ZNALECKY POSUDEK

o cené nemovitych véei

¢. 5279-122/2018

Objednatel znaleckého posudku: Indra - Sebesta v.0.s.
Cechynskéa 16
602 00 Brno

Ucel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro
potieby insolvenéniho fizeni.

Adresa predmétu ocenéni: Adresa objektu je Ohrazeni, Ledenice, okres Ceské
Budgjovice
Prohlidka predmétu ocenéni 28.01.2018

provedena dne:

Zpracovano ke dni: 28.01.2018

Zhotovitel: XP invest, s.r.0.
Manesova 1374/53, 12000 Praha
Ondfej Busta
Tel.: +420737858334
Email: info@xpinvest.cz

Znalecky posudek obsahuje 11 stran textu véetné titulniho listu a § stran piloh.
Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

Misto a datum vyhotoveni: V Praze, dne 28.01.2018



A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Stanoveni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 1393 nachdzejiciho se v obci Ledenice, okres
Ceské Budgjovice, katastralni tizemi Ohrazeni, pro potfeby insolvenéniho fizeni.

2. Zakladni informace

Adresa pfedmétu ocenéni: Ohrazeni
373 11 Ohrazeni

LV: 147

Kraj: Jihocesky

Okres: Ceské Bud&jovice
Obec: Ledenice
Katastralni uzemi: Ohrazeni

Pocet obyvatel: 2 431

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka nemovitosti byla provedena samostatné zpracovatelem znaleckého posudku
dne 28.01.2018.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje: informace zjisténé pii prohlidee,
vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, povodiiova
mapa, informace realitnich kancelati, technické fedeni systému INEM, tizemni plén
obce Ledenice.

5. Vlastnické a evidenéni iidaje

Vlastnické pravo
Némec Jaroslav, Na Zofing 191, 38211 V&tini

Nemovitosti;

Pozemek parc. ¢. 1393 nachazejici se v obci Ledenice, okres Ceské Bud&jovice,
katastrlni uzemi Ohrazeni.

6. Dokumentace a skuteénost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.



7. Celkovy popis nemovitosti

Oceriovany pozemek je dle KN ostatni plochou - neplodnou piidou, o rozloze 640 m”.

Na pozemku se nachazi porost lesniho charakteru a neni oploceny. Pozemek je mimé
svazity. Pfistup k pozemku je pfes soukromé pozemky ve vlastnictvi cizich subjekti -
vécné bfemeno ve prospéch majitele ocefiovaného pozemku neni ziizeno. Na pozemku
se stavby nenachazeji.

Pozemek se nachdzi na samoté a charakter okoli odpovida fidce obydlené oblasti —
v blizkosti osady ""U Cisafe’". Vybavenost v obci Ledenice: dostupnost obchodi je
mala - vybavenost mensimi obchody s omezenou oteviraci dobou. V misté je dostupna
zdkladni $kola, pro vyss8i vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét a v misté je
pouze Castecna vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V obci je pouze ¢asteéna
vybavenost z hlediska sportovniho vyziti, jsou zde nejddlezit&jsi Gady, ostatni trady
jsou v dojezdové vzdalenosti a v obci je pobotka Ceské posty.

Pozemek se nachézi v klidné lokalité bez zdravi ohroZujicich vlivii a v bezprostfedni
blizkosti objektu je zelenn v podobé lesi a luk. Pozemek se nachazi v lokalité se
zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu zéplav.

V obci je zastavka autobusovych spojii a moZnosti parkovani v blizkosti pozemku jsou
nepriznive.

Ocefiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Dle KN je u omezeni vlastnického prava evidovéno zéstavni pravo z rozhodnuti
spravniho organu, v jinych zapisech zména vymér obnovou operatu.

Ocenovany pozemek neni pfipojen k Zadnym inzenyrskym sitim.

Dle uzemniho planu obce Ledenice je zkoumana parcela soudasti ploch smiSenych,
nezastavéného tzemi, rovnéz je soudasti plochy lokalniho biokoridoru.



Tabulkovy popis

Rozloha

640 m’

Druh pozemku

ostatni plocha - neplodna pida

Trvalé porosty

porost lesniho charakteru

Popis Venkovni stavby bez staveb
ocefiovaného
pozemku Sklon pozemku mimé svazity
Oploceni neoploceno
piistup pies soukromé pozemky ciziho subjektu - vécné
PFistupova cesta bfemeneo ve prosp&ch majitele ocefiovaného objektu neni
zfizeno
Popis okoli fidce obydlend oblast
Poloha v obci na samoté
dostupnost pouze mensich obchodi s omezenou oteviraci
dobou, v misté je dostupna zdkladni $kola, pro vy3§i vzd&lani
D T, a specializované sluzby je nutné dojizdét. v misté je pouze
(v}z’taieno keoboiLedenioa) ¢astetnd vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni, v misté je
Popis okoli pouze Castecna vybavenost z hlediska sportovniho vyZiti,

nejdilezitgjsi ufad/irady v misté, ostatni ifady v dojezdové
vzdalenosti, v obei je pobotka Ceské posty

Zivotni prostiedi

klidnd lokalita bez zdravi ohroZujicich vlivi, zelefi v podobé
lesti a luk v bezprostfedni blizkosti, lokalita se
zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moZnosti

pouze zastavka autobusovych spoji, nepfiznivé parkovaci
moznosti

Vécna bremena

ocefiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

Dalsi informace

Dle KN je u omezeni vlastnického prava evidovéno zéstavni pravo z rozhodnuti spravniho organu,
v jinych zapisech zména vymér obnovou operatu,

Ocefiovany pozemek neni pfipojen k zadnym inZenyrskym sitim.

Die iizemniho planu obce Ledenice je zkoumand parcela soucasti ploch smidenych, nezastavéného
Gzemi, rovnéZ je soucasti plochy lokélniho biokoridoru.




8. Metoda ocenéni

Pro 1cely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 28.01.2018 jsou pouZity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocefiovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0o zméné nékterych zakoni (zakon o
ocefiovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zplisoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptsob
oceniovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosaZena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimoifadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotddnymi okolnostmi trhu se rozumeji
napiiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadiuje hodnotu v&ci a uréi se porovnanim.*

Volba metody:

Za utelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuZit postup v podobé trzniho
porovnani. Zakladni metodika, kterd je v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasické
metoda porovnani pomoci indext uvedena v publikaci Teorie ocefiovéni nemovitosti,
nakladatelstvi CERM.

9. Obsah znaleckého posudku

I) Ocenéni dle cenového piedpisu
1. Pozemek parc. ¢. 1393
1.1. Ocenované pozemky
1.2. Porosty

IT) Ocenéni srovndvaci metodou



B. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni dle cenového piedpisu

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni
zakon ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011
Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 340/2013 Sb., & 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., & 228/2014 Sb.
a & 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014
Sb., €. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., &. 443/2016 Sb. a ¢&. 457/2017 Sb., kterou se
provadeji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Pozemek parc. ¢. 1393

1.1. pozemky
Ocenéni

Jiny pozemek ocenény dle § 9
Piehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemk

Zatiidéni Z[aKké. /g;?a Koeficienty Index P Index T Uprava I.{ng‘é /(r:s?]a
§ 9 odst. 5 - jiné pozemky - hospodaisky nevyuzitelné pozemky

§ 9 odst. 5 5,46 0,25 100 % 2,73

Typ Nézev Parcelni Vyméra Jedn. cena Srazka Cena
&islo [m?]  [K&/m?] [K¢]

§ 9 odst. 5 ostatni plocha 1393 640 2,73 1 747,20
Jiny pozemek - celkem 640 1747,20
1.2. Porosty

Na pozemku parc. ¢. 1393 se nachdzi porost lesniho charakteru. Vzhledem ke
skute¢nosti, Ze zkoumany pozemek neni lesnim pozemkem, ale ostatni plochou, nejsou
pro jeho porost zpracovany lesni hospodafské osnovy. Pozemek je viak v tésné blizkosti
lesnich pozemkii a ve skute¢nosti na né plynule navazuje, vizualné jako by byl soucasti
vétiiho lesniho celku. Udaje o porostu jsou odhadovany.

Lesni porosty: § 40 - §43.

Nazev Staii  Bonita Zakmen Obmyti
[rokd] . Ba [roki]
Vyméra Zast. Cena mytni vytéZze Naklady na zajidténou Vé&kovy Opravny
V [m2] Z [%] Au [Ké&/m2] kulturu ¢ [K&¢/m2] hodnot. faktor fuv
faktor fa
Jednotkova cena: Ha=[(Au-c)*fa(piipadné* 1/fuv)+c]*Ba*Z Cena
borovice lesni na pozemku p.¢.: 1393 140 5 8,000 110
(max 120)
640 50 30,49 19,43 1,000
Ha=[(30,49-19,43)*1,000+19,43]*8,00*50 % = 12,1960 K¢/m? 7 805,44
borovice lesni - celkem = 7 805,44



Nazev Staii  Bonita Zakmen Obmyti

[rok] .Ba [rokd]
Vymeéra Zast. Cena mytni vytéZe Naklady na zajisténou Vékovy Opravny
V [m2] Z [%] Au [K¢&/m2] kulturu ¢ [K&/m2] hodnot. faktor fuvj
faktor fa
Jednotkova cena: Ha=[(Au-c)*fa(ptipadné* 1/fuv)+c]*Ba*Z Cena
biiza bradavi¢nata na pozemku p.¢.: 1393 140 2 8,000 110
(max 80)
640 40 8,59 4,32 1,000
Ha=[(8,59-4,32)*1,000+4,32]*8,00*40 % = 2,7488 K&/m? 1 759,23
biiza bradavi¢nata - celkem = 1 759,23
Nazev Stafi  Bonita Zakmen Obmyti
[roki] .Ba [roki]
Vymeéra Zast. Cena mytni vytéze Néklady na zajisténou Vékovy Opravny
V [m2] Z [%] Au [K¢&¢/m2] kulturu ¢ [K&/m2] hodnot. faktor fuv
faktor fa
Jednotkova cena: Ha=[(Au-c)*fa(pfipadné* 1/fuv)+c]*Ba*Z Cena
smrk ztepily na pozemku p.¢.: 1393 140 6 8,000 110
(max 120)
640 10 52,11 14,29 1,000
Ha=[(52,11-14,29)*1,000+14,291*8,00*10 % = 4,1688 K&/m? 2 668,03
smrk ztepily - celkem = 2 668,03

12 232,70 K&

Celkem - lesni porosty

I

Porosty - zjisténa cena 12 232,70 K¢
1.1. Pozemky: 1 747,20 K¢

I

Pozemek parec. ¢. 1393 - zjiSténa cena 13 979,90 K¢



IT) Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi nabizenymi k
prodeji nebo prodanymi v blizké lokalit¢. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za
kterou by nemovitost mohla byt sménéna. P¥i porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s
mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav &i piislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdklad® porovnani téchto parametri a

vyhodnocenim jejich vlivu Ize stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze.

Pozemek parec. ¢. 1393, katastralni izemi Ohrazeni

Zjijténi ceny srovnanim ne movitosti jako celku

t Lokalita rozloha v m2 ini, sité moiné vyuiiti jiné
ostatni plocha -
Pozemek parc. & 1393 v neplodnd plda,
kat. uzemi Ohrazeni, plochy smigené soudasti lokalniho
obec Ledenice, okres nezastavéného biokoridoru, porost, pfistup
Ocefiovany objekt [Ceské Budéjovice 640[bez 1S Gzemi pfes parcely cizich vlastnikd

Horni Stropnice -
Rychnov u Novych

1|Hrad, eské Bud&jovice 2180|bez IS ostatni plocha porost
pozemek z Casti
2|Velesin, Cesky Krumlov 410|bez IS TTP zemédélsky uZivan
pozemky z miniméalni asti
obhospodéfovany, pristup z
Haosin - Dobfejovice, orna puda, ostatni  |komunikace, porost,
parcely spolu nesousedici

§i€eské Budé&jovice 3331fbez IS plocha




Cena Cena
poiadovand | Koef. ocefovaného
resp. Redukce | Cenapo K4 - K-6 objektu
Zaplacend za na [redukcina| Ki- K2 - K3-inZ. | moiné uvaha | K1x..x | odvozendze
¢ 1m2 pramen | pramen | poloha | velikost sité vyuZiti | K-5jiné |odhadce K6 srovnavaciho
1 45| 0,8 36 0,9 1,15 1 1 1 1 1,035 35
2 50| 0,8 40 0,95 0,98 1 1,06 1 1) 0,98686 41
3 50 0,8 40 1 1,27 1 1,03 1,15 0,9] 1,353884 30}
Celkem pramér 35
Minimum 30
Maximum 41
Smérodatnd vybérova odchylka - s 5
Pravdé&podobna spodni hranice - primér- s 29
Pravd&podobnd horni hranice - primér+s 40
K1- Koeficient dpravy na pelohu objektu - zohledné&na poloha pozemku v obci, velikost obce, vzdalenost k vétéim obcim, blizké /
srovnatelné lokality
K2 - Koeficient Upravy na velikost objektu ve vztahu k Géelu jeho vyuiiti- zohlednéna velikost pozemku
K3 - Koeficient Gpravy na pfivedené ini. Sité - pozemky bez IS
K4 - Koeficient Gpravy na moiné budouci vyuZiti - zohlednén druh pozemku, pfipadné zemé&délské vyuiiti, zohledn&n porost
K5 - Koeficient Gpravy na ev. Dalsivlastnosti (lepsi- hordi) - vzorek &. 3 - pfistup z komunikace
K6 - Koeficient Upravy dle odborné uvahy odhadce (lepi- hor3i} - vzorek & 3 - parcely spolu nesousedici
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimérend niidi

Komentai:

Viechny objekty jsou porovnatelné, v blizkych lokalitich. Pfipadné rozdily jsou
upraveny koeficienty.

Vypocet ceny nemovitosti jako celku:
640 m? x 35,- K&/m? = 22 400,- K¢&

Srovnavaci hodnota nemovitosti:

Na zékladé vySe uvedenych srovnavanych nemovitosti stanovujeme srovnavaci hodnotu
pfedmétné nemovitosti ke dni zpracovani znaleckého posudku na:

22 400.- K¢



C. REKAPITULACE

I) Dle cenového predpisu

1. Pozemek parc. €. 1393
1.1. Ocenované pozemky
1.2. Porosty

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

II) Dle srovnavaci metody

13 979,90 K¢
1 747,20 K¢
12 232,70 K¢&

=13 979,90 K¢
13 979,90 K&

13 980.- K&

22 400.- K¢
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Zavér:

Na zaklade vySe uvedenych zjisténi a s pfihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti stanovujeme obvyklou cenu pozemku parc. &. 1393 nachazejiciho se
v obci Ledenice, okres Ceské Budgjovice, katastralni Gzemi Ohrazeni, kraj Jihocesky,
véetné€ porostu, ke dni ocenéni 28.1.2018 na:

22 000.- K¢

Slovy: Dvacetdvatisic K¢

Vypracoval:

XP invest, s.r.0.

Manesova 1374/53, 12000 Praha

Ondfej Busta

Tel.: +420737858334 A 2
Email: info@xpinvest.cz N

V Praze, dne 28.01.2018

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké &innosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zékona ¢&. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoénicich, ve
znéni pozdgjSich predpisii, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky & 37/1967 Sb., k
provedeni zidkona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpist,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. J. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym ¢&islem 5279-122/2018 znaleckého deniku.
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E. PRILOHY

- Vypis z elektronické verze KN

- Vyftez z katastralni mapy + ortofotomapa
- Vytez z izemniho planu

- Fotodokumentace

- Srovnavané nemovitosti

Vypis z elektronické verze KN

Informace o pozemku

Parcelni &islo: 1393#
Obec: Ledenice [544736]2
Katastraini uzemi: Ohrazeni [791628
Cislo Lv: 147 |
Vyméra [m]; 640
Typ parcely: Parcela katastru nemowitosti [—
M y hist: DKM
S = TRV
Urdeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé i /{}, H] ’W n
Zplsob vyusiti: neplodni piida M e S —
Druh pozemku: ostatni plocha

Vyftez z katastralni mapy + ortofotomapa
_3'.'._,7_: i ,.,3;3 T NN :
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Vyfez z izemniho planu

ZE

SNU plochy smisené nezastavéného uzemi

I‘BK 0245 lokalni biokoridor
\a__ay/

Fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti

Zobrazit 6 fotografii v galerii

Prodej pozemku 2 180 m?

Horni Stropnice - Rychnov u Novych Hrad(, okres Ceské
Budéjovice

99 000 K& (45 K& za m?)

Nabizime k prodeji pozemek o vymére 2 180 m2 v jihoceské obci Rychnov u Novych Hradd Jeho
dominantou je goticky dvoulodni kostel z 13 stoleti, zasvéceny svatému Jilji. Pozemek je dle katastru
nemovitosti veden jako ostatni plocha a neni zatizen najemnim vztahem. "Hospodaficim zemé&délcam
nabizime zdarma kompletni poradenskou &innost pfi vyfizeni dotace od PGRLF na ndkup pozemka,
coZ v praxi znamené v podstaté slevu ve vysi cca 400 000,- KE." Rychnov u Novych Hradd je té2

nazvem katastralniho Gzemi V pfipadé zajmu nas nevéhejte kontaktovat.

99 000 K¢ za nemovitost, 27.112017
véetné provize

2180 m*
45 KE
1358
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Zobrazit € fotografil v galerii

Prodej pozemku 410 m?

Velesin, okres Cesky Krumlov

20 500 K& (50 K& za m?)

Nabizime k prodeji slunny, rovinaty pozemek nedaleko malé vesnice Holkov, ktera je ¢asti mésta

Velesin v okrese Cesky Krumlov. Holkov se nachazi se asi 1,5 km na sever od Velesina. Parcela o
vymere 410 m? je dle katastru vedena jako trvaly travni porost. Nazev katastralniho Gizemi je Prostredni

Svince - Holkov. Pozemek neni vézan najemnim vztahem. Vhodné jako investice. V piipadé zajmu nas
kontaktujte.

20 500 K& za nemovitost, ktua 19.12.2017
véetné provize
410 m*
50 K&
0782
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Zobrazit 8 fotografil v galerii

Prodej pozemku 3 331 m?

Hosin - Dobfejovice, okres Ceské Budéjovice @ Panorama

166 500 K&(50 K& za m?)

V malebné jihoceské vesniéce Dobfejovice, ¢ast obce Hosin v okrese Ceské Bucdéjovice nabizime k
prodeji pozemky o vyméfe 3 331 m2. Nachéazi se asi 3,5 km na sever od Hosina. Dle katastru
nemovitosti jsou pozemky vedeny jako orné plda a ostatni plocha. Pozemky jsou z ¢asti
obhospodarfovany a nevazne na nich najemni vztah. Piistup na pozemky je zajistén z mistni
komunikace. "Hospodaficim zemédélcim nabizime zdarma kompletni poradenskou &innost pri
vyfizeni dotace od PGRLF na nakup pozemk, coZ v praxi znamena v podstaté slevu ve vyéi cca 400
000,- K&." Dobiejovice jsou téz nazvem katastralniho Uzemi. V piipadé zajmu nas nevaheijte
kontaktovat.

166 500 K& za 27112017
nemovitost, véetné

provize 3331 m:
50K&

1360
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