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A. Nalez

1. Znalecky ukol
Stanoveni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 714/2 nachazejiciho se v obci Nova Ves,
okres Ceské Budéjovice, katastralni uzemi Nova Ves u Ceskych Bud¢jovic za ucelem

zjisténi realné trzni hodnoty majetku.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu Pozemek parc. ¢. 714/2, katastralni tzemi Nova Ves u Ceskych
ocenéni: Bud¢jovic

Adresa pfedmétu Nova Ves u Ceskych Budgjovic, Novéa Ves, okres Ceské
ocenéni: Bud¢jovice

Kraj: JihoCesky kraj

Okres: Ceské Budgjovice

Obec: Nova Ves

Katastralni uzemi: Nova Ves u Ceskych Bud&jovic

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 19.09.2020.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje: vypis z katastru nemovitosti, snimek
katastralni mapy, povodiiova mapa, informace realitnich kancelaii, informace z katastru
nemovitosti o realizovanych prodejich, izemni plan, technické feSeni systému INEM

5. Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické pravo

Vazac Jifi, Hurka 69, 37006 Nova Ves podil 1/2
Vaza¢ Roman, Mirova 1079, 37401 Trhové Sviny podil 1/2
Nemovitosti:

Pozemek parc. &. 714/2 nachazejici se v obci Nova Ves, okres Ceské Budgjovice,
katastralni izemi Nova Ves u Ceskych Budégjovic.

6. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.



7. Celkovv popis nemovitosti

Ocefiovany pozemek parc.é. 714/2 o vyméfe 226 m’ je evidovany v katastru
nemovitosti jako ostatni plocha zpisob vyuziti manipulacni plocha. Podle platného
uzemniho planu je pozemek regulovan jako SN- plochy smiSené nezastavéného tizemi.

Na pozemku se nachazi okrasné rostliny, okrasné a ovocné dieviny a je oplocen
pletivem do ocelovych sloupkil. Pozemek je vyuzivan jako zahrada. Samotny pozemek
je rovinaty. K pozemku Ize pfijet bez problému po zpevnéné obecni ceste.

Pozemek je umistén v ¢asti obce Hiirka, ktera je stavebné nesrostla s jeji sidelni casti a
charakter okoli odpovida zastavbé rodinnymi domy se zahradami. Dostupnost obchodt
je nedostatecna - nutnost dojezdu. Soustava kol neni v misté dostupnd - nutnost
dojezdu a v mist¢ je pouze ¢asteéna vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V okoli
pozemku je pouze ¢asteCna vybavenost z hlediska sportovniho vyziti, nejsou zde zadné
titady - nutnost dojezdu kvili Gfednim zaleZitostem a v obci je pobocka Ceské posty.

Pozemek se nachazi v klidné lokalit€¢ bez zdravi ohroZujicich vlivli a v bezprostfedni
blizkosti objektu je zelen v podobé parki. Pozemek se nachdzi v lokalité se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

V misté je zastavka autobusovych a vlakovych spojt.
V okoli pozemku neni zvysena kriminalita - zloCiny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny. Na listu vlastnictvi je pro
ocenovany pozemek evidovano omezeni vlastnického prava- zastavni pravo smluvni.
Tato skutec¢nost neni v ocenéni zohlednéna.

Tabulkovy popis
Rozloha 226 m’
Druh pozemku Ostatni plocha, manipulaéni plocha, vyuzivan jako zahrada
Uzemni plan SN- plochy smiSené nezastavéného uzemi
Popis Trvalé porosty okrasné dfeviny, ovocné dfeviny
ocefiovaného
pozemKu Venkovni stavby -
Sklon pozemku rovinaty
Oploceni pletivo do ocelovych sloupkil
Pristupova cesta pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté
Popis okoli zastavba rodinnymi domy se zahradami
Poloha v obci v ¢asti obce stavebné nesrostlé se sidelni ¢asti obce
Popis okoli nedostatecna dostupnost obchodi - nutnost dojezdu,
soustava $kol neni v misté dostupna - nutnost dojezdu, v
Vybavenost misté je pouze Casteéna vybavenost z hlediska kulturnich
zatizeni, v misté je pouze ¢astecna vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti, nutnost dojezdu kvuli ufednim




zéleZitostem, v obci je pobocka Ceské posty

y klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivu, zelefi v podobé
Zivotni prostfedi parkl v bezprostiedni blizkosti, lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti zastavka vlakovych a autobusovych spojt,

v misté neni zvysend kriminalita, zlo¢iny jsou zde

Sousedé a kriminalita e o
vyjime¢né

Vécna bfemena | ocefiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny

V katastru nemovitosti evidovano zastavni pravo smluvni. Tato skutecnost neni v ocenéni
Dalsi informace | zohlednéna.

8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 19.09.2020 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zakont (zakon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena 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 poméri prodavajiciho nebo
kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozume¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.*

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuZit postup v podob¢ trzniho
porovnani. Zakladni metodika, kterd je v ramci trZzniho porovnani pouZita, je klasicka
metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie oceflovani nemovitosti,
nakladatelstvi CERM.



B. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi nabizenymi k
prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za
kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pii porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s

mnoha faktory (napt. lokalita, velikost, stav ¢i pfislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrd a
vyhodnocenim jejich vlivu Ize stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Pozemek parec. &. 714/2, Katastralni izemi Nova Ves u Ceskych Bud&jovic

Pozemek v katastralnim izemi Nova Ves u Ceskych Bud&jovic, obec Nova Ves

K4 -

M K2 - BV A K5 - dalsi

[ K1 - poloha velikost K3 - ucel uziti mzen’yvrske Vlastnosti
sité

Oceiovany Nova Ves u Ceskych Budgjovic, plocha 226 | plochy smisené bez IS okrasna a
objekt Nova Ves, okres Ceské Bud&jovice | m’ nezastavéného uzemi uzitkova zahrada
4 Cesky loch:
1 Zlata Koruna, okres Cesky pocia 2 nezastavéné uzemi , u trati bez IS
Krumlov 1828 m
N locha 990 itelna ¢a
2 Locenice, okres Ceské Budgjovice P g cha zastavltellna cast, poze mek bez IS zahrada
m nevhodny k zastavéni
. L. plocha . .
3 Plav, okres Ceské Budgjovice 3820 m soukroma zelen bez IS zahrada




Cena Koef. Cena Cena
" pozadovand redukce PO 1 Ki1- K2 - K3- 1 Kd- KS - K6 - Kix. | °cefovaného
[ resp. na redukei oloha | velikost ucel | inZenyrské dalsi uvaha K6 objektu
zaplacend na P uZiti sité vlastnosti | odhadce odvozena ze
2 pramen L
zalm pramen srovnani
1 | 130,00 K¢ 0.9 11(167’00 1.00 1.00 095 | 1.00 0.90 1.00 0.8550 | 136,84 K¢
. 110,00 <
2 | 122,22Ke 0.9 K& 1.00 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 110,00 K¢
. 219,77 <
3 | 258,55K¢ 0.85 K& 1.00 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 219,77 K¢
Celkem primér 155,54 K&
Minimum 110,00 K¢
Maximum 219,77 K¢
Smérodatna odchylka - s 57,22 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 98,32 K¢&
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 212,76 K&

K1 - Koeficient Gipravy na polohu nemovitosti
K2 - Koeficient tipravy na velikost pozemku
K3 - Koeficient Gipravy na vyuZiti nemovitosti
K4 - Koeficient tipravy dle vzdalenosti inzenyrskych siti
K5 - Koeficient tipravy na ev. dalsi vlastnosti
K6 - Koeficient tipravy dle odborné tivahy odhadce (lepsi - horsi)
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfend nizsi

Komentaf: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz

srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

155,54 K&/m®

%

226 m’

=35.151 K¢

35.000,-- K&




C. REKAPITULACE:

I. Vysledek dle srovnavaci metody

35.000,-- K¢

ZAVER:

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam polohy nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném
misté a ¢ase stanovena po zaokrouhleni na

35.000 K¢
Slovy: tficetpéttisic korun
Vypracoval:

XP invest, s.r.o0., Ing. Katetina Praskova
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 21.09.2020

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké ¢innosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdgjSich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k
provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozd¢jSich predpisu,
Ministerstvem spravedinosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu tustavii kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.Znalecky
posudek je zapsan pod porfadovym cislem 12087-1865/2020 znaleckého deniku.






PLOCHY SMISENE NEZASTAVENEHO UZEMI




Plochy smifené nezastavéného izemi SN
- stay

Hlavni vyuZiti

Vyuzivani pievainé k zemédélskym aéeliim, piispivajici ke stabilizaci ckologicke rovnovahy v Gzemi.

Pipustné vyuZiti

Pfipusiné je provadét na téchto tzemich zmény kultur (napf. na pastviny, louky, sady) za splnéni viech zdkonnych
podminek. UmoZiuje se vysadba aleji a ochranné zelené. Lze povolovat lesnické, myslivecké a rybnikafské Einnosti
(krmelce, posedy, oplocenky, sklady krmiva u rybnikd), rovnéz moimeé zfizovani menSich vodnich ploch a zalesnéni,
opatfeni pro udrZeni vody v krajing, zachyceni pfivalovych deit'li, protipovodfiova a proticrozni opatfeni a dalsi opatfeni
piispivajici k vy33i retenéni schopnosti krajiny, ostatni dopravni a technickou infrastrukturu.

Na plochich zafazenych mezi prvky USES je piipusiné soufasné vyu#iti a vyuziti, které zajistuje vysoké zastoupeni
druhi organismi a piirozenou skladbu bioty, odpovidajici trvalym stanovistnim podminkam pii béznem extensivnim
zemédélském ncbo lesnickém hospodafeni, jiné jen pokud nezhordi ckologickou stabilitu. Pfitom nesmi dojit ke
smemoinéni navrhovaného vyugiti a prirodni funkee prvki USES.

Na plochich nezafazenich mezi prvky USES je navic pripusiné umistovat stavby pro zabezpe@eni zemédélské dinnosti
{seniky, piistiesky pro zvéf a chovana zvifata formou Ichkych piisticikua, véeliny atd.), piistavby malc¢ho rozsahu (1.
nariist o max. 25% prvoiné zkolaudovane plochy) stavajicich trvalych staveb.

Podminéné piipusmé vyuziti

Realizace komuniiniho kompostovani, polnich hnojist’ apod. za podminky splnéni zikonnych poedminck. Umist'ovéni
staveb v systému USES je omezeno na piiéné (nejkratsi) piechody inZenyrskych a dopravnich staveb, vodohospodarska
zatizeni, COV atd.. Jiné umisténi téchto staveb je vijimeéné ptipustné, a to pouze za podminky zachovéni minimalnich
prostorovych parametrii a narudeni funkénosti prvki USES. Stavby prochazejici USES by mély byt uzpiischovany tak,
aby nevytvafely migraéni bariéru pro organismy.

Nepfipustng vyuziti

Nepiipusing je zfizovani a provozovani zafizeni nesouvisgjicich s hlavnim, piipustnym a podminéné piipustnym
vyuZitim, zejmeéna odstaveni mobilnich obytnych zafizeni (napiiklad mobilnich domi, maringotek, karavanii, obytnych
piivést apod. ). sklady, chaty, chalupy apod.

Srovnavané nemovitosti
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Podesi Prodej, Pozemek, 1828 m’, Zlata
Koruna, okres Cesky Krumlov

Celkova cena: 237.640 K¢

Adresa: Zlata Koruna, okres Cesky
Krumlov
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2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zaitku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Zlata Koruna, okres Cesky Krumlov Plocha pozemku 1828

(m2)

Cena 237 640 K¢ Soucasné vyuZiti zemédelska
puda

Slovni popis

Nabizim k prodeji pozemek v obci Zlata Koruna parc.¢. 143/27. Celkova plocha
pozemku je 1 828 m2. Pozemek se nachazi u trati a je nestavebni.

4. Fotodokumentace

34. | NATURA 2000 - evropsky vijznamné lokality
‘evropsky vyznamn lokalita Blansky les

372, | Iosy, iciich kategorizace a vaddlenost 50 m od okraje Icsa
3. | vodovodnifady a jejich ochrann pésma
vodovadni fad
73. | nadzemnia pod: pésma
p sité NN pésma
822, | elektronické komunikace, Jejich ochrannd

elektronické komunikaZni vedeni

achranné pasmo komunikaéniho vedeni

achranné -

93a. | pozemni komunikace, jefich kategorie a jejich
ochranné pasmo silnice Il tidy

achranné zeleznitni drhy

102a. | letisté aletecké stavby a jejich ochranna pasma a zdjmova tizemi
OP radaru Trebotovice

Dle predanich dat od provozovatels inZenyrskych siti technické infrastruktury se na pfedmétném
pozemku Zlats Koruna nachizeii nésledujicf ité: vodovodni fad, podzemni vedent elektrické sité NN a
jeho ochranné pésmo, elektronické kemunikaéni vedenf a jeho ochranné pasmo a achranné pésmo
radiolokétory, ochranné pésmo silnice II. tidy, OP Zelezniéni drahy a OP radaru Trebotovice.

Na predmétny pozemek Zlatd Koruna zasahuje ochranné pasmo lesa. Pozemek le2i v misté krajinného
rézu Blansky les (CHKO), v IIl. Z6n& CHKO Blansky les av EVL Blansky les.

Zévér:
Zémér musi respektovat vy uvedené regulativy a pofadavky obsaZend v UP Vétni, UPO Zlaté Koruna
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5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 990 mz, Locenice,
okres Ceské Budéjovice

Celkova cena: 121.000 K¢

Adresa: Locenice, okres Ceské
Bud¢jovice

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zatitku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Locenice, okres Ceské Budgjovice Plocha pozemku 990
(m2)
Cena 121 000 K¢ Soucasné vyuZiti ostatni

Slovni popis

V jiho&eské obci Logenice v okrese Ceské Budgjovice, zhruba 8 km jihozapadné od
Trhovych Svint, nabizime k prodeji dva pozemky o celkové vyméte 605 m2. Na zapad
od obce se nachazi kopec Straz 680 m n. m. Dle uzemniho planu se pozemky nachazeji
v zastavitelné ¢asti, ale bohuzel vzhledem k §iii pozemki se zde neda nic postavit. V
obci je vybudovana Cisticka odpadnich vod, kanalizace a vodovod. Déle je v obci
knihovna, ordinace praktického lékate, matefska $kola a pobocka Ceské posty. Ostatni
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