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A. ZADANI

1. Znaleckv ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 1306/1, 1306/2, 1312/3 a 1312/4 v obci Svratouch, okres
Chrudim, katastralni tizemi Svratouch na listu vlastnictvi ¢. 870.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a urCeni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely insolvenéniho fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel sdélil informace, které maji vliv na vysledek posudku - vypis z katastru nemovitosti,
najemni smlouva.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil niZze uvedené zdroje dat pro splnéni zadané¢ho znaleckého tkolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a ureni obvyklé ceny predmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zaklad€ pozadavki vyplyvajicich z platnych oceniovacich ptedpisi, odbornych publikaci a
zku$enosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o
realizovanych prodejich, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci, informace
zjisténé pii prohlidce, ndjemni smlouva, vyhlagka Ministerstva financi Ceské republiky &. 434/2023
Sb. kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, informace
realitnich kancelafi, izemni plan

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené¢ zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmeétu ocenéni: Pozemek parc. ¢. 1306/1, 1306/2, 1312/3 a 1312/4
Adresa pfedmétu ocenéni: Svratouch, Svratouch, okres Chrudim

Kraj: Pardubicky kraj

Okres: Chrudim

Obec: Svratouch

Ulice:

Katastralni uzemi: Svratouch

Pocet obyvatel: 910

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 572,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
Ol. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: V ostatnich piipadech - sousedi s obcemi do 5000 obyvatel VI 0,80
04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod, kanalizace a I 1,00
plyn - elektfina, vodovod, kanalizace, plyn
05. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznicni zastavka, nebo autobusova 111 0,90
zastavka - autobusova zastavka
06. Obcanska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a zdravotni 1 0,95
sttedisko a $kola) - obchod, sluzby, Skola, posta, sportovni a kulturni
zatizeni

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * Oz * O3 * O4 * Os * O = 686,00 K&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
03.09.2024. Sbér podkladt provedl XP invest, s. . 0.-znalecka kancelaf v oboru Ekonomika, Ceny a
odhady-nemovitosti, Ing. Jana Fichnova. Byla provedena celkova prohlidka predmétu ocenéni.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Ceska republika

Pravo hospodarit s majetkem stdtu:
Brnénské papirny, statni podnik - v likvidaci, U mlyna 1755/5, Zabéhlice, 14100 Praha 4



Nemovitosti:

Pozemky parc. €. 1306/1, 1306/2, 1312/3 a 1312/4 v obci Svratouch, okres Chrudim, katastralni izemi
Svratouch na listu vlastnictvi ¢. 870.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Popis pozemku a lokality
Jedna se o pozemek parc. ¢. 1306/1, 1306/2, 1312/3 a 1312/4 o celkové vyméte 49815 m?.

Dle uizemniho planu jsou pozemky regulované jako plochy rekreace - plochy golfu (RG), coz odpovida
skute¢nému vyuziti - pozemky jsou uzivané jako sportovisté - golfové hiiste..

Sklon pozemk je rovinaty az mirn¢ svazity. Pozemky nejsou oplocené a nachazi se na nich okrajove
trvalé porosty - okrasné dieviny.

Ptistup je bezproblémovy po nezpevnéné obecni ceste.

Parcelni ¢islo  Druh pozemku Vlastnik pozemku/komentar

2041 ostatni plocha Obec Svratouch, ¢. p. 290, 53942 Svratouch

Pozemek lezi na jiznim okraji obce a charakter okoli odpovida rekreacni lokalité.

V obci je dostupnost pouze mensich obchodil s omezenou oteviraci dobou. V obci je dostupna zakladni
Skola, pro vys$si vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét. Je zde pouze casteCna vybavenost
z hlediska kulturnich zatizeni a sportovniho vyziti. V obci se nenachazi titady - musi se dojizdét kvuli
ifednim zaleZitostem. V obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostfedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zelen v
podobé lest a luk je v bezprostiedni blizkosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Je zde pouze zastavka autobusovych spoji a parkovaci moznosti jsou v Sir§im okoli objektu.

Vlastnik nema kontakt se sousedy a dle znalosti zpracovatele v misté neni zvysena kriminalita, zloCiny
jsou zde vyjimecné.

Na ocenovaném majetku vazne vécné biemeno dodavateli energii - bez vlivu na obvyklou cenu
objektu.

Zpracovateli znaleckého posudku byla predlozena najemni smlouva k ocefiovanym nemovitostem
uzaviend mezi vlastnikem nemovitosti Brnénské papirny, s.p. - v likvidaci a ndjemcem GOLF CLUB
SVRATKA 1932, spolek ze dne 9.3.2017. Roc¢ni najemné €ini 122 640,- K¢. Predlozena najemni



smlouva je uzaviena na dobu neurcitou a skoncena muiize byt dohodou obou stran, vypovédi bez
vypovéedni Thity v pfipadech uvedenych ve smlouvé nebo vypovédi s 6-mésicni vypovedni lhiitou.

Tabulkovy popis

Popis
pozemku

Parcelni ¢islo

parc. €. 1306/1, 1306/2, 1312/3 a 1312/4

Celkova vyméra

49815 m?

Druh pozemku

sportoviste - golfové hiisté

Uzemni plan

plochy rekreace - plochy golfu (RG)

Trvalé porosty

okrasné dreviny

Sklon pozemku

rovinaty az mirné svazity

Oploceni

neoploceno

Pristupova cesta k pozemku

pfistup po nezpevnéné obecni ceste

Stavby na pozemku

Sirsi vztahy

Popis okoli

rekreacni lokalita

Poloha v obci

jizni okraj obce

Vybavenost

dostupnost pouze mensich obchodli s omezenou oteviraci dobou;
v obci je dostupna zakladni Skola, pro vySSi vzdélani a
specializované sluzby je nutné dojizdét; v obci je pouze Castecna
vybavenost z hlediska kulturnich =zafizeni a sportovniho
vyziti; nutnost dojezdu kvili ufednim zalezitostem; v obci je
pobocka Ceské posty

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi; zeleni v podobé lest
a luk v bezprostfedni blizkosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

pouze zastavka autobusovych spoji; parkovaci moznosti v $irSim
okoli objektu

Sousedé a kriminalita

bez kontaktu se sousedy; dle znalosti zpracovatele v misté neni
zvySena kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimeéné

Vécna prava,
jiné

Vécna bifemena

vécné biemeno dodavatelli energii - bez vlivu na obvyklou cenu
objektu

Dalsi informace

zpracovateli znaleckého posudku byla predlozena najemni
smlouva k ocefiovanym nemovitostem,
vlastnikem nemovitosti Brnénské papirny, s.p. - v likvidaci a
najjemcem GOLF CLUB SVRATKA 1932, spolek ze dne
9.3.2017. Ro¢ni najemné ¢ini 122 640,- K¢. Predlozena najemni

uzaviena mezi

smlouva je uzaviena na dobu neurCitou a skonena muze byt
dohodou obou stran, vypovédi bez vypovédni lhity v pfipadech
uvedenych ve smlouveé nebo vypoveédi s Sesti mesicni vypoveédni
lhatou.




6. Metoda ocenéni

Pro ucely uréeni obvyklé ceny k datu ocenéni 03.09.2024 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkonti (zdkon o ocefiovani
majetku)

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

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pti prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozume¢ji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢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 majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

V ramci systému INEM a v datech katastru nemovitosti se nepodafilo dohledat potfebny pocet
realizovanych transakci, aby byl naplnén postup pro stanoveni obvyklé ceny dle §1a vyhlasky. Z toho
davodu je postupovano podle §1b a je urcena tzv. trzni hodnota.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o specifickou nemovitost, kterd neni bézn¢ obchodovana, byly ke
srovnani pouzity vzorky ve vétsi vzdalenosti od ocenované nemovitosti.

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urcena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexil uvedena v publikaci Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdgjsich
predpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je A% 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00
6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a I 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni uzemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi vyjmenované obce v 1,02
nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkratSim
vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zatizeni 11 1,00
a zakladni skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Ps*P7*Ps*Po*(1+ S P;)=1,020
i=1
V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Ps*Po* (1 + S P;)=1,000
i=1

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

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,60

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku: Rekreacni oblasti I 0,00

3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit¢ obce: Pozemek lze napojit pouze 11 0,00
na n¢které sit¢ v obcei

4. Dopravni dostupnost: Bez moznosti ptijezdu nebo ptijezd po nezpevnéné I 0,00
komunikaci



5. Parkovaci moznosti: Omezené parkovaci moznosti I 0,00
6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komercni vyuzitelnosti: Pozemky IV 0,15
komer¢né vyuzivané

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil 11 0,00
7
Index polohy Ir=P; *(1+ S Pi)=0,690
i=2

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,704

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,690

1. Uprava terénu

Zatridéni pro potieby ocenéni

InZenyrské a specialni pozemni stavby: § 17

Typ stavby: 7. Plochy a Gpravy uzemi

Objekt Plochy pro télovychovu nekryté

Konstrukéni charakteristika (materidlova vegetacni

konstrukce krytu):

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 2411

Mnozstvi: 24 240,00 m? plochy upravené, zastavéné

Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni

Zakladni cena dle prilohy €. 15: = 200,-
Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,2990
Z4kladni cena upravena cena K¢&/m? = 527,84
Plna cena: 24 240,00 m? * 527,84 K¢&/m? = 12794 841,60 K¢&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 24 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 26 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 24 / 50 = 48,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 48,0 % / 100) * 0,520
Nakladova cena stavby CSN = 6 653 317,63 K¢
Koeficient pp * 0,690
Cena stavby CS = 4 590 789,16 K¢
Uprava terénu - zji§téna cena = 4590 789,16 K¢



2. Pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,690

Jiné pozemky ocenéné dle § 9

Piehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemkt

Zakl. cena
[K&/m?]

Upr. cena

Koeficienty Index P Index T Uprava [K&/m?]

Zattidéni

§ 9 odst. 2 - jiné pozemKy - skladky, sportovisté, skladové, manipulacni, odstavné,
rekreacni plochy
§ 9 odst. 2 686,- 0,50 0,690 1,000 236,67
Index trhu It je pro tento typ pozemku roven 1.

T Nézev Parcelni  Vymeéra Jedn.cena Srazka Cena
yp gislo m?]  [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 2 ostatni plocha, 1306/1 44 858 236,67 10 616 542,86

sportovisté a
rekeracni plocha

§ 9 odst. 2 ostatni plocha, 1306/2 3147 236,67 744 800,49
sportovisté a
rekreacni plocha

§ 9 odst. 2 ostatni plocha, 1312/3 486 236,67 115 021,62
sportovisté a
rekreacni plocha

§ 9 odst. 2 ostatni plocha, 1312/4 1324 236,67 313 351,08
sportovisté a
rekreacni plocha

Jiné pozemky - celkem 49 815 11 789 716,05

Pozemky - cena zjisténa celkem = 11 789 716,05 K¢

3. Trvalé porosty

Nelesni porosty: § 44

SM - smrk ztepily (SM - smrk ztepily) na pozemku p.¢.: 1306/1, 1306/2, 1312/3, 1312/4
stafi S = 50 rok

relativni vySkova bonita: 3 srovnavaci bonita: 3

jednotkova cena nelesniho porostu (pfil. &. 34) 20 310 m? * 27,01 = 548 573,10
K¢&/m?

soucinitel srovnavaci bonity * 1,00
podil skupiny dievin v nelesnim porostu * 70,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksy: * 2,00
Koeficient typu zelené Kz: * 0,60
Koeficient vegetaéni pokryvnosti Kyp * 1,00

SM - smrk ztepily celkem 460 801,40 K¢



BOC - borovice ¢erna (BOC - borovice ¢ernd) na pozemku p.¢.: 1306/1, 1306/2, 1312/3, 1312/4
staii S = 50 rokt

relativni vySkova bonita: 3 srovnavaci bonita: 3

jednotkova cena nelesniho porostu (pfil. &. 34) 20 310 m? * 27,01 = 548 573,10
K¢&/m?

soucinitel srovnavaci bonity * 0,50
podil skupiny dievin v nelesnim porostu * 5,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksy: * 2,00
Koeficient typu zelené Kz: * 0,60
Koeficient vegetacni pokryvnosti Kvp * 1,00
BOC - borovice ¢erna celkem = 16 457,20 K¢

BR - biiza bradavic¢nata (BR - biiza bradavi¢nata) na pozemku p.¢.: 1306/1, 1306/2, 1312/3, 1312/4
staii S = 50 rokt

relativni vySkova bonita: 2 srovnavaci bonita: 4

jednotkova cena nelesniho porostu (pfil. €. 34) 20 310 m? * 17,21 = 349 535,10
K&/m?

soucinitel srovnavaci bonity * 0,25
podil skupiny dfevin v nelesnim porostu * 10,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksy: * 2,00
Koeficient typu zelené Kz: * 0,60
Koeficient vegetacni pokryvnosti Kvp * 1,00
BR - bfiza bradavi¢nata celkem = 10 486,06 K¢
JV -javor mléc (JV - javor mléc) na pozemku p.c.: 1306/1, 1306/2, 1312/3, 1312/4

stafi S = 50 rok

relativni vySkova bonita: 3 srovnavaci bonita: 3

jednotkova cena nelesniho porostu (piil. &. 34) 20 310 m? * 18,30 = 371 673,-
K&/m?

soucinitel srovnavaci bonity * 1,20
podil skupiny dfevin v nelesnim porostu * 10,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksy: * 2,00
Koeficient typu zelené Kz: * 0,60
Koeficient vegetacni pokryvnosti Kvp * 1,00

JV - javor mléc¢ celkem 53 520,91 K¢

OL - olse lepkava (OL - olSe lepkava) na pozemku p.¢.: 1306/1, 1306/2, 1312/3, 1312/4
staii S = 50 rokt

relativni vySkova bonita: 3 srovnavaci bonita: 5

jednotkova cena nelesniho porostu (pfil. &. 34) 20 310 m? * 16,52 = 335521,20
K¢&/m?

soucinitel srovnavaci bonity * 0,60
podil skupiny dievin v nelesnim porostu * 5,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksy: * 2,00
Koeficient typu zelené Kz: * 0,60
Koeficient vegetaéni pokryvnosti Kyp * 1,00

OL - olsSe lepkava celkem 12 078,77 K¢
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Celkem - nelesni porosty dle § 44
Trvalé porosty

Vécna bifemena a zavady vaznouci na majetku

1. Vécné biemeno

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bifemeniim

Hodnota vécného brfemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).

553 344,34 K¢&

553 344,34 K¢

Druh vécného bfemene: vécné bfemeno pro technickou infrastrukturu, roéni uZzitek urcen ze

simulovaného najemného ze zjisténé ceny.

Vécné bifemeno ziizeno na dobu neurcitou.
Cena zjisténa nemovité véci: [K¢]
Simulované najemné ve vysi 5% z ceny:
Ro¢ni nagjemné: [KE/rok]

Naklady na zachovani a opravu: [K¢]
Roc¢nich uzitek: [K¢&/rok]

Typ objektu: Podzemni vedeni - El. vedeni do 110 kV vcetné

Typ pozemku: Jiny pozemek

Koeficient miry uzitku

Roc¢ni uzitek: [K¢]

Mira kapitalizace: 10,00 %
CBy =rocni vzitek / p
CBy=163,86/10,0 %

Hodnota vécného biremene ¢ini

Rekapitulace ocenéni cenou zjiSténou

1. Uprava terénu
2. Pozemky
3. Trvalé porosty
Ocenéni - celkem:
Vécna bifemena a zavady vaznouci na majetku
1. Vécné bifemeno

Vécna bfemena a zavady vaznouci na majetku - celkem:

Zjisténa cena po odecteni bfemen a zavad - celkem:
Zjisténa cena - celkem:

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50:

11

13 109.-
* 0,05

655,45
0,-

655,45

0,25

163,86

1 638,60 K¢

4590 789,20 K¢
11 789 716,- K¢
553 344,30 K&

16 933 849,50 K¢

-1 638,60 K&

-1 638,60 K¢
16 932 210,90 K¢

16 932 210,90 K¢

16 932 210,- K¢



Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indexli je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita, velikost, stav ¢i piislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korek¢énimi koeficienty. Na zdkladé¢ porovnani téchto parametrti a
vyhodnocenim jejich vlivu Ize urcit hodnotu ocenované nemovitosti.

Srovnévané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Pozemky parc. €. 1306/1, 1306/2, 1312/3 a 1312/4 v katastralnim uzemi Svratouch

Svratouch, Svratouch, okres Chrudim

K2 - plocha

¢. K1 - lokalita pozemk K3 - acel uziti K4 - jiné K5 - tivaha odhadce
zemku
Svratouch, rekreace
Ocefiovany objekt [ Svratouch, okres 49815 m? .
Chrudim sportoviste
| Mladé Buky, okres 84301 m? rekreace,
Trutnov sportovisté
zem&délské
) Frymburk, okres 96471 m? pozemky, ostatni
Cesky Krumlov pozemky, rekreace,
sportovisté
Purkarec, Hluboka rekrea
3 nad Vltavou, okres| 3979 m? s
Ceské Budgjovice poriov
TéSetice, okres ) rekreace, ., ., ,
4 . 5067 m oy terénni Gpravy | spoluvlastnicky podil
Znojmo sportoviste
Koufim, ok &tSinovy
5 ourim, okres 6161 m? terénni upravy vetsiovy

Kolin spoluvlastnicky podil
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C. | @ “©

= N g - =

: g 3 % EE 3 o §

< 8 = = ] S 2 2 = S -

§L£5 |2 |%s 3 . e (R

28§ |2c |gcE 5 oy i S ; SO
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5 & & g = g g* — £ ~ 8 n 8 < 2 n S — 5 38 ;_% o

O &~ |¥&a |08 M 2 M oA ¢ 3B O IV = M o 37 &
1 144,72 K¢ 0.9 130,25 K¢ 1 0.93 1 1 1 0.93 140,05 K¢
2 400,00 K¢ 0.9 360,00 K¢ 1 0.91 0.9 1 1 0.819 439,56 K¢
3 150,00 K¢l 1 150,00 K¢ 1 1.09 0.97 1 1 1.0573 141,87 K¢
4 74,08 Ke[ 1 74,08 K¢ 1 1.09 1 1.1 0.85 1.01915 72,69 K¢
5 60,00 Kg[ 1 60,00 K¢ 1 1.09 1 1.05 0.9 1.03005 58,25 K¢
Celkem primér 170,48 K¢
Minimum 58,25 K¢
Maximum 439,56 K¢
Smérodatna odchylka - s 155,17 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 15,32 K¢
Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 325,65 K¢
[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piimétené nizsi
Pti koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu
hodnocena jako lepsi
Cena oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na
pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Komentaf k nemovitosti €. 1: Srovnadvana nemovitost je vEtsi, ostatni vlastnosti jsou podobné. Proto
je celkovy koeficient Gpravy nizsi nez 1.

Komentar k nemovitosti ¢. 2: Srovnavana nemovitost je vetsi a jen ¢ast z jeji vymery je uréena pro
rekreaci - golfové hiisté. Ostatni vlastnosti jsou podobné. Proto je celkovy koeficient upravy nizsi nez
1.

wr o w7

Komentat k nemovitosti ¢. 3: MensSi ¢ast srovnavané nemovitosti tvoii lesni pozemek, vétSina z
vymeéru je urcena pro rekreaci - golfové hfisté, ale srovnavana nemovitost ma mensi vymeéru. Ostatni
vlastnosti jsou podobné, proto je celkovy koeficient upravy vyssi nez 1.

Komentat k nemovitosti ¢. 4: Srovnavana nemovitost ma mensi vymeéru a kupni cena zahrnuje terénni
upravy prodavaného pozemku. Jedna se vSak o prodej spoluvlastnického podilu. Ostatni vlastnosti
jsou podobné. Proto je celkovy koeficient Gpravy témér roven 1.

Komentat k nemovitosti €. 5: Srovnadvand nemovitost ma mensi vymeéru a kupni cena zahrnuje také

terénni upravy mensi ¢asti prodavaného pozemku. Jedna se vSak o prodej spoluvlastnického podilu.
Ostatni vlastnosti jsou podobné. Proto je celkovy koeficient upravy témét roven 1.
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Na zaklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
predmétné nemovitosti uréena nasledovné

170,48 K¢&/m?
* 49815 m?

=8492 687 K¢
Zohlednéni ceny terénnich uprav golfového htisté vypocitané cenou zjisténou:

+4 590 790 K¢

13 083 477 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

13 083 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu
16 932 210 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani:

Vysledek dle metody porovnani pomoci indext

13 083 000 K¢

Kladné a zaporné vlivy na cenu nemovitosti

Kladné vlivy Zaporné vlivy

- jedna se o rekreacni lokalitu - k nemovitosti se vaZe najemni smlouva s

. y , 6mésicni vypoveédni lhitou
- pozemky jsou udrzované

Statisticky vyhodnocovand zakladni data ovliviiuji i transakce objektl s lepSimi vlastnostmi. Tyto
objekty tedy ovliviiuji negativné presnost vypoctené zjisténé ceny v daném piipad¢ ocenéni.
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F. ZAVER
Znalecky kol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny pozemkt parc. ¢. 1306/1, 1306/2, 1312/3 a 1312/4 v obci Svratouch, okres
Chrudim, katastralni izemi Svratouch na listu vlastnictvi ¢. 870.

V ramci systétmu INEM a v datech katastru nemovitosti se nepodafilo dohledat potfebny pocet
realizovanych transakci, aby byl naplnén postup pro stanoveni obvyklé ceny dle §1a vyhlasky. Z toho
davodu je postupovano podle §1b a je urcena tzv. trzni hodnota.

Na ziakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je trzni hodnota predmétné nemovitosti v daném misté a c¢ase urcena po
zaokrouhleni na

13 080 000,- K¢

Slovy: tfinactmilioniosmdesattisic korun ceskych
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Vypracoval:
XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelai v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti

Ing. Jana Fichnova, Martin Malek, FrantiSek Kofinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

I1CO: 28462572

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 16.09.2024 '
Z A/

Ing. Jana Fichnova Martin Malek FrantiSek Kotinek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tltumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a tltumocnicich, ve
znéni pozdgjsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tstavii kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod poradovym ¢islem 065292/2024.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z katastru nemovitosti,
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Vytez z tzemniho planu,
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I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujicli atav evidowany k datu 73 .08 2022 £8:5

Sa2

m

CQxres: CE0531 Chrudim Cbac: 572349 Svratouch
Hat . Gzemi: T61583 Svratouch Lisz wvlastnictwi: 870

V kat. fizemi jsou pozemky vedeny we dvom £iselnych Fadiach (S5t. = stavebnl parcela)

jiny opreévneny Identifikator Podid

Ceska republika 00o0oo01-001

FPrive Bospodarit .s majetkem =t

Stn
Brnénské papirny, statnl podnik - v likwvidaci, T mlyma 00012343
ah

1755/5, Eabehlice, 14100 Praha 4
B Nemovikost:
Pozemhy
Farcels Drak poz=mka Eplisch ‘wyuEit Fpiisob cohreny
1306/1 44858 ocetatnl plocha sportoviaté a chranéna krajinna
rekreacni plocha oblast - II.-IV.zdna
1306/2 3147 ostatni plocha sportovidté a chranéna krajinna
rekreaéni plocha oblast - IL.-IV.zdna
131273 486 oatatni plocha sportovidté a chranéna krajinna
rekreaéni plocha oblast - II.-IV.zdna
1312/4 1324 ostatni plocha sportovidté a chranéna krajinna
rekreaéni plocha oblast - IL.-IV.zdna
Bl Wécni préva slouZici vwe prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu
C Wécna prava zatéinjici nemovitosti v Sisti B owletné souvisejicich ddajua
Tvp wvzlahu

o Vécné bFfemenc (podle listinmy)
pravo umistit, provozovat, opravovat a udrZfovat zarizenl distribucni soustavy, provadet
jeho obnovu, wimeénu a modernizaci, povinnost vykon téchto prav strpét, wysnaCeno v
393-557/2021

CBZ Distribuce, a. =., Teplicka 874/8, Dé&in IV-
Podmokly, 40502 Décin, RC/ICO: 24729035
Povigpnost &
Parcela: 131273, Parcela: 1312/4
insz Smlouva o =Pizeni wécného b¥emens - uplatna &. IE-12-2007712/VB/4 ze dne
14.01.2022. Pravni ucinky zapisu k okamZiku 21.01.2022 08:45:07. Zapis proveden
dne 15_.02.2022.
V-563/2022-603
Pofadi k 21.01. 2022 08:45

I Dognamiky a dal2i cbdobnd Gdajz — Bez zapisu
Flomby 3 upozorneni - Bez wapisu
E jiné podklady zdpisu

o Rogzhodnuti 367/1997 Ministra primyslu a cbchodu ze dne 18.12.1997.
POLVE:207/19%98 E-19400207/19%8-603
Pro: Broénské papirny, statni podnik - v likvidaci, U mljma 1755/5, RC/IS0: 00012343
Zabeéhlice, 14100 Praha 4

kondwa reEdtni sprava katsseon

ascralnd pracowistd Chradim,

Nazmswi
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.08.5023 48:

o -
A W

Okres: CE0D531 Chrudim Ckac: 572349 Svratouch
Fat.uzemi: T61583 Svratouch List vwlastnictvis 870

WV kat. fizemi jzou porzemky wvedeny we dvou Slselnych Fadach (S5t. = stawvebni parcela)

o Dhlaseni zaniku prava hospodarenl a vezniku prava hospodarit ze doe 10.07.2008.
£-9750/2008-603

Pro: Broénské papirny, statni podnik - v likvidaci, U mljma 1755/5, RC/IS0: 00012343
Eib&hlice, 14100 Draha 4

F Vztah bonitovaniych podne ekologickycsh Fednobsk (BPEJ) k parcslém — Bez zapisua

g < o 00,

NemovitosEl jsou 3 dzemnim obvodu, wve kterem wykonawva stit sprava katastry nemovibosti CR:

Ratastralni afad pro Pardubicky kraj, Katastrilni pracovidté Chrudim, kod: 603.

Vihotovil: Whotoveng: (ZR.08:2023 GR:16:5
Cesky ufad zemdéméficky s katastrdlni - 5CD

Virhotorens ddlkovim pfistupem

Podpis, rasifko: Bizeni PU! o mmmn

e k Afelim avedenim v . § 1
pracovavat pouse pEi splné
iz ‘htopl//www.cazlk.c=/ .

2 katastralniho zikona.

Foudeni: Udaje katastru lze ufit pous odst.
Gdaje Tiskand = katastru lze = ni podminek checsného nafizeni

o ochrand oscbnich ddajd. Podro

v kterem vrkonawa Statni

sTrana 2
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Katastralni mapa
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Situaéni mapa
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Vyfez z uzemniho plianu

[ TTPeSEE
555!

[ Re | [Plochy rekreace - plochy golfu
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Dokumentace k vécnému biremenu
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Mladé Buky, okres Trutnov Cena 12 200 000 K¢
Plocha pozemku 84301 m? Poloha nemovitosti Samota
Druh pozemku Zemédelsky pozemek

BO! vam nabizi mimotadny pozemek v nadmotské vysce 650 m.n.m. o vyméie 84 301 m? v obci Mladé Buky, katastralni
tizemi Kalna Voda s dechberoucimi vyhledy na Cernou Horu, Snézku a dalsi vrcholy Krkonos. Pozemek je v izemnim
planu zatazen do plochy obCanského vybaveni, napifiklad s témito moznostmi vyuziti: ubytovéni, stravovani, sluzby. Déale
pak jej lze vyuzit k aktivitam rekreacniho a sportovniho vyziti vcetné stavby objekti souvisejicich s aktivitami a
zajist'ujicimi jejich provoz. Mladé Buky jsou turisticky atraktivni lokalitou, v tésné blizkosti pozemku se nachazi golfovy
a wellness resort U Hradecku a skiareal s bobovou drahou. Nedaleko najdeme Janské Lazné se Stezkou korunami stromt
a skiarealem Cerna hora nebo vyhlasené stiedisko Pec pod Snézkou. S financovanim vam radi pomizeme a dle vagich
pozadavki a moznosti najdeme nejlepsi feseni pfimo na miru pro vas.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

13 500 000 K&
13 000 000 K&

12 500 000 K&

& & < & & @ & € L J
12 000 000 K&
11 500 000 K¢
11 000 000 K¢
10 500 000 K&

e ) 3] 3 3 o (3 g 3 o

v v Vv V V V Vv Vv V v

y § & § & & ¢ § & 5

& 2 > > S S & & Ry &
¥ ¥ ¥ v @ 5 $ $ S S

B Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén
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4. Mapové zobrazeni

i
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Frymburk, okres Cesky Krumlov Cena 38 588 500 K¢
Plocha pozemku 96471 m? Druh pozemku Ostatni

Nabizime k prodeji lukrativni pozemky v katastralnim uzemi Frymburk, okres Cesky Krumlov v JihoGeském kraji o
vymeéie 96.471 m2. Tuto ucelenou plochu tvofi 6 pozemku, které prodavame v podilu 1/1. Nabizené pozemky se
rozkladaji jizn€ od hranice obce Posudov az ke biehu piehrady Lipno. Od Posudova se ve vzdalenosti 1 km nachazi
zejména méstys Frymburk, plaz v Lipné nad Vitavou a do 10 km pak dal§i vyznamné obce, plaze, Certova sténa &i Certovy
proudy. Mésto Cesky Krumlov je pak vzdalené pouze cca 20 km. V okoli obce se navic nachéazi nékolik turistickych tras
i cyklotras. Dle platného izemniho planu se nabizené pozemky nachazi v plochach: NZ — plochy zemé&d¢lské, NS —
plochy smiSeného nezastavéného tzemi, NL — plochy lesni, K-G3 SR.g — navrhové plochy golfovych hiist. V okoli
ptehrady Lipno se nachézi lokality vhodné pro rekrea¢ni vyuziti. Je tak mozné uvazovat o zmén¢ uzemniho planu, a to
zejména pro ucely vystavby budov rekreacniho aredlu, sportovist a podobné. Na pozemky mame uzavienou pachtovni
smlouvu s roéni vypovédni lhitou. Tuto smlouvu Vam radi zaSleme k nahlédnuti. V ptipadé zajmu o blizsi informace
mé nevahejte kontaktovat. Kromé toho Vam na vyzadani mohu zaslat analyzu pozemki, z této zpracované reserse plyne,
ze jsou tyto pozemky vhodné napiiklad pro development nebo budouci prodej se zvySenou hodnotou za piedpokladu
realizace doporuceni v reSer§i uvedenych.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

44 000 000 K&
42 000 000 K¢

40 000 000 K&

[} @ 52 G- G- < @ - & L ]
38 000 000 K¢&
36 000 000 K¢
34 000 000 K&

o] (4] (3] (3] o] o] (3] (3] 3] 3]

V v vV v V v v v v v

W2 ¥ ¥ ¥ ¥ Vv ¥ v ¥ &
§ & ¢ ¢ ¢ & & ¢ & 9
ST R 2N S R AR AR

B Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Purkarec, Hluboka nad Vltavou, Cena dle KS 596 850 K¢

okres Ceské Budgjovice
Pravni u¢inky ke dni ~ 22.12.2023 Cislo Fizeni V-15116/2023-301
Poznamka k cené Prodavajici si vyhrazuje pravo  Plocha pozemku 3979 m?

vybrat kupujiciho na zakladé jim
zvolenych kritérii.
Druh pozemku Ostatni

V jihoceské vesnici Purkarec, nabizime k prodeji pozemky o celkové vymeéte 5 483 m2. Vesnice Purkarec lezi 8 km
severné od Hluboké nad Vltavou a cca 10 km jizn¢ od Tyna nad Vltavou. Dle katastru nemovitosti jsou pozemky vedeny
jako trvaly travni porost, ornd pida a lesni pozemek. VEtSi €ast pozemku jsou dle izemniho planu soucasti plochy
obcanského vybaveni - pro golf OG77. Pozemky je mozné zakoupit i jednotlivé a jsou z vEtSi ¢asti obhospodatovany
zemé&délskou spolecnosti a zapsany v LPIS - moznost dotace. Purkarec je téZ nazvem katastralniho uzemi. V ptipadé€ zajmu
nas nevahejte kontaktovat.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

2 000 000 K¢
[ )
1 500 000 K&
1 000 000 K&
500 000 K¢
(3] v o
Vv v V
$ § §
3 3 &
& $ v

I Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Tésetice, okres Znojmo Cena dle KS 375360 K¢
Pravni ucinky kedni ~ 05.04.2024 Cislo Fizeni V-2757/2024-713
Poznamka k cené vcetné provize RK Plocha pozemku 5067 m?

Druh pozemku Zemédelsky pozemek

Nabizime k prodeji pozemek v k. 0. Té€Setice u Znojma. Jedna se o idealni spoluvlastnicky podil v 1/2 z celkové vyméry
10 134 m2. Jedna se tedy o 5 067 m? orné pudy, ktera je soucasti golfového htisté. Pozemek je momentalné pronajiman k
provozovani viceti€elového sportovniho zafizeni - golfové hiisté. Pro milovniky golfu se skyta jedine¢na moznost odkupu
¢asti hiisté. Pro vice informaci nas kontaktujte.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 5

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Koufim, okres Kolin Cena dle KS 369 650 K¢
Pravni u¢inky kedni  02.05.2024 Cislo Fizeni V-3608/2024-204
Plocha pozemku 6161 m? Poloha nemovitosti Okraj obce

Druh pozemku Ostatni

Dovolujeme si Vam nabidnout podil 5/6 na pozemku parc.¢. 1531/1 v k.a. Koufim. Pozemek je v katastru nemovitosti
vedeny jako sad. V soucasnosti je z ¢asti zatravnény a pouzivany jako soucast golfového hiisté. Pozemek je pristupny pies
pozemky jinych vlastnikll. V pfipad€ zajmu volejte makléiku nabidky Martu Sykorovou 720704593.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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