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| NALEZ |

[Znalecky iikol |

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemeich parc. €. St. 105/1 (zastavénd plocha a nadvoii), soucasti
je stavba: bez ¢p/Ce, (jind st.), parc. &. 10/7 (orna ptida), parc. €. 60 (orné plida), parc. €. 63/3 (vodni
plocha), parc. &. 63/4 (trvaly travni porost), parc. €. 70 (orna piida), parc. ¢. 80/40 (orné piida), parc.
&. 80/58 (trvaly travni porost), parc. . 182/9 (trvaly travni porost), parc. €. 183 (trvaly travni
porost), parc. &. 184/1 (orna plda), parc. ¢. 184/2 (orna piida), parc. ¢. 184/3 (orna puda), parc. C.
229 (orna phda), parc. &. 290/5 (ornd pada), parc. ¢. 290/16 (ostatni plocha), parc. ¢. 325 (lesni
pozemek), parc. &. 326 (vodni plocha), parc. ¢. 327 (lesni pozemek), parc. ¢. 328 (orna plda), parc.
¢. 368 (orna puda), parc. & 387 (orna puda), parc. ¢. 398/1 (orna pida), parc. €. 404 (ornd pida),
parc. &. 421/2 (lesni pozemek), parc. ¢. 422 (orna piida), parc. €. 628/20 (lesni pozemek), parc. ¢.
1445/1 (vodni plocha), parc. &. 1445/9 (vodni plocha) a parc. €. 1445/20 (vodni plocha) v kat. uzemi
Bor, obec Suchdol nad Luznici, okres Jindfichtiv Hradec, zapsdno na LV 974,

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zdkona ¢.
151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zdkon o ocetlovani majetku), ve
znéni pozdé¢jsich piedpist.

|V3’rklad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro Gcely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avdak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi pomé&ry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi proddvajicim a kupujicim. Zvladtni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku
nebo sluzb® vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

2) Jinym zptisobem ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zékladé je

a) nakladovy zptisob, ktery vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZit na
pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z ptedmétu ocenéni skuteéng
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z ptedmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (lirokové miry),

¢) porovnavaci zplsob, ktery vychézi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim t€Z ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funk&né souvisejici véci,



d) ocetiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmét
ocenéni zni nebo ktera je jinak ziejma,

¢) ocefiovani podle G¢etni hodnoty, které vychdzi ze zplisobli ocetiovéni stanovenych
na zakladé ptredpist o Gcetnictvi,

f) ocetiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny piedmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena piedmétu ocenéni sjednana pii jeho
prodeji, popfipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

3) Niz$i obchodovatelnost spoluvlastnickych podila.

V piipadé ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niZ$i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakoZto
celku. De facto je v8ak v prvni fad€ nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi ztéZuje nejen jejich
prodej, ale i jiz samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorki podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejii), obecné tedy zaktualni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych ¢&i jiz prodanych jako celek.
Ac&koliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je taktka miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véci. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili na nemovitych vécech. Skuteénost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilii na nemovitych
v&cech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohledn&na pii ocendni spoluvlastnického podilu na nemovité veéci, kdy se tak dgje
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prostfednictvim uziti koeficientu niz$i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyse zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, ze situace, kdy piedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrZ pouze spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znadény zdroj potencionalnich potiZi, a to z toho diivodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu doty¢né nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho usudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy ngjakym zplGsobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledng odrazeji v zajmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podilii k
prodeji, ktery je obecné nizdi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v diisledku
¢ehoZz je rovnéZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ8i neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ8i neZ tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skutetnost je takova,
7e¢ v tomto pfipad® jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jesté intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
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neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovéano.

Tato snizend obchodovatelnost musi byt pii oceflovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zakona
¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosaZena pFi prodejich stejného popriipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni
stefné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérit proddavajictho nebo kupujictho ani viiv zvilasini
obliby.*

S ohledem k vy$e nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizdi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soucin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pied korekci ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jest¢ cenu déle ponizit, a to koeficientem niz§i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podila.

[Piehled podkladi |

Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwietelhofera o ustanoveni znalce a objednavka
znaleckého posudku ze dne 4.11.2019 pod ¢.j. 144 EX 9916/17-55.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisténi skuteCnosti a zaméfeni posudkem dotcené
nemovitosti dne 11.12.2019.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich kancelafi.

Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z veiejné dostupnych zdroji.
Informace z LHP.

Uzemni plan mésta Suchdol nad LuZnici.

Pachtovni smlouva ze dne 2.1.2017 a dodatku ze dne 23.2.2017.
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|Mist0pis |

Obec Bor je ¢asti mésta Suchdol nad Luznici. Nachdzi se cca 2 km zdpadné od mésta Suchdol nad
LuZnici, cca 21 km jihovychodné od mésta Ceské Budgjovice a cca 16 km jizné od mésta Tieboii,
Jedna se o obec se zakladni infrastrukturou a s nizkou nabidkou ob&anského vybaveni. Sir$i nabidka
ob&anského vybaveni je dostupna v Ceskych Budgjovicich, Suchdole nad Luznici a v Tfeboni. Do
obce vede silnice III. tiidy.

Typ pozemku: [¥ zast. plocha [® ostatni plocha ¥ ornd prida
[ trvalé travni porosty O zahrada [# jiny
Vyuziti pozemkil: ORD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: O bytovd zéna O primyslovéd zéna [ nakupni z6na ostatni
Pifpojky: ® / O voda 0O /O kanalizace O / O plyn
vek. / vl ®/Oelektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O Zeleznice [# autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): O dalnice/silnice I. tF. (¥ silnice IL.,I1LtF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - samota
Pristup k pozemku: [ zpevnéna komunikace O nezpevnénd komunikace
Piistup pies pozemky: ; :
1413/4 Jihotesky kraj, U Zimniho stadionu 1952/2, Ceské Budgjovice 7, 37001 Ceské Budgjovice
1417/1 Mésto Suchdol nad LuZnici, Namé&sti T. G. Masaryka 9, 37806 Suchdol nad Luznici




|Eelkovy popis |

Ocefiované pozemky se nachdzeji cca 750 m severng, cca 300 m zapadné, cca 1 km jizn€ a cca 100
m vychodné od okraje zastavéné ¢asti obce Bor. Jednd se o soubor nesousedicich zemé&d€lskych
pozemkil nepravidelnych tvard. V Katastru nemovitosti jsou pozemky vedené jako zastavéna plocha
a nadvoii, ornd piida, vodni plocha, trvaly travni porost, lesni pozemek a vodni plocha o vyméie
141 831 m?. Na pozemku parc. ¢. 628/20 se nachdzi jehli¢naty lesni porost (borovice, smrk) stary
cca 130 let. Na pozemcich parc. &. 1445/20, parc. €. 1445/9 a parc. ¢. 1445/1 se nachézi koryto
mistniho potoka. Mezi pozemky parc. & 368 a parc. ¢. 387 vede zpevnéna cesta. Pozemky parc. &.
404, parc. &. 421/2, parc. &. 422, parc. & 60, parc. €. 80/40 a parc. ¢. 229 nejsou v terénu bliZe
ohrani¢ené a nachazeji se v lanu. K pozemku parc. €. 398/1 vede nezpevnénd cesta, Na pozemcich
parc. &. 325 a parc. &. 326 se nachdzi borovicovy lesni porost stary cca 145 let. Na pozemku parc. &.
327 se nachazi smiSeny lesni porost (borovice, dub, buk, smrk) stary cca 85 let. Mezi pozemky
parc. & 290/5 a parc. ¢. 10/7 vede zpevnénd cesta. Mezi pozemky parc. €. 229 a pozemky parc. ¢.
184/1 a parc. ¢. 184/2 vede zpevn&na cesta. Na travnatych pozemcich parc. €. 80/58, parc. €. 63/4,
parc. & 63/3 a parc. & St. 105/1, které jsou ohrani¢ené draténym oplocenim, se nachézi sklenik,
porosty, pergola, studna a zahradni jezitko. V dob& oceilovani byly pozemky udrZované a
vyuzivané. K pozemkim vedou zpevnéné cesty nachdzejici se na pozemcich parc. ¢. 1413/4, ktery
je ve vlastnictvi Jihofeského kraje a na pozemku parc. ¢. 1417/1, ktery je ve vlastnictvi mésta
Suchdol nad LuzZnici.

Pifpojky IS jsou v dosahu. piipojky IS nebylo mozné ovéiit.

V tizemnim planu jsou pozemky vedené jako plochy zemé&dglské - orna plida, plochy zemédé€lské -
soukroma zelen, plochy lesni a plocha zmén na plochu bydleni.

Pozemky se nachédzeji v CHKO Tiebonisko.

Soudasti ocefiované nemovité véci jsou porosty, studna a zahradni jezirko. Tyto skute¢nosti jsou
zohlednény v celkové cené obvyklé.

P¥isluSenstvim ocefiované nemovité véci je oploceni, sklenik a pergola. Tyto skute¢nosti jsou
zohlednény v celkové cené obvyklé.

Vécna biemena nebyla zji§téna.

Pozemky parc. & 10/7, parc. &. 60, parc. ¢. 80/40, parc. ¢. 229, parc. &. 290/5, parc. €. 328, parc. ¢.
368, parc. &. 387, parc. & 398/1, parc. & 404 a parc. ¢. 422 jsou pronajimané panu Ing. Janu
Ka&erovskému na dobu neur¢itou s vypovédni lhiitou 2 roky.



RIZIKA

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véei:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Pristup k nemovité véci je zajistén piimo z veiejné komunikace

Komentai: K pozemkiam vedou zpevnéné cesty nachazejici se na pozemcich parc. ¢. 1413/4,
ktery je ve vlastnictvi Jihoeského kraje a na pozemku parc. ¢. 1417/1, ktery je ve vlastnictvi
meésta Suchdol nad LuZnici.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tGizemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném uzemi
Komentat: Pozemky se nachazeji v CHKO Tieboiisko.

Véena bifemena a obdobna zatizeni:
ANO Exekuce
Komentéi: Vécnd biemena nebyla zj

v

15téna.

Ostatni rizika:

ANO Najemni smlouvy uzaviené na dobu neurditou za trznich podminek

Komentai: Pozemky parc. & 10/7, parc. ¢. 60, parc. & 80/40, parc. &. 229, parc. &. 290/5, parc.
¢. 328, parc. ¢. 368, parc. ¢. 387, parc. ¢. 398/1, parc. ¢. 404 a parc. ¢, 422 jsou pronajimané
panu Ing. Janu Kacerovskému na dobu neurcitou s vypovédni lhitou 2 roky.
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|_ OCENENI

Pozemky (¢ast 1)

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemky Bor (okr. Jindrichiiv Hradece)
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Majdalena, Zdroj: www.sreality.cz - 1D: 02521

Popis: K prodeji zemédélské pozemky v k.i. Majdalena a k.0. Hamr o celkové vymete 5 474
m?. Jednd se o 10 parcel, kde prevazuje orna pada, déle trvaly travni porost, vodni
plocha a ostatni plocha. Plida je obhospodaiovéna.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,05

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,05

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [ m? ] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]

147 798 5474 27,00 1,02 27,54

Nazev: Nové Hrady - Bytiov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 2991
Popis: K prodeji pozemky o celkové vyméie 6 542 m? Dle katastru nemovitosti jsouj
pozemky vedeny jako ornid pulda, ostatni plocha a nevaznou na nich Zadné
pachtovni/najemni smlouvy., Piistup na pozemky je zajiStén piimo z misini

komunikace.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,05
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [ m?] JC [ K&/m? | Kc [ K&/m? ]
164 000 6 542 25,07 0,97 24,32
Nazev: Borovany - Tiebed, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 2019047
Popis: K prodeji zem&délské pozemky v k.. Tiebed. Jedn4 se o zemédélskou pidu. Celkova
vyméra celkem &ini 7 066 m?,
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00



poloha pozemku - 1,00

Popis:

dopravni dostupnost - 1,05

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,05

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [ m? ] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]

180 000 7 066 25,47 1,02 25,98
Nazev: Trhové S—viny, Zdroj: www.sreality.cz - ID: VS-5717

V katastralnim uzemi meésta Trhové Sviny nabizime k prodeji pozemky o rozloze 22

332 m’. Pozemky tvoii n&kolik samostatnych funk&nich celki. Na pozemky nent
uzaviena pachtovni smlouva. K pozemkim je umoznén piistup ze zpevnéné
komunikace ¢i z polni cesty.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,05

tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC,
[ K& ] [ m?] JC [ K¢/m? | Kc [ K&/m? ]

585 000 22 332 26,20 0,97 25,41

r o

Zjisténa pramérna jednotkova cena

25,81 Ké/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukce pramene ceny zohlediuje: - provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelaie
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzitd srazka. V piipad€, Ze v nabidkové cené
srovnavaci nemovité veéci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moznost zastavéni pozemku zohledfiuje: - moznost zastavéni oceriovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkii zohlediiuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohledfiuje: - intenzitu vyuzZiti oceflovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v rdmeci Gzemniho celku
(velikost sidla, obcanskda vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.
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Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piisluenstvi ocetiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véei
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient ivahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych v&ci na soucasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

|Postup vypodtu [
Priimérna jednotkové cena ocefiovanych nemovitosti (JTCy) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (LI'TCs). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (IITCs) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu K.
Koeficient K¢ je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficienta.

Obvykla cena ocefiovanych nemovitosti byla vypoctena jako nasobek primérmé jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCo) a celkové vyméry piislusné ocefiované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m? cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké)
ornd plida 10/7 5134 26,00 1/2 66 742
ornd plida 60 15991 26,00 1/2 207 883
orna plida 70 346 26,00 172 4 498
orna piida 80/40 13399 26,00 142 174 187
trvaly travni porost 80/58 716 26,00 1/2 9 308
orné puda 229 32 831 26,00 1/2 426 803
orné puda 290/5 1 301 26,00 1#2 16 913
ostatni plocha 290/16 447 26,00 142 5811
lesni pozemek 325 10 492 26,00 1/2 136 396
vodni plocha 326 443 26,00 1/2 5759
lesni pozemek 327 665 26,00 1/2 8 645
orna plida 328 3799 26,00 1/2 49 387
orna ptida 368 12 634 26,00 172 164 242
ornd ptda 387 7493 26,00 1/2 97 409
orna puda 398/1 2075 26,00 1/2 26 975
ornd plda 404 2302 26,00 1/2 29 926
lesni pozemek 42172 2078 26,00 172 27014
ornd pida 422 13190 26,00 172 171 470
lesni pozemek 628/20 7 862 26,00 1/2 102 206
vodni plocha 1445/1 70 26,00 112 910
vodni plocha 1445/9 268 26,00 1#2 3484
vodni plocha 1445/20 850 26,00 172 11 050
Obvykla cena pited korekei ceny 1747018
INiZ8i obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,80 - 1397 614,40
podili

Celkova vyméra pozemki 134386  Hodnota pozembkii celkem 1397614
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Pozemky (¢ast 2)

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemky Bor (okr. Jindiichiiv Hradec)
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Jilovice - Lipnice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: N70041

Popis: Na prodej stavebni pozemek v obci Jilovice — Lipnice, o v§méfe 6 028 m?. Pozemek
se sklad4 ze dvou samostatnych parcel s moZnosti stavby dvou rodinnych domt. Jeden)
pozemek je mirng svazity s asfaltovou piistupovou cestou, druha ¢ast pozemku je
dobie piistupna po zpevnéné a udrzované cesté. Elektiina na hranici pozemku, vodu
nutno fesit studnou nebo vrtem, kanalizace - septikem nebo Cisti¢kou odpadnich vod.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,90

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,10

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [ m? ] JC [ K&¢/m? ] Kc [ K&¢/m? ]

1 814 400 6 028 301,00 0,91 273,91

Nazev: Suchdol nad LuZnici, Zdroj: www.sreality.cz - ID: CB130531

Popis: K prodeji stavebni pozemek o celkové vyméie 5 608 m?, Zastavitelné ¢ast pozemku je
cca 1 650 m?, z toho lze zastavit 30%. Dle platného izemniho planu je pozemek
uréeny k bydleni. Kanalizace v mist¢ neni, odpad musi byt tedy feSen vyvazeci
jimkou, septikem. Voda - fesit vrtem. Na pozemek je piistup z obecni komunikace,

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,90

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,10

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Yyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&) [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

1290 000 5608 230,03 0,91 209,33
Nazev: Jilovice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 1705
Popis: Na prodej pozemek, ktery se &asti cca 1 600 m? nachdzi dle platného tzemniho plénu
v zastavitelném uzemi v obci Jilovice.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00
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poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,90

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,10

tvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC,
[ K& ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

320 000 1 600 200,00 0,91 182,00

Nazev: Kamenna - Kondraé, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 1613

Popis: K prodeji mirng svaZité pozemky o celkové vymeéie cca 1 000 m2, Pozemky se z &asti
dle tzemniho planu nachéazi v ploSe zastavitelné. V katastru nemovitosti jsou pozemky
vedeny jako trvaly travni porost a orna puda. Pozemky nejsou zatiZzeny ndjemnim
vztahem a piistup je zajisteén piimo z mistni komunikace.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,90

intenzita vyuZziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,10

tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[K¢] [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

290 000 1 000 290,00 0,91 263,90
Zjisténa primérna jednotkova cena 232,29 K¢&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluzeb na srovndvacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnévaci nemovité véci provizi realitni kancelare
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzitd srazka. V piipadé, ze v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moznost zastavéni pozemku zohlediiuje: - moZnost zastavéni oceriovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient velikosti pozemkd zohlediiuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohlediiuje: - intenzitu vyuziti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véei v rdmei tzemniho celku

(velikost sidla, oblanskd vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.
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Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piisludenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohledfiuje dopravni dostupnost ocetiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient uivahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na soucasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutecnost, Ze cena srovnavaci nemovité¢ véci je
nabidkova.

[Postup vypocltu |
Primérna jednotkova cena ocefiovanych nemovitosti (JTCy) je vypoctena aritmetickym primeérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (IITCs). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (IJTC;s) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Ke.
Koeficient K¢ je vypoéten jako ndsobek jednotlivych koeficient.

Obvykla cena oceiiovanych nemovitosti byla vypoctena jako nasobek priimérné jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCy) a celkové vymeéry piislusné ocefiované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&]

zastavéna plocha a St. 105/1 9 232,00 1/2 1 044

nadvori

vodni plocha 63/3 174 232,00 1/2 20 184

trvaly travni porost 63/4 158 232,00 172 18 328

trvaly travn{ porost 182/9 93 232,00 142 10 788

trvaly travni porost 183 300 232,00 1/2 34 800

orna plida 184/1 2991 232,00 1/2 346 956

orna plida 184/2 2116 232,00 1/2 245 456

orna ptda 184/3 1 604 232,00 1/2 186 064

Obvykla cena pied korekei ceny 863 620
Niz§i obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,80 = 690 896,00
podilt

Celkova vyméra pozemkii 7445  Hodnota pozemkii celkem 690 896
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Pachtovni smlouva (k ¢asti 1)

1. Vécna biemena

1.1. Pachtovni smlouva
Néjemni smlouva k podilu 1/2 na pozemcich parc. €. 10/7, parc. €. 60, parc. ¢. 80/40, parc. €. 229,
parc. €. 290/5, parc. ¢. 328, parc. &. 368, parc. ¢. 387, parc. ¢. 398/1, parc. ¢. 404 a parc. €. 422 pro
pana Ing. Jana Kacerovského podle smlouvy ze dne 2.1.2017. Smlouva je uzaviena na dobu
neurcitou s vypovédni lhiitou 2 roky.

Ocenéni prav odpovidajicich véenym biementim
Druh vécného biemene: sluzebnosti - pocitané z ngjemného

Sjednané ndjemné:
pacht:

Vyméra: 110 149,00 m?

Jednotkova cena: 0,20 K&/m?

Sjednané najemné: 110 149,00 m?* * 0,20 K&/m? = 22 029,80 Ké&/rok
Ocenéni se provede podle § 16b odst. 2) zakona €. 151/97 Sb., jelikoZ ro¢ni uzitek 1ze urcit ze
smlouvy, z vysledki fizeni o dédictvi nebo z rozhodnuti p¥islu§ného organu a tento ro¢ni uzitek
neni o vice nez 1/3 niz3i nez cena obvykla.

Stupeiti omezeni vlastnického prava: 100 %
22 029,80 K¢&/rok * 100 % = 22 029,80 K¢

Roéni uzitek vyplyvajici z vécného biemene: 22 029,80 K¢

Doba trvani vécného biemene: 2 let
22 029,80 K& * 2 let =44 059,60 K&

Hodnota véeného bifemene ¢ini = 44 059,00 K¢

o B



|‘ REKAPITULACE OCENENI

Pozemky (cast 1)

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemky Bor (okr. Jindfichtiv Hradec) 1397 614,40 K&

PozemKky (¢ast 2)

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemky Bor (okr. Jindfichtiv Hradec) 690 896,- K¢

Pachtovni smlouva (k ¢asti 1)
1. Vécna biremena

1.1. Pachtovni smlouva 44 059,60 K¢
Hodnota pozemku 2 088 510 K¢
Vécné biremeno 44 060 K¢

|K0ment;’1i" ke stanoveni vysledné ceny |
P zji§téni ceny obvyklé klademe diraz na srovnani s nemovitymi vécmi nabizenych k
obchodovani v daném mist¢ a mistnim Setfenim. Pii stanovovéni porovnavaci hodnoty jsme
vychazeli z idajti uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kanceléii, zejména internetovych
stranek. V databazi jsme nasli celkem 28 porovnavacich nemovitych véci, z nichz jsme vybrali 8,
které nejvice odpovidaly ocefiovanym pozemkiim co do lokality, velikosti, staif a celkového stavu;
tyto porovnavaci nemovité v&ci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny. Urceni ceny nema
7a cil zji§téni trzni, obecné & jinak stanovené ceny nemovité véci, ale pouze podkladem pro
stanoveni nejniZ§iho podani pro drazbu. To, jakou mé nemovita v€c hodnotu, za niz miZe byt
skute¢né prodéna, se ukaze teprve v drazbé.

Obvykla cena
2 088 000 K¢

slovy: Dvamilionyosmdesatosmtisic K¢

lZf’wér

I. Nemovitost, které se vykon tyka:
- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina):

A) na pozemecich parc. & 10/7 (orné piida), parc. &. 60 (orné pida), parc. ¢. 70 (orné puda), parc. .
80/40 (orna ptda), parc. ¢. 80/58 (trvaly travni porost), parc. €. 229 (ornd piida), parc. €. 290/5 (orna
pda), parc. & 290/16 (ostatni plocha), parc. ¢. 325 (lesni pozemek), parc. & 326 (vodni plocha),
parc. & 327 (lesni pozemek), parc. & 328 (orna ptda), parc. €. 368 (ornd plida), parc. ¢. 387 (orna
piida), parc. & 398/1 (ornd ptda), parc. &. 404 (orna piida), parc. &, 421/2 (lesni pozemek), parc. €.
422 (orna pida), parc. &. 628/20 (lesni pozemek), parc. ¢. 1445/1 (vodni plocha), parc. &. 1445/9
(vodni plocha) a parc. &. 1445/20 (vodni plocha) v kat. izemi Bor, obec Suchdol nad LuZnici, okres
Jindiichuv Hradec, zapsano na LV 974,
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B) na pozemcich parc. ¢. St. 105/1 (zastavéna plocha a nadvoli), soucésti je stavba: bez &p/Ce, (jina
st.), parc. & 63/3 (vodni plocha), parc. & 63/4 (trvaly travni porost), parc. ¢. 182/9 (trvaly travni
porost), parc. & 183 (trvaly travni porost), parc. & 184/1 (orna piida), parc. ¢. 184/2 (ornd piida) a
parc. & 184/3 (orna pida) v kat. izemi Bor, obec Suchdol nad LuZnici, okres Jindfichiv Hradec,
zapsano na LV 974,

I1. Prisludenstvi nemovitosti, které se vykon tyka:

A) nezjisténo,

B) oploceni, sklenik a pergola.

I11. Vysledna cena nemovitosti (L.) a jejiho prisluSenstvi (IL), které se vykon tyka:

A) v objektivni zaokrouhlené vysi 1.398.000,- K¢,

B) v objektivni zaokrouhlené vysi 690.000,- K&,

IV. Znama véena biemena, vyménky a najemni, pachtovni & piedkupni prava, ktera
prodejem v drazbé& nezaniknou:

A) s nemovitou v&ci je spojeno ndjemn{ pravo ve prospéch pana Ing. Jana Kacerovského Znalec
povazuje najemné (1833,- K& za mésic) ze zjisténého najemniho prava za v mist¢ a Case obvyklé a
zéroveil se domnivd, Ze toto pravo vyrazné neomezuje prodat nemovitou véc v drazbg. Néjemni
smlouvu ocefiujeme zaokrouhlenou ¢astkou ve vysi 44.000,- K¢.

B) nezjistény.

V. Vysledna cena nemovité véci (L) a jejiho piisluSenstvi, se zohlednénim pravni vady (IV.),
které se vykon tyka:

A) v objektivni zaokrouhlené vysi 1.354.000,- K¢,

B) v objektivni zaokrouhlené vy$i 690.000,- K¢,

V Praze 28.2.2020

Znalecka spolecnost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mé&sto
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Znalecka
dolozka:

Znalecka dolozka:

Posudek podava Znalecka spole¢nost s.r.o., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zék. ¢ 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpisii, do prvého oddilu seznamu Ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Jakub Chrastecky.

Za Znalecka spole€nost s.r.0. (§ 22 zédkona o znalcich a tlumo&nicich)
Mgt. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M,

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. ZP-19404 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH &l

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti 5
Kopie katastralni mapy 5
Fotodokumentace 2
Mapa oblasti 1
Ortofotomapa 3
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