis: Ttipatrovod sypka vhodnou k rekonstrukci a podnikani v obci Albeft leZici v oblasti

Ceska Kanada pobliz Nové Bystiice. Sypka dava mnoho podob vyuZiti.
UZitna plocha: 377,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - sreality 2020 1,00
K2 Velikosti objektu - obdobné 1,00
K3 Poloha - obdobné 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - o néco horsi 1,03
K5 Celkovy stav - o néco horsi 1,03 . .
. , Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - obdobné 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - neni zatopova oblast 0,90
Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - sreality; Velikosti objektu - vétsi; Poloha
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- obdobné; Provedeni a vybaveni - o néco horsi; Celkovy stav - o néco horsi; Vliv pozemku -
obdobné¢; Uvaha zpracovatele ocenéni - neni zatopova oblast;

Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
490 000 377,00 1 300 0,95 1235
Nazev: Hala Sobénov
Lokalita: Sobénov, okres Cesky Krumlov
Popis: Objekt v obci Sobénov nedaleko Kaplice. Celkova vyméra pozemkl v€. zastavéné

plochy ¢ini 2.077 m2. Stavajici objekt s Cislem popisnym — zemédélska stavba -
drive slouzil jako administrativni zazemi nedalekého zemédélského arealu. Budoval
o délce 44 m a Sifce 15 m je Casteéné podsklepend, ma zdénou podezdivku, obytné
podlazi z montovanych paneli.Do objektu je piivedena voda, elektfina;
odkanalizovani do vlastni jimky. Pfijezdova cesta obecni.V tzemnim planu je
pozemek veden jako plocha smiSena obytna.

Uzitna plocha: 650,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - sreality 2020 1,00

K2 Velikosti objektu - vétsi 1,05

K3 Poloha - obdobné 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90

K5 Celkovy stav - lepsi 0,90 . .

K6 Vliv po};emku - v%téi 0,90 Zdroj: www.sreality.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - neni zatopova oblast 0,90

Zdivodnéni koeficientu K;: Redukce pramene ceny - sreality; Velikosti objektu - vétsi; Poloha
- obdobné; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; Vliv pozemku - vétsi; Uvaha
zpracovatele ocenéni - neni zatopova oblast;

Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
720 000 650,00 1108 0,69 765
Nazev: Objekt Zvotoky
Lokalita: Zvotoky, okres Strakonice
Popis: jedna se o pln¢ funk¢ni halu ur¢enou k odchovu dribeze, kterda mize byt ihned

vyuzivana k tomuto Gcelu .Hala je zdéna s mansardovou stfechou, kde v pfizemi
byla samotnd odchovna dribeze(piipravna + hala). Kapacita odchovny je cca 15
tisic kust driibeze. V hale je pln€ funk¢ni technologie k chovu dribeze. Zastavéna
plocha 878 m2. Soucasti prodeje je samostatna budova Saten a vahy. El. 230/400V,
voda z obecniho vodovodu, vytapéni z plynovych nadrzi, odpady svedeny do jimky,
funk¢ni zalozni zdroj el. energie. Hala neni v provozu 2 roky, stav je dobry, plné
funk¢ni. Mozné budouci vyuziti piidniho prostoru. Budova na vlastnim pozemku,
piistup zpevnény pies pozemky jiné fyzické osoby. Dopravni dostupnost — areal leZzi
18 km od Strakonic, 18 km od Horazd’ovic, hrani¢ni pfechod Strazny 50 km,
Alzbétin 54 km.Celkova plocha nezastavénych pozemku je 5182 m2. V tizemné
planovaci dokumentaci vedeno jako plochy vyroby a skladovani.
Uzitna plocha: 878,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - sreality 0,90

K2 Velikosti objektu - vétsi 1,10

K3 Poloha - . 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90 ”,

K5 Celkovy stav - lepsi 0,90 - N
K6 Vliv po};emku i ophodné mens 0,90 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - neni demograficky zatizena

lokalita 0,90

Zdivodnéni koeficientu K;: Redukce pramene ceny - sreality; Velikosti objektu - vétsi; Poloha
- .; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; Vliv pozemku - o hodn¢ mensi; Uvaha
zpracovatele ocenéni - neni demograficky zatizena lokalita;

Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1990 000 878,00 2 267 0,65 1474

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnavaci hodnotuu pozemku p.¢.st.124 jehoZ soucasti je stavba bez ¢.p./C.e. - Stavba techn.
vybaveni odhaduji na zéklad¢ vysledkl porovnavaci metody na 425 tis. K¢.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 765 K&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 1 487 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 2 474 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé€ uzitné plochy

Primérnd jednotkova cena 1487 K&/m*
Celkova uzitnd plocha ocefiované nemovité véci 286,77 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 426 427 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

LV ¢. 363 - objekt upravny vody

1. Vécna hodnota staveb

1.1. objekt Gipravny vody 1 629 046,50 K¢
2. Hodnota pozemki

2.1. Pozemek p.¢. st. 125 28 280,- K¢
3. Vynosova hodnota

3.1. Objekt upravny vody 178 517,60 K¢
4. Porovnavaci hodnota

4.1. Objekt tpravny vody 155 155,- K¢

LV &. 363 - objekt upravny vody - Obvykla cena
180 000 K¢

slovy: Jednostoosmdesattisic K¢
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LV ¢. 363 - objekt neutralizacni stanice
1. Vécna hodnota staveb

1.1. objekt neutraliza¢ni stanice 4240 641,- K&
2. Hodnota pozemki

2.1. Pozemek p.C. st. 124 101 640,- K¢
3. Vynosova hodnota

3.1. Objekt neutralizacni stanice 374 964,70 K¢
4. Porovnavaci hodnota

4.1. Objekt neutralizacni stanice 426 427,- K&

LV ¢&. 363 - objekt neutraliza¢ni stanice - Obvykla cena
375 000 K¢

slovy: Ttistasedmdesatpéttisic K¢

Porovnavaci hodnota 581 582 K¢
Vynosova hodnota 553 482 K¢
Vécna hodnota 5999 608 K¢
z toho hodnota pozemku 129 920 K¢
Slabé stranky

technicky stav stavby, negativné demograficky zatizena lokalita, inzenyrské stavby s obtiznym
vyuzitim jinym, nez bylo ptivodni urceni vzhledem k technickému stavu a lokalité.

Obvykla cena
550 000 K¢

slovy: Pétsetpadesattisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

1) TrZzni hodnotu pozemku p.c. st. 125 - soucasti je stavba technického vybaveni bez &.p./C.e.
zapsané na LV €. 363, obec a k.i. Vétini odhaduji na zéklad¢ vysledku vynosové metody na 180
tis. K¢

2) Trzni hodnotu pozemku p.¢. st. 124 - soucasti je stavba technického vybaveni bez ¢.p./C.e.
zapsané na LV €. 363, obec a k.i. Vétini odhaduji na zéklad¢ vysledku vynosové metody na 375
tis. K¢.

Celkem za vySe uvedené nemovité véci 550 tis. K¢.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

V rédmci ocenéni pfedmétu znaleckého posudku s ohledem na znalecky tkol se znalec ztotoznuje s
definici trzni hodnoty dle Mezinarodnich oceniovacich standard a chape tedy hodnotu predmétu
znaleckého posudku jako odhadnutou castku, za kterou by mohl byt majetek sménén k datu ocenéni
mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim pii transakci mezi samostatnymi a
nezdvislymi partnery po nalezitém marketingu, ve které by ob¢ strany jednaly informovang,
rozumné a bez natlaku.

Vysledné odhadnuta castka je tak nejpravdépodobnéji dostupna cena na trhu. Odhadnuta ¢astka tak
neni pfedem urcenou nebo prodejni cenou.

Dobrovolny kupujici — nekupuje za kazdou cenu, kupuje podle situace na souc¢asném trhu, kupuje
na zéaklad¢ aktudlnich trznich o¢ekavani, nezaplati vyssi cenu, nez jakou pozaduje trh.

Dobrovolny prodavajici — neprodava za kazdou cenu, prodava podle situace na soucasném trhu,
prodava za nejlepsi moznou dosaZzitelnou cenu na otevieném trhu po nélezitém marketingu.

Transakce mezi samostatnymi a nezavislymi partnery — subjekty nejsou osobami blizkymi, mezi

sebou nemaji zvlastni vztahy, které by mohly zpisobit, Ze by cena nebyla pro trh typicka nebo ze by
cena byla zvysSena v dasledku prvku zvlastni hodnoty.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 550 000 K&

slovy: Pétsetpadesattisic K¢

Stanovit obvyklou cenu nemovité véci - pozemku p.C.st. 125- soucasti je stavba technického
vybaveni bez €.p./C.e, pozemku p.C.st. 124 - soucasti je stavba technického vybaveni bez ¢.p./C.e.
Uvedené nemovité véci jsou zapsany v Katastru nemovitosti na LV ¢.363 pro k.u. Spoli a obec
Piidoli u Katastralniho Gfadu pro Jiho&esky kraj a Katastralniho pracovisté Cesky Krumlov.

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

1) Trzni hodnotu pozemku p.C. st. 125 - soucasti je stavba technického vybaveni bez ¢.p./C.e.
zapsané na LV ¢. 363, obec a k.u. Vétini  odhaduji na zakladé vysledku vynosové metody na 180
tis. K¢

2) Trzni hodnotu pozemku p.¢. st. 124 - soucésti je stavba technického vybaveni bez ¢.p./C.e.
zapsané na LV ¢. 363, obec a k.u. Vétini  odhaduji na zakladé vysledku vynosové metody na 375
tis. K¢.

Celkem za vySe uvedené nemovité véci 550 tis. K¢.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
Podminky spravnosti zavéru nebyly stanoveny
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Bez ptizvanych konzultantt

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednéna smluvné.

Znalecné a nahradu naklada uctuji dokladem ¢. 20222045.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek byl podan ZNALECKYM USTAVEM CESKY KRUMLOV s.r.0. zapsanym v I. oddilu seznamu znaleckych
ustavl pro obor ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti, jmenovany rozhodnutim Ministerstva
spravedlnosti ze dne 26.4.2016 ¢&.j. MSP-12/2016-O0J-SZN/7 pro obor ekonomika, specializace ocefiovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 224/2022 evidence posudkil.

V Ceském Krumlové 31.05.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

ZNALECKY USTAV CESKY KRUMLOV s.r.o.
Dobrkovicka 247
381 01 Cesky Krumlov

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.12.1.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 224/2022
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Vypis z katastru nemovitosti
19. 11. 2020 Seznam nemovitosti na LV | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Seznam nemovitosti na LV

Cislo LV: 363

Katastralni Gzemi: Spoli (735884)

Vlastnici, jini opravnéni
Viastnicke pravo

Podil

ENE20 s.r.0., Ohradni 1087/63, Michle, 14000 Praha 4

Pozemky
Parcelni cislo
st.124; soucasti pozemku je stavba
st. 125; soucasti pozemku je stavba
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 Uzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonévé Katastralni dfad pro Jihocesky kraj,
Katastralni pracovisté Cesky Krumlov®

Zobrazeneé idaje maji informativni charakter. Platnost dat k 19.11.2020 00:00.

© 2004 - 2020 Cesky: Uiad zeméméricky a katastralnic? Verze aplikace 6.0.5 build 2
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=TyKvpcByF 1Zr7uOucFs18xJkLbF8-Ch__BKc1146Gdj9J6C3xtFGbEsVmMawe-V4Aq... 1/1
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Kopie katastralni mapy
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Kopie katastralni mapy
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Mapa oblasti
hgsins

umlstem nemov1tost1 ve Vétini

-33-



Fotodokumentace
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Fotodokumentace
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Fotodokumentace
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