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Nadaéni fond k podpofe obce Ktis Praha, 23.8.2011
Bocni 1. 37/1609
141 00 Praha 4

Vazeni,

na zakladé Vaseho pozadavku jsme zpracovali znalecky posudek ve vé&ci vy&isleni viivu provozu lomu
v obci Kii§, okr. Prachatice na hodnotu nemovitosti v této obci.

Na zakladé provedeng analyzy dosahuje nami odhadnuté

sniZzeni trzni hodnoty nemovitosti v obci Ktis 16 %

a

snizeni trzni hodnoty nemovitosti v obecnich ¢astech Sméded a Dobroékov 27 %.

Podrobny posudek, ktery popisuje metodiku a postup pfi plnéni znaleckého Gkolu je pfilozen,
a shrnuje véechny potfebné Udaje a pfedklada rozbor a zavéry hodnoceni.

Ing. Jifi Hlavag, Ph.D.

jednatel

= = . R

TPA Horwath Valuation Services s.r.o. TPA Horwath
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OBECNE PREDPOKLADY A OMEZUJICi PODMINKY STANOVENiI HODNOTY

Tento znalecky posudek byl vypracovan v souladu s témito obecnymi pfedpoklady a omezujicimi
pedminkami:

Nebylo provedeno zadné Setfenf a nebyla pfevzata zadna odpovédnost za pravni popis nebo pravni
zalezitosti, vCetné pravniho podkladu viastnického prava. Predpoklada se v navaznosti na podklady
ainformace zadavatele posudku, Ze vlastnické pravo k majetku je spravne a tudiZ prodejné —
zpenézitelné, a Ze viastnictvl je pravé a &isté od viech jinych zadrzovacich prav, sluzebnosti nebo
bfemen zadluZeni, kromé uvedenych zadavatelem posudku.

Jakekoliv ru¢enf za nespravné, netiplné, resp. zavadéjici informace poskytnuté zadavatelem posudku
nebo oceflovanou spoleénosti zpracovateli posudku je vyloudeno. Povinnost aktualizovat podany
znalecky posudek neexistuje.

Informace a podklady, na nichz je zalozen cely znalecky posudek, nebo jeho &asti, jsou povaZovany
za vérohodné, ale nebyly ovéfovany ve v8ech pfipadech. Nebylo dano zadne potvrzeni, pokud se tyka
pfesnosti takoveé informace &i podkladu.

Zpracovatel nebere Zadnou zodpovédnost za zmény v trznich podminkach a nepfedpokiada se, Ze by
néjaky zavazek byl divodem Kk pfezkoumani tohote znaleckého posudku, kde by se zohlednily
udalosti nebo podminky, které se vyskytnou nasiedné po tomto datu.

Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a vykon viastnickych prav.

Pokud se nezjisti néco jiného, pfedpoklada se plny soulad se v3emi aplikovatelnymi zakony
a predpisy.

Tento posudek byl vypracovén pouze za Ucelem uvedenym v bode 1.1.

Tenfo znalecky posudek je uréen vyhradné pro Géely uvedeng v Nabidce na vyhotoveni znaleckych
posudk{i uzaviené dne 14.7.2011 mezi spoletnosti TPA Horwath Valuation Services s.r.o. a
Nadaénim fondem k podpofe chce Ktis a bez pfedchoziho souhlasu zpracovatele nesmi byt pouzit pro
jiné nez sjednane Ucely. Odpovédnost zpracovatele za pouZiti tohoto znaleckého posudku pro jine nez
sjednané ugely nebo za zpracovatelem neodsouhlasené pouzit! tfetimi stranami je vylouéena.

Bez pfedchoziho pisemného souhlasu zpracovatele nesmi byt tento znalecky posudek nebo jakakoliv
jeho &ast zvefejnéna nebo predana tretim stranam s vyjimkou podle pfedchoziho odstavce.

TPA Horwath Valuation Services s.r.o. TPA Horwaﬂ-]
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] OSVEDCENI

My, nize podepsanli, timto osvédéujeme, Ze:

] - vsoucasné dobé& nemame ani v blizké budoucnosti nebudeme mit G¢ast nebo prospéch
] z podnikani, kieré je pfedmétem zpracovaného znaleckého posudku,

] — analyzy, nazory a zavery uvedené v tomto znaleckém posudku jsou platné pouze za
obecnych pfedpokladl a omezujicich podminek, které jsou uvedeny na pfedchozim listu
adale vtextu tohoto posudku a jsou nasimi osobnimi, nezaujatymi profesionainimi

analyzami, nazory a zavéry,

|
e

1 — nade pracovni zafazeni, ani na%e odmény nezavisi na dosaZenych zavérech nebo
\1 odhadnutych hodnotach,

= —  zpracovany znalecky posudek zohlediuje vSechny nam znamé skutecnosti, které by mohly
= ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty,

J —  pfi nadi &éinnosti jsme neshledali Zadné skuteénosti, které by nasvédéovaly, Ze nam pfedané

podklady nejsou pravdivé a spravne,
I — nemame zadné soucasne ani budouci zajmy na pfedmeétu iohoto znaleckého posudku
3 a z nasl strany neexistuje ani osobni zajem nebo zaujatost vzhledem k vyslednym hodnotam
stanovenym v tomto znaleckém posudku.

-

V Praze, dne 23.8.2011

| |
(W)

Za zpracovatele:

1T T 1
1
=
N
N\
AN

§ Ing. Petr Kalabis ing. Tomas Podskubka
j senior consultant senior manager
- ]. Jednatel spoleénosti. ‘\

|
—_—

Ing. Jifi Hlavag, Ph.D.

.f jednate!

L

-

TPA Horwath Valuation Services s.r.o. ] TPA Horwath
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SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

Zkratka Vyznam zkratky

znalec spolednost TPA Horwath Valuation Services s.r.o., znalecky Ustav zapsany Ministerstvem
spravedinosti CR pod &islem jednacim 32/98 — OOD

oznameni zaméru Oznameni zameru podle zakona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivi na Zivotni prostiedi,
ve znéni pozdéjSich pfedpisd, v rozsahu pfilohy €. 4, k akci TéZba granatnickych migmatitl
v lomu Kti§, vyhotovené v tnoru 2011 Ing. Hanou Pedkovou, DHW s.r.o. Cesky Krumlov,
véetné pfilcho &. 1 - V.

TPA Horwath Valuation Services s.r.o. ’Q‘. TPA HO H
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1 Uvod

11 Zadani znaleckého posudku

Ukolem znalce je vygislit vliv provozu lomu na t&2bu granatickych migmatitll v katastru obce Kiti§, okr.
Prachatice na hodnotu nemovitosti v obci Kti§, pro potfeby jednani zadavatele s tfetimi osobami.
Nemovitosti jsou pro ucely zadani tohoto znaleckého posudku definovany jako nemovitosti uréené
k rekreaci pfipadné I nemovitosti uréené k bydleni, které mohou byt na trhu nabizeny jako objekty
vhodné k rekreaci. Pfedmétem posouzeni nebyly nemovitosti urene k vyrobé (zemédélske &i [iné),
skladovani ani jinému podnikatelskému &i obdobnému vyuZiti.

1.2 Zaklad hodnoty

Vysledkem znaleckého posudku je pomérové Eislo, které vyjadfuje vliv provozu lomu na trzni hodnotu
nemovitosti v obci Ktis.

Definice trzni hodnoty je uvedena napfiklad v Mezinarednich ocenovacich standardech (IVS). Podle
nich se trzni hodnotou rozumi ,...odhadnuté Gastka, za kierou by mél byt majetek sménén k datu
ocenéni mezi koupéchtivym kupuficim a prodejechtivym prodavajicim pii transakci mezi samostatnymi
a nezavislymi partnery po nalezitém marketingu, pfi jejfmz uzavreni by jefl strany jednaly informované,
rozumné a bez natlaku.®

Trzni hodnota podle Mezinarodnich ocefovacich standardil dale vychazi z konceptu Highest and Best
Use Of Property (nejlepsi mozné vyuZiti majetku). Jedna se o ,nejpravdépodohnéjsi vyuZiti majetku,
které je fyzicky moZné, nafeZité opravnené, pravné dovolené, finanéné provediteliné a kieré ma za

nasledek nejvy$si hodnctu ocefiovaného majetku.”

1.3 Rozsah odhadu

Rozsah prace pfi plnéni znaleckého Ukolu vychazi ze zakona & 36M967 Sb., o znalcich
a tlumotnicich, ve znéni pozdéjsich predpistt a vyhlasky ministerstva spravedinosti &. 37/1967 Sb,,
k provedeni zakona o znalcich a tlumog&nicich, ve znéni pozdéjsich pedpish.

Pfi pinéni znaleckého Ukolu je prihlédnuto ke vdem v Uvahu pfipadajicim vlivim, které by mohly
vyznamné ovlivnit dosazené zavéry.

Znalecky ukol je zpracovan pfedevdim na zakladé podkladil a informaci pfedlozenych znalci
zadavatelem posudku v listinné &i elektronické podobé& a dale z vefejné dostupnych zdroji. Vycet
pouzitych podklad( a zdroj informaci je uveden v bodu 1.4.

TPA Horwath Valuation Services s.r.o. TPA HOI'VVam
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PredloZzené podklady byly doplnény viasinim Setfenim v pfedmétné lokalité, které se uskutetnilo dne
15. Cervence 2011, a konzultacemi se zastupci zadavatele tohoto znaleckého posudku, které se
uskutecnily v obdobi Cervence a srpna 2011.

14

1.4.1

14.2

o o b o N

143

(5]
(6]
(71
(8]
9]

Podklady, zdroje informaci a pouzita literatura

Podklady predané zadavatelem &i jim povéfenym zastupcem

Elektronicka kopie Oznameni zaméru podle zakona &. 100/2001 Sb., ¢ posuzovani vlivll na
Zivotni prostfedi, ve znéni pozdajsich pfedpisli, v rozsahu pfilohy & 4, kakci Tézba
granatnickych migmatith v lomu Kii§, vyhetovené v tinoru 2011 Ing. Hanou Peskovou, DHW
s.r.0. Cesky Krumlov, véetné pifloho &. | — V.

Ostatni zdroje informaci

internetovy portal katastru nemovitosti (www.cuzk.cz),
internetovy portal Ceského statistického tfadu {www.czso.cz),
internetovy portal Ceské narodni banky (www.cnb.cz),
internetovy portal Wikipedia {(www.wikipedia.org),

internetovy portal www.mesta-obce.cz,

oficiani internstové stranky obce Ktis (www ktis.cz).

Pouzita literatura
Zakon ¢.151/1997 Sbh., o ocefovani majetku, ve zné&ni pozdéjsich predpis(.
Zakon & 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znénf pozdéjsich pfedpisl.

Bradaé, A. — Fiala, J.: Nemovitosti — Ocefiovani a pravni vztahy. 4. pfepracované
a doplnéneg vydani, Linde, Praha 2007.

Bradag, A. a kol.: Teorie ocefiovani nemovitosti. VI, Pfepracované a doplnéné vydani.
CERM s.r.0., Brne 2004,

Bradag, A. — Krejéii, P. — Hallerové, A.: Uredni ocenovani majetku. CERM s.r.0., Brno 2010.
Bradag, A. — Krejcit, P.: Znalecky standard & VI Obecné zasady ocefnovani majetku.
Grinwald, R.: Finanéni analyza. IOM ~ VSE v Praze, Praha 1997.

Kadl&akova, A.: Ekonomika ve stavebnictvi 50, Hodnotovy management, CVUT 2002.

Jokl, M.: Mezinaredni standardy pro ocefiavani. Ceska komora odhadctl, 1997.

TPA Horwath Valuation Services s.r.o. N TPA Horwath
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[10] Marik, M. a kol.: Metody ocenovan! podniku. Ekopress, Praha 2003.
[11]  Zazvonil, Z.. Ocenovani nemovitosti na trznich principech. CEDUK 1996.

[12] Zazvonil, Z.: Vynosova hodnota nemovitosti. CEDUK 2004.

15 Poznamky

J Tabulky uvedené vtomio znaleckém posudku byly zpracovany pfevazné v fabulkovém procesoru
Microsoft Excel. Vznikié odchylky — zejména napfiklad v souétovych bufkach tabulek — jsou

r ] zpfisobeny zaokrouhlovanim.

—

U tabulek ¢&i grafl, u nichz neni uveden zdroj informaci, byly timto zdrojem vlastni vypodty znalce,

& nevyplyva-li z textu jinak.

I g

1

bt

d &

™
R -

TPA Horwath Valuation Services s.r.o. , TPA Horwath
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2 Zakladni pojmy a metody ocenovani nemovitého majetku

21 Zakladni pojmy
Nasledujici pojmy jsou uvadény ve vyznamiul, pouZivaném v metodice trzniho ocefiovani.
Cena pofizovaci

Téz ,cena historicka". Cena, za kterou bylo moZno véc poridit v dobé jejiho pofizeni (u nemovitosti,
zejména staveb, cena v dobé jejich postaveni), bez odpottu opotiebeni.

Cena reprodukéni

Teéz reprodukéni pofizovaci cena“. Cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou
véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoétu opotfebeni. Zjistuje se u staveb bud poloZkovym rozpodtem,
nebo za pomoci agregovanych polozek, nejtastéji viak za pomoci technicko hospodarskych ukazatell
(THU) — jednotkovych cen za 1 m° obestavéného prostoru, 1 m* zastavéné plochy apod.

Vécna hodnota

Téz ,substantni hodnota®, dle pravniho nazvoslovi ,fasova cena” véci. Reprodukéni cena véci,
sniZena o pfiméfené opotfebeni, odpovidajici primérné opotfebené véci stejného stafl a pfimérené
intenzity pouzfvani, ve vysledku pak pfipadné sniZena o naklady na opravu vaznych zavad, které
znemoziu)i okamzité uzivan( véct.

Obecna cena

Téz treni hodnota®, ,trzni cena”, v zakonu o cenach a v zakonu ¢ ocefovani ,cena obvykla®“. Cena,
za kterou je mozno stejnou nebo porovnatelnou véc v daném misté a €ase prodat nebo koupit.

Vychozi cena

Pii vypoCtech nékteré z vySe uvedenych cen (hodnot) pojem pro cenu nové stavby, bez odpoctu
opotfebeni.

Cena zjiSténa

Pojmern cena zjisténa resp. nékdy cena administrativni, cena ufedni, se oznacuje cena zjisténa podie
cenovehe pfedpisuy, . Z&dkena o ocenovani majetku €. 151/1997 Sb. ve znéni zakona €. 121/2000 Sb.,
¢ 237/2004 Sb, & 25772004 Sh, & 296/2007 Sb. a tzv. provadécich vyhlasek Ministerstva financi
Ceske republiky.

TPA Horwath Valuation Services s.r.0. TPA Horwath
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2.2 Metody ocefiovani nemovitého majetku

2.21  Metody nakladové

Metody nakladové jsou zaloZeny na odhadu nakladl, jejichz vynaloZeni je nezbyiné nutné pro
pofizeni (vystavbu) pfedmétné nemovitosti nebo nemovitosti shodné. Pfi rozhodovani obezietného
investora je dllezitym faktorem porovnani nabidky existujici nemovitosti s moznosti vystavby viastni
nemovitosti. Toto porovnani predpokladd moznost pofizeni volného pozemku v dané lokalité se
shodnymi viastnostmi, zejména funk&nim vyuzitirm.

Vysledkem nakladového ocenéni je zjiténi reprodukéni ceny staveb, kiera je tvofena soudtem
naklad na vystavbu staveb a hodnotou nezastavéného pozemku. Souéasné se zjidtuje vécna
hodnota, ktera je prezentovana jako reprodukéni cena snfzena o opotfebeni staveb vyjadfené
v penéZnich jednotkach.

2.2.2  Metody porovnavaci

Vychazi pfimo z porovnani s prodeji obdobnych nemovitosti v podobnych podminkach. Porovnani
je bud pfimé, pfimo mezi prodavanymi a ocefovanou nemovitosti, nebo nepfimé — soubor Udajl
o prodavanych nemovitostech a jejich cenach je zpracovan na prdmérnou, zakladni, standardni
nemovitost a stouto je pak porovnavana nemovitost ocefiovana. Aplikace této metody ocenéni
pfedpoklada dostatek informaci o nabidkéach nebo realizovanych prodejich nemovitosti obdobného
charakteru v lokalité blizké pfedmeétne nemovitosti.

2.2.3 Metody vynosové

Vynosové ocen&ni nemovitosti je zaloZeno na predikei Cistych vynosil plynoucich z provozu nebo
pronajmu nemovitosti. Vynosovou hodnotou rozumime soucet diskontovanych realnych budoucich
pfijm0 (Cistych, tj. snizenych o vydaje na dosaZzeni téchto pfijmu) za dobu, po kterou mohou byt tyto
piiimy dosahovany. Zaklademn jsou zisky, které v budoucnu miZe vlastnictyl nemovitosti pFi jejim
prongjmu nebo provozu pfinddet. Tylo Zisky se diskantovanim pfevadéji na sou€asnou hodnotu
a séltaji. Mira kapitalizace a diskontni mira se zjisti nejspravnégji z vynosG obdabnych nemovitosti
porovnanim s jejich cenou.

Vynosova hodnota nemovitosti je pak uréena podle tohoto schématu:
—  projekee mnozstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho toku penéz,
- stanoveni spravné odpovidajici kapitalizagni miry,

—  vyuziti kapitalizace, tj. pfevodu budoucich penéz na jejich sougasnou kvantitativni drover.

TPA Horwath Valuation Services s.r.o. TPA Horwath
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NALEZ

3 Popis situace

31 Zakladni udaje o obci Ktis

Obec Kti8 se nachazl cca 14 km vzdudnou &arou jihovychodn& od mésta Prachatice, v podhfi
Sumavy. Obec je dostupna po silnici Il. tiidy & 165, vlakové spojeni do obce ani jejiho okoli neni
vybudovano. V obci se nachazi zakladni sit ob&anské vybavenosti zahrnujici obecni dfad, prvni
stupefi zakladni Skoly (tzv. malotfidku), mateiskou Skolku, kulturni dim a drobné provozovny. Die
serveru www.mesta-obce.cz je v obci evidovano 461 obyvatel v prlmérném véku 32,4 let, oficidini
stranky obce pak uvadéji 491 obyvatel, z toho je 195 muzli nad 15 let, 47 chlapc{i do 15 let, 197 Zen
nad 15 let, 52 divek do 15 let (stav k 19.listopadu 2007). Obec Kti§ ma nasledujici ¢asti obce: Kiig,
Brezovik, Dobrodkov, Ktig-Pila, Miletinky, Sméde&, Smédegek a Tisovka

Pfi mistnim 3Setfeni znalec zjistil, Ze v obci se nachazi mnoZstvi objektl individualni rekreace
(rekreaéni chaty a chalupy), jizné od obce se nachazi byvaly Kiidsky mlyn s Ktisskym rybnikem, ktery
slouzi jako vefejné koupaliste. Vteto lokalité se rovnéZ nachazi chatova osada. Obci vedou
cyklostezky €. 1250, 1250A a 1251 a turisticky znatené trasy. Viastni obecni &ast Ktis je situovana na
Jiznim svahu pod Kfiskou horou (911 m n.m). Pfimé okoli obce tvofi louky a pastviny. PFiblizné 500 m
severozapadné az severovychodné a jizné pod Ktisskym rybnikem se nachazi lesy.

3.2 Zakladni informace o lomu Ktis

Predméatny lom se nachazi na pozemkovych parcelach €. 42/1 a 43/35 v k.U. Kti§, obec Kti§, okres
Prachatice. Nahledem do katastru nemovitosti znalec zjistil, Ze pozemkova parcela &. 42/1 o vyméfe
236 559 m’ je ve viastnictvl Ceské republiky, pravo hospodafit s majetkem statu naleZi spolecnosti
Lesy Ceské republiky, s.p., pozemkova parcela &. 43/35 o vyméte 2 471 m’ je ve viastnictvi obce Khs.

Viastnl dobyvaci prostor se nachazi cca 1 km severovychodné od obce Kti§ a je pfistupny po
nezpevné&né komunikaci, kterd je napojena na silnici Il. tfidy & 122 spojujici Kti¥ a Smédec. Pfi
mistnim Setfeni znalec zjistil, Ze v dobyvacim prostoru jsou patrné znamky pfedchozi tézebni Cinnosti.
Dobyvaci prostor je pod dpatim vrcholu kopce a jeho okoli je pfevazné zalesné&no. Lom je viditelny
pouze omezené, a to zejména z vychodni a2 severovychodni sirany.

Z textu oznameni zaméru vyplyva, Zze zamérem je zahajeni tézby vyhradniho nerostu {technicky
vyuzitelné krystaly nerostll — abrazivnich granatl) v dobyvacim prostoru Kti§, kiery je evidovan pod
& 71153. Oznameni zaméru poditd s planovanou roéni téZzbou 50 000 t a dobou tézby 27 let. Viastni
t&2ba bude probihat pomoci clonovych odstield, dalsi rozd&lovani suroviny bude provadéno pomoci
ocelové koule spousténé ze lZice nakladate nebo rypadla a bouracimi kladivy. Pfi sekundamim

TPA Horwath Valuation Services s.r.0. TPA HO I
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rozdélovani jiz nebudou pouzivany odstfely. Do prostoru lomu bude dopravovana mobiln( drtici linka,
ktera ziskanou surovinu upravi na frakci 0-63mm. Nasledné& bude surovina transportovana k dalsimu

zpracovani.

Oznameni zaméru pfedpokladd, Ze téZebni prace budou probihat 9 mésicl v roce, {j. od zafatku
bfezna do konce listopadu. V tomto obdobi je planovano vzdy 4 az 5 clonovych odsffelld. Mobilni drtici
linka ma byt po kazdem odstfelu v provozu cca @ pracovnich dni, ti. cetkem 36 aZ 45 dni v roce.
Oznameni zaméru déale kalkuluje s pfepravou 265 tun suroviny za pracovni den, ¢oZ odpovida 11 az
12 nakladnim automobildm s nosnosti 25t, pficemz 90% téchto nakladnich automobilll bude z lomu
pokradovat smérem na Smédec a obci Kii§ se tak zceia vyhne.

Z oznameni zaméru dale vyplyva, Ze jiz v pribéhu t&2by budou &asteéné probihat sanaéni prace.
Jejich finalni dokonéeni je planovanc po dokonéeni planované tézby. Po vytéZzeni dobyvaciho prostoru
dojde k upravé terénu takovym zplsobem, aby mohl byt znovu osazen lesnim porostem. V prostoru
lomu vznikne jezirko (mokfad).

TPA Horwath Valuation Services s.r.o. TP A HOI'W&th
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POSUDEK

4 Pouzitd metoda ocenéni

Znaleckym tkolem je zjisténi vlivu provozu lomu Kti§ na hodnotu nemovitosti v obci Kti§. Spinéni
znaleckeho Ukolu by v idealnim piipadé vyZadovalo porovnani dvou stav(l (situacl) a zjiténi zmeény
mezi t&mito stavy. Pfi prlizkumu dostupnych zdroji informaci znalec zjistil, Ze na Uzemi Ceske
republiky neni moZné ziskat data o realizovanych prodejnich cenach nemovitosti, kterd by dokazala
vjeden okamzik vystihnout cenu nemovitosti nezatizenou provozem lomu asougasné cenu
nemovitosti zohledriujicl provoz blizkého lomu. Z toheto dlvodu neni mozné tuto porovnavaci metodu
ocenéni nemovitosti pouzit.

Pro napinéni znaleckého Gkolu proto znalec pouZil alternativni metody zalozené na vyéisleni uzitku.
V souladu s odbornou literaturou znalec vychazi z pfedpokladu, 2e hodnota nemovitosti je finanéni
vyjadfeni uZitku, ktery svému viastnikovi nemovitast pfinasi. Vysledné vyé&isleni vlivu provezu lomu je
prote stanoveno jako porovnani uZitk(i plynoucich z nemovitosti nezatizené provozem lomu a téze
nemovitosti zatizené provozem lomu. Znalec vyuZil metody hodnotového managementu a postupoval
v nasledujicich krocich, které jsou podrobné popsany v dalsim textu tohoto znaleckého posudku:

1. definice variant nemovitosti;
vybér hodnoticich kritérii pro posuzovani variant;
stanoveni dileZitosti (vah) hodnoticich kritéril;

ohodnoceni nemovitosti dle hodnoticich kritérif;

o A W N

vyhodnoceni vysledki.

41 Definice variant nemovitosti

Pro potfeby zjiténi viivu provozu formu na hodnotu nemovitosti v obci Kti§ sestavil znalec nasledujici
tfi posuzované varianty nemovitosti.

411 Varianta V1

Tatg varianta pfedpoklada nemovitost uréenou pro individuélni rekreaci, fj. rekreaéni chatu nebo
chalupu pfipadné nemovitost uréenou k bydleni, kiera miize byt na trhu nabizena jako objekt vhodny k
rekreaci, jejiz komfort uZivani neni nikterak rusen provozovanim lomu. V této variant& neni ani
pfedpokiddano s budoucim spudténim lomu a uzitek plynouci z viastnictvi nemovitosti tak neni
snizovan Zadnym budoucim ofekavanim zmény okoinich podminek. Pro potieby tohoto znaleckého
posudku je irelevantni blizdi specifikace konkrétnich technickych viastnosti varianty V1, nebot' neni
uréovana jeji trzni hodnota.

TPA Horwath Valuation Services s.r.o. TPA HOI'Wch
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4.1.2 Varianta V2

Varianta V2 je shodna s variantou V1 vyjma podminky o neruseném komfortu uzivani zplsobeném
provozem fomu. Varianta V2 zohlediuje snizeny komfort spojeny s provozem lomu, a to vrozsahu
popsaném v bodé 3.2, tohoto znaleckého posudku. Varianta V2 predpoklada, Zze posuzovand
nemovitest nema pfimy vyhled na lom a obecni ¢ast neni vyrazné dotéena automobilovou piepravou
vytéZenych surovin. Varianta V2 je tedy aplikovatelna zejména na obec Ktig, ¢ast obce Ktis.

41.3 Varianta V3

Varianta V3 vychazi z Varianty V2 s tim rozdilem, Zze ve varianté V3 je uvazovan pfimy vyhled na lom.
Soutasné varianta V3 pfedooklada zvy$eni nakladni automobilove piepravy v disledku transportu
vytézené suroviny. Tato varianta V3 je proto aplikovateind zejména na cbecnl &asti Smédeé a

Dobrockov.

4.2 Vybér hodnoticich kritérii

Znalec pro stanoveni hodnoticich kritérif pouZil Delfskou metodu. Jedna se o metodu skupinového

hledani Fedeni zjiStovanim nazorl skupiny expertl. Podrobny popis iéto metody je uveden v oedborné

literatufe [8]. Znalec pro ohodnoceni cbou variant vyhral pomoci Delfské metody nasledujici kritéria:

K1 — kritérium polohy, které ur€uje vyhodnost a atraktivitu umisténi nemovitosti ve vztahu

k okall,

K2 — kritérium dopravni dostupnosti, které vyjadiuje kvalitu a komfort dostupnosti nemovitosti

individualnimi dopravnimi prostredky, prostfedky hromadné dopravy a dale pravni zajisténi

pfistupu k nemovitosti,

- K3 —kritérium provedeni a vybaveni, které vyjadfuje komfort a uZitek plynouci ze
stavebnétechnického provedeni staveb, jejich souéasti a pfisludenstvi,

— K4 —kritérium technického stavu, které vyjadiuje naroky nemovitosti na pfipadné opravy
a udrzby plynouci z jejiho stavebnétechnického stavu,

K5 — kriterium_ velikost pozemku, které zohlediuje velikost pozemku naleZiciho k hlavni
stavbé ve vztahu k jeho vyuZiti pro naplnéni rekreaéni funkce objektu a

KB — kritérium funkéniho vyuzitl, které zohledfiuje potencionalni navydeni uzitku plynouciho
z optimalizace jeho vyuZitelnosti, pfipadné moznosti pfistavby, nastavby nebo modemizace

stavby.

VySe uvedend kritéria pfedstavuii hlavni charakteristiky nemovitosti, které vytvari jeji celkovy uZitek
a tim jeji hodnotu. Kazdé z vyse uvedenych kritérii |ze dale ¢lenit na diléi kritéria. Pro potfeby tohoto
znaleckého posudku budou variantni nemovitosti posuzovany pomoci téchto kritérii, pfipadné dalsi
dilgi faktory majicl viiv na uzitek obou variant budou slovné okomentovany.

TPA Horwath Valuation Services s.r.o. TPA HOI'VV&th
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4.3 Stanoveni ddlezitosti (vah} hodnoticich kritérii

Pro kvantifikaci dlleZitosti hodnoticich kritérii, ktera je vyjadfena jejich vahou, pouZil znalec metodu
kvantitativniho parového srovnani kritérii (tzv. Saatyho metoda), ktera je popsana v [B]. V porovnani
s metodou pofadi a Fullerovou metodou parového srovnani umozhuje Saatyho meteda nejen urgit
preferenci jednoho diltiho kritéria pfed druhym, ale souéasné dokéZe vyjadfit miru této preference.

4.31 Popis Saatyho metody

Saatyho metoda je zaloZzena na parovém porovnani kriterii, kdy hodnoceni kritérii je ukladano do tzv.
Saatyho matice, ktera ma nasledujici tvar:

Hodnota  je stanovena dle nasledujiciho systému:
- & a jsourovnocenna,
- < Je slabé preferovano pfed |
- < e silné preferovane pred |
- & Je velmisilng preferovano pfed ;

- < Je absoluné preferovano pnfed |

hodnoty 2, 4, 6 a 8 jsou ponechany pro hodnoceni mezistupiil;

—~  soulasné plati, ze .

Saatyho metoda pfedpoklada, ze skuteény pomér vah je dan vztahem . Tento pomér vah je
odhadovan pomoci hodnoty pfitom je kladen pozadavek, aby se €0 nejméne lisilo od poméru
vah . Proto je wvyuZivana metoda geometrickych primérl neboli metoda nejmensich

logaritmickych &tvercl. Re$enim je geometricky primér fadki matice . Vahy kritérii vyjadfuje
nasledujici matematicky zapis:

43.2 Vypocet Saatyho metody

Vypotet Saatyho metody je proveden v nasledujicl tabulce. Jednotlive hodnoty jsou uréeny na
zakladé odborné diskuze a porovnani diléich kritérii. V nasledujicim sloupci je souéin hodnot  pro
kaZdé z Sesti kritérii a jejich 8estd odmocnina. V poslednim sloupci je provedena dprava vyslednych
hodnot takovym zplsobem, aby souéet vah vSech Sesti kritérii byl roven prave 1.

TPA Horwath Valuation Services s.r.o. / TPA Horwath
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Hodnoka
K1 Poloha 1 5 & 7 5 7 6125,00 4277 0,487
K2 Dopravni dostupnost 175 1 3 3 5 5 45,00 1,886 0,215
K3 Provedeni a vybaveni 15 13 A 8 3 3 1,80 1,163 0,126
K4 Technicky stav WM U3 1 U3 13 0.00 0,348 0,040
K5 Velikost pozemku s 15 13 3 1 3 0,12 0,702 0,080
K6 Funkéni vyuziti Y7oous 13 3 183 1 0,01 0,460 0,052
Soucet 8,777 1,000

4.3.3  Vyhodnoceni Saatyho metody

Pomoci Saatyho metody znalec stanovil nasledujici vahy jednotlivych kritérii definovanych v pfedchozi
¢asti znaleckého posudku:

Kritarivm Vaha kritaria
K1 — kritérium polohy 0,487
K2 — kritérium dopravni dostupnosti 0,215
K3 — kritérium provedeni a vybaveni 0,126
K4 — kritérium technickéhe stavu 0,040
K5 — kritérium velikost pozemku 0,080
KB — kritérium funk&niho vyuZiti 0,052

Z vy$e uvedené tabulky vyplyva, Ze nejdlleZitéj$im kritériem pii vybéru nemovitosti je poloha této
nemovitosti. Nasleduje dopravni dostupnost, provedeni a vybaveni nemovitosti, velikost pozemku,
funkéni vyuziti a jako nejméné ddlezité kritérium se jevi technicky stav nemovitosti. Toto hodnoceni je
v souladu se souéasnymi trendy na trhu, kdy kupujici vyhledava zejmena atraktivni lokalitu pro svou
nemovitost. Viastni stav objektu jiz neni tolik preferovan, nebot se pfedpoklada, Ze je mozZné
nemovitost stavebné upravit.

4.4 Ohodnoceni nemovitosti dle hodnoticich kritérii

Pro vyéislenl viive provozu lomu na hodnotu nemovitosti je nutna kvantifikace uzitku, ktery pfinasi
varianty V1, V2 i V3 a jejich nasledné porovnani. Varianta V1 je pro ugely srovnani povazovana jako
zakladni. Jak bylo uvedeno jiz dfive, rozdil mezi témito variantami je ve skute€nosti ten, Ze varianta
V2 zohlednuje provoz lomu v obcei Ktis, varianta V3 pak zohledhuje i pfimou viditelnost lomu z polohy

TPA Horwath Valuation Services s.r.o. TPA Horwath
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posuzované nemovitosti. Jako hlavni zmény, kiteré vzniknou provozem lomu, identifikoval znalec
nasledujici skuteénosti:

— vznikne novy zdroj hluku, kterym budou mechanismy provozované vlomu (mobilni drtici
linka, nakladage, bouraci kladiva), vlastni prace a manipulace s vytéZenou surovinou
{rozpojovani suroviny, nakladka suroviny}, pyrotechnické prace (clonové odstfely) a hluk
spojeny s automaobilovou dopravou;

- provoz lomu bude spojen se zvySenqu pradnoesti, ktera bude vznikat pii rozpojovanl, drceni
a manipulaci se surovinou a dale s jejim transportem at' uz v ramci lomu, nebo pfi pfevozu
suroviny z lomu k daldimu zpracovani, soutasné budou do vzduchu vypoustény vyfukové
plyny a daldl chemické a mechanické latky,

-~ provozem lomu dojde k nevratnym zmé&nam reliefu prostoru lomu a jeho tésného sousedstvi.

Je zfejmé, e viechny vySe uvedené skutednosti negativné ovlivni uZitek plynouci z polohy
nemovitosti. Navy3eni nakladni automobilové dopravy bude mit negativni viiv na kvalitu pfistupovych
komunikac! do obce Kti§, aviak nelze pfedpokladat, ze prijezd celkem cca 24 souprav (oba sméry
dohromady) v pracovni dny, kde max. 10% dopravy povede pies obec Kti§, vyraznégji ovlivni
dostupnost obce, resp. prodlouZi dojezdové Casy do obce. Ostafni kritéria nebudou vyznamné
dotéena a uZitek z nich plynouci bude proto pro varianty V1, V2 i V3 obdobny. Dal§i zkoumani bude
proto znalcem provadéno pouze na vlivu provozu lomu na atraktivitu polohy nemovitosti a zejména ve
varianté V3 na dopravni dostupnest, pficemZ kritérium polohy K1 pfedstavuje 48,7 % podil na
celkovém uzitku plynoucim z nemovitosti.

Z textu oznameni zaméru vyplyva, Ze obec Kti§ nebude vyraznéji ovlivnéna hlukem z lomu. V zaméru
je jako najvyssi navyseni hluku (energetického souétu hluku z provozu a dopravy méfeného ve vysce
6 m) zjistén narist 0 3,6 dB, a to u jednoho z 8 referenénich bodl. V ostatnich pfipadech je navyseni
hluku pod hranici 1 dB. S ohledem na pouze denni provoz lomu s 8 hodinovou pracovni dobou
nedejde k navyseni hluku v noénich hodinach.

Oznameni zaméru uvadi rovnéz zdroje prachu a necistot; které mohou vnikat do ovzdusi, doporuduje
i postupy, jak uniku téchto &astic pfedchazet a minimalizovat jej. Z oznameni zdméru neni ziejmé, do
jaké vzdalenosti a v jakém mnozZstvi se muZou prachové &astice dostat. Je zfejmé, Ze tuto skuteénost
budou ovliviiovat zejména meteorologicke vlivy, kdy deldi obdobi bez sréZek v kombinaci se silnym
vétrem miZe wytvofit prachovy oblak, ktery se mize pohybovat zcela bez moZnosti jakychkoliv
predikci jeho pohybu a zasahnout tak | nemovitosti v obci Ktis.

Provoz lomu trvale zméni raz krajiny zejména v misté dobyvaciho prostoru (lomu). Pfi mistnim Setfeni
znalec zjistil, Z2e pfimy pohled na debyvaci prostor smérem z obce Ktis je zakryt terénem a lesnim
porostem. V pripadé varianty V2 proto nedojde ke znehodnoceni reliefu krajiny z pohledu z obce Kitig
(Cast obce Ktig). Oznameni zaméru uvadi, Ze dobyvaci prostor bude viditelny z vychodu, tedy
z ohecnich Gastl Smedeé a Dobro¢kov. Tato skuteénost se negativné promitne do hodnoceni
atrakiivity polohy v pfipadé varianty V3.

TPA Horwath Valuation Services s.r.o. TPA Horwath
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Jako hlavni ginitele, jez maji vliv na atraktivitu polohy Varianty V2, proto znalec identifikoval zejména:
—  pyrotechnické prace, které budou probihat 4 — 5 krat rotné&, zejména s ohledem na jejich
zvukovy projev a pfipadné offesy zemé,

—  riziko zvy8ené prasnosti

V plipadé varianty V3 bude vyse uvedeny vycet rozsifen o nasledujici Einitele, majici viiv na atrakfivitu
polahy:
- vymyceni gasti trvalych porostll a odkryti lomu zméni reliéf krajiny a jeji unikatni raz,
—  mezi lomem a pifedmétnou nemovitosti nebude Zadnd pfekaZka, ktera by snizovala 3fifeni
hiuku (v piipadé vananty V2 je vlastni obec Kii3 stinéna vrcholem kopee).

Znalec pouzil bodovaci stupnici, kterou ohodnotil jednotliva kritéria. Bodovaci stupnici zvolil znalec na
zakladé empirickych zku8enosti. Jako nejvhodnéjsi se jevi sto bodova stupnice, ktera zajisti
dostatetné jemné ¢lenéni a diferenci mezi jednotlivymi variantami. Pro zohlednéni rozdlli mezi
zékladni variantQl V1 a variantami V2 a V3 uvaZuje znalec s nasledujicim &lenénim bodové stupnice:

Body { ) Popis

< 50 Varianty nejsou srovnatelné — metoda nelze pouZit
50-75 Varianta je v daném kritériu vyrazné horsi
75-100  Varianta je v daném kritériu hors(
100 Varianty jsou v daném kritériu srovnatelné {zakladni hodnoceni V1)
100 - 125 Varianta je v daném kritériu lepsi
1256 - 150  Varianta je v daném riteriu vyrazne lep&i

> 150 Varianty nejsou srovnateiné — metoda nelze pouZit

441 Bodové ohodnoceni varianty V1

Vaha Body
Kriterium

K1 — kritérium polohy 0,487 100 49

K2 — kritérium dopravni dostupnosti 0,215 100 21

K3 — kritérium provedeni a vybaveni 0,126 100 13

K4 — kritérium technického stavu 0.040 100 4

K5 — kritérium velikost pozemku 0,080 100 8

K& — kritérium funkéniho vyuziti 0,052 100. 5

Celkem 100
TPA Horwath Valuation Services s.r.o. \ TPA HOI'W&th
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Varianta V1, ktera nemd Zadna omezeni, ziskala bodovy zisk ve vysi 100 bodl. Tato varianta je pre
dal3i zkoumani chapana jako zakladni, zachycujici vychozi stav.

4.4.2 Bodové ohodnoceni varianty V2

Vaha Body

Kritarium

K1 — kritérium polohy 0,487 70 34
K2 — kritérium dopravni dostupnosti 0,215 95 20
K3 — kritérium provedeni a vybaveni 0,126 100 13
K4 — kritérium technického stavu 0,040 100 4
K& — kritérium velixost pozemku 0,080 100 8
K& — kritérium funkéniho vyuzit 0,052 100 5
Celkem 84

Varianta V2, ktera je v porovnani s variantou V1 omezena provozem lomu, méa bodové hodnoceni 84
bodl. Znalec v této varianté zohlednil vy$e uvedena specifika spojena s provozem iomu. V souladu
s vy3e uvedenou bodovou stupnici znalec ohodnoetit kritérium K1 70 body, nebot provozem lomu dojde
ke zhor8eni atraktivity polohy, sou¢asn& znalec ohodnotil kritérium K2 95 body, a to z divodu
pfedpokiadu mirné& zhor$ené dopravnf dostupnosti viivem zat&zovani pfilehlych komunikaci nakladni
dopravou.

-

44.3 Bodové ochodnocent varianty V3

Vaha

Friterium

F K1 — kritérium polohy 0,487 50 24
| KZ — kritérium dopravni dostupnosti 0.215 90 19
| K3 — kritérium provedeni a vybaveni 0,126 100 13
K4 — kritérium technického stavu 0,040 100 4
K5 — kritérium velikost pozemku 0,080 100 8
K6 — kritérium funkéniho vyuziti 0,052 100 5
Celkem 73

Varianta V3 navazuje na variantu V2 a jeji bodové hodnoceni je 73 bodd. Znalec v této varianté
zohlednil vySe uvedena specifika spojena s provozem lomu. V souladu s vySe uvedenou bodovou
stupnici znalec ohodnotil kritérium K1 50 body, nebot oproti varianté V2 dojde k zasahu do krajinného
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razu, sou¢asné mezi nemovitostmi a lomem chybi pfekazka zabrafujici pfimému $ifeni hiuku z fomu.
Znalec sougasn& ohodnotil kritérium K2 90 body, a to z dlvodu predpokladu zhorSené dopravnf
dostupnesti viivem zatéZovani pfilehlych komunikaci nakladni dopravou.

4.5 Vyhodnoceni vysledki

Jak bylo v Uvodu uvedeno, poscuzeni vlivu provozu lomu na hodnotu nemovitosti je provedeno
pomocl porovnani uZitku plynouciho z nemovitosti. Pro porovnani znalec sestavil tfi varianty, kdy
varianta V1 pledstavuje nemovitost nepoznamenanou provozem lomu, varianta V2 pak nemovitost,
jejiz uzitek je zatizen provozem lomu. Tato varianta je aplikovatelna zejména na vlastni obec Ktis. Pro
¢asti obce Ktis — Smédet a Ktis — Dobrodkov, kde je pFedpoklad pfimého vyhledu na lorm a souasné
témito lokalitami bude smérovana nakladni automobilova doprava zajistujici provoz lomu, sestavil
znalec variantu V3. Znalec déle pomoci metod hodnotového managementu ohodnotil uzZitek plynouci
zvarianty V1 celkem 100 body, uZitek plynouci z varianty V2 potom 84 body a uZitek plynouci
z varianty V3 73 body. Porovnanim takto kvantifikovanych uZitkh jsme dospéli k zavéru, Ze viivem
provozu lomu dojde ke sniZzeni uzitku plynouciho z nemovitesti ve varianté V2 ze 100 na 84 bod{, tj. o
16 %, v pfipadé varianty V3 dojde ke sniZeni uzitku ze 100 na 73 bodd, tj. 0 27 %. Trznl hodnota
nemovitosti, ktera je finanénfm vyjadienim uzitku plynouciho z drzby nemovitosti, pak bude ve
varianté V2 rovnéZ sniZzena o 16 % v porovnani se stavem, ktery neni ovlivnén provozem lomu,
v pfipadé varianty V3 dojde ke sniZzeni hodnoty nemovitosti ¢ 27 %.

Vy&e uvedené poklesy trzni hodnoty jsou uréeny jako plodné, konkrétni vliv provozu lomu na
jednotlivé konkrétni nemovitosti se mize lisit v zavislosti na poloze nemovitosti vici lomu. Konkrétni
mira poklesu hodnoty nemovitosti bude rovnéz zavisld na rozsahu a intenzité tézby v lomu Kiis.
V souvislosti se zahdjenim téZebni &innosti dojde ke sniZzeni hodnoty i dalSich druhl nemevitosti,
které jsou pfimo spojeny s bydlenim a rekreaci v dané lokalité. Rovnéz dojde k poklesu atraktivity celé
lokality z hlediska jejiho pfipadného turistického rozvoje. Lze proto pfedpokladat, Ze v disledku
zahajeni tézebni &innosti by mohlo dojit k pokiesu poptavky a likvidity nemovitosti pfimo spojenych
s turistickym ruchem (restauracnl zafizeni, penziony, sportovidté atd.).
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ZAVER

Cilem pfedlozeného znaleckého posudku bylo vy€isleni viivu provozu lomu v katastru obce Kt na
hodnotu nemovitosti v této chel. Na zakladé provedené analyzy dosahuje nami odhadnuté

SNiZENi TRZNi HODNOTY NEMOVITOSTI V OBCI KTIS 16 %
A

SNIZENI TRZNi HODNOTY NEMOVITOSTI V OBECNICH
CASTECH SMEDEC A DOBROCKOV 27 %

Poznamka

Vyse uvedené poklesy trzni hodnoty jsou uréeny jako ploSné, konkrétni vliv provozu lomu na
jednotiivé konkrétni nemovitosti se muze lisit v zavislosti na poloze nemovitosti viéi lormu. Konkrétni
mira poklesu hodnoty nemovitosti bude rovnéz zavisld na rozsahu a intenzité t&Zby vlomu Ktis.
V souvislosti se zahajenim tézebni &innosti dojde ke snizeni hodnoty | dalSich druhll nemovitosti,
které jsou pfimo spojeny s bydlenim a rekreaci v dané lokalité. Rovnéz dojde k poklesu atraktivity celé
lokality z hlediska jejiho pfipadného turistického rozvoje. Lze proto predpokiadat, Ze v disledku
zahdjeni téZzebni ginnosti by mohlo dojit k poklesu poptavky a likvidity nemovitosti pfimo spejenych
s turistickym ruchem (restauratni zafizeni, penziony, sportovisté atd.).
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5 Znalecka dolozka

Znalecky posudek podala spoleénost TPA Honwath Valuation Services sr.o. se sidlem Praha,
Vinohrady, Manesova 917/28, PSC 120 00, 1€ 25507796 jako znalecky Ustav zapsany Ministerstvem
spravedinosti CR dne 16.3.1999 &.j. 32/99 — OOD a jeho doplnénim ze dne 26.5.1999 pro znaleckou
ginnost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro;

—  Ocenovani podnikll

- Qcefovani movitého a nemoviteho majetku véetné technologi,

- Ocenovani nehmotného majetku

—  Qcefiovani nepenézitych vkladd do obchodnich spolecnosti

- Oceflovani majetku a zavazku pfi transformacich obchodnich spoleénosti

—  Hodnocenf projektl transformaci obchodnich spolecnosti

Znalecky Ukon je zapsan pod poradovym Cislem 434 / 2011 znaleckého deniku.
Na vypracovani tohoto znaleckého posudku se padileli Ing. Petr Kalabis a Ing. Tomas PodSkubka.

Za zpracovatele:

[t B e g
_________ [vff%'t S it

....................... it L e
Ing. Petr Kalabis Ing. Tomas Podskubka

senior consultant senior manager

Jednatel spole¢nosti: )
L o e
/ =

/' Ing. Jifi Hlavag, Ph.D.
/ jednatel

TPA Horwath Valuation Services s.r.o.




	znalecký posudek1
	znalecký posudek2
	znalecký posudek3
	znalecký posudek4
	znalecký posudek5
	znalecký posudek6
	znalecký posudek7
	znalecký posudek8
	znalecký posudek9
	znalecký posudek10
	znalecký posudek11
	znalecký posudek12
	znalecký posudek13
	znalecký posudek14
	znalecký posudek15
	znalecký posudek16
	znalecký posudek17
	znalecký posudek18
	znalecký posudek19
	znalecký posudek20
	znalecký posudek21
	znalecký posudek22
	znalecký posudek23
	znalecký posudek24
	znalecký posudek25

