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1 OBECNE PREDPOKLADY A OMEZUJiCi PODMINKY

Tento znalecky posudek byl zpracovan v souladu s nasledujicimi obecnymi predpoklady
a omezujicimi podminkamu:

1. Znalec vychazel ze svych databazi, obecné dostupnych informaci a z informaci
a prohlaseni o pravosti a platnosti predlozenych podkladu.

Neodpovida tudiz zejména za:
a) pravost a platnost vlastnickych nebo jinych vécnych prav k oceniovanym movitym

a nemovitym vécem,

b) pravost a platnost prav k cizim vécem a najemnich vztaht k nim, jejichz existence
meéla nebo mohla mit vliv na provedeny znalecky posudek.

2. Znalec vychazel z toho, Ze informace ziskané z predloZenych podkladu pro zpracovani
znaleckého posudku jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz ve vsech pfipadech
z hlediska jejich presnosti a uplnosti ovérovany.

3. Znalec zpracoval znalecky posudek podle podminek na trhu v dobé jeho provadéni
a neodpovida za pfipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doslo po pfedani

znaleckého posudku.

4. Tento znalecky posudek respektuje pravni predpisy v oblasti cen, financovani, icetnictvi
a dani, které mely platnost v dobé, ke které je posudek zpracovan.

5. Znalecky posudek byl podan v souladu s etickymi kodexy IRRV (Institute of Revenues,
Rating and Valuation, UK) a IREI (International Real Estate Institute, USA).
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2 OSVEDCENI A PROHLASENI

Znalecky ustav a zpracovatelé posudku timto osveédcuji a prohlasuji, Ze

1. V soucasné dobé nemaji a ani v budoucnosti nebudou mit prospéch z podnikani, které je
pfedmétem zpracovaného znaleckého posudku. Odmeéna za provedeny znalecky posudek
nezavisi na dosazenych zavérech nebo odhadnutych hodnotach.

2. Zpracovany znalecky posudek zohlednuje vSechny nam znamé skutecnosti, které by mohly
ovlivnit dosazené zaveéry nebo posuzované hodnoty.

3. Pfi své Cinnosti jsme neshledali Zadné skutecnosti, které by nasvédcovaly, Zze ke znaleckému
posudku predané dokumenty a podklady, nejsou pravdivé a spravné.

4. Zpracovany znalecky posudek byl vyhotoven s védomim nasledkd védomé nepravdivého
znaleckého posudku dle § 110a Trestniho fadu.

5. Zpracovany znalecky posudek byl vyhotoven s védomim nasledka védomé nepravdivého
znaleckého posudku a znalecky posudek spliuje pozadavky dle § 127a Obcanského soudniho
radu.

6. Znalecky posudek vyhotovil znalecky ustav 1. Znalecka a.s., se sidlem Mozartova 679/21,
460 01 Liberec. Zpracovateli znaleckého posudku jsou:

Ing. arch. David Charousek

V Liberci dne 10. 2. 2018

1. Znalecka a.s.
znalecky ustav
Mozartova 679/21
460 01 Liberec

IC 25488350
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3 PREDMET OCENENI

Utel a pfedmét znaleckého posudku:

Znalecky posudek je vypracovan pro ovéfeni trzni ceny vybraného nemovitého majetku pro
obchodni tcely objednatele.

Predmétem ocenéni jsou nemovité veéci, rodinny dum, viceucelovy objekt, zemédeélské pozemky,
a pfislusenstvi v katastralnich zemi Revnov, Liderovice a Chotoviny, okres Tabor. Nemovité
veéct jsou v majetku raznych vlastnikd, pfedmétem ocenéni je podil pana Pavla Krejciho.

Znalecky posudek ¢. 2150-020-2018 5
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4 NALEZ

wr or

4.1 BIlizsi udaje o nemovitostech

Adresa Oktes Tabor
Revnov, LV 249
Revnov, LV 1020
Liderovice, LV 662
Nemovitosti v k.a. Liderovice, LV 664
Chotoviny, LV 1060
a
prislusenstvi
Vlastnik dle LV viz nize
Mistni Setfeni: mistni Setfeni provedl zhotovitel posudku dne 20. 1. 2018
istni Setfeni: , o .
za pfitomnosti zastupce objednatele
Ocenéni ke dni: 20. 1. 2018
Nemovité véci:
k.4. Revnov, LV 249
Vlastnik:
Ceska republika podil, 1/32
Dusek Vaclav Ing., Pertoldova 3385/49, Modtany, 14300, Praha 4 podil, 1/16
Dusek Vladimir, Otradovicka 737 /23, Kamyk, 14200 Praha 4 podil, 1/48
Duskova Miloslava, Raichlova 2610/11, Stodulky, 15500, Praha 5 podil, 1/48
Jichova Hana, Na dlouhém lanu 419/31, Vokovice, 16000, Praha 6 podil, 1/32
Kocourek Miroslav, Obranct miru 439, 39143 Mlada Vozice podil, 1/8
Krejci Alena, ¢.p. 75, 33501 Pradlo podil, 1/32
Krejci Pavel, Lomena 229, 39137 Chotoviny podil, 1/32
Mali Gabriela, Revnov 16, 39137 Chotoviny podil, 1/40
Maly Tomas, Revnov 16, 39137 Chotoviny podil, 1/10
Mika Jan Ing,, Petra z Usti 1585/13, 39002 Tabor podil, 2/16
Restivo Iva, Raichlova 2610/11, Stodulky, 15500 Praha 5 podil, 1/48
Salaquarda David, Leitzachstrasse 13, 815 47 Miinchen, Némecko podil, 2/32
Vicha Pavel, Revnov 36, 39137 Chotoviny podil, 1/8
Volf Jiri, K Netlukam 1472/6, Uhtinéves, 10400 Praha 10 podil, 1/16
Zelenkova Véra, V Zahradach 123, Horky, 39001 Tabor podil, 1/8

pozgzrnek m? druh vyuziti - popis
;e pastvina, soucast celku, mimo intravilan, nepfistupny z hlavni
729/5 924 omd puda silnice, primérna bonita, mirny kopec, lok.Kostelecky potok
729/6 300 trvaly travni  pastvina, soucast celku, mimo intravilan, nepfistupny z hlavni

porost

silnice, pramérnd bonita, mirny kopec, lok. Kostelecky potok

k.G. Revnov, LV 1020
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Vlastnik:
Ceska republika podil, 1/2
Krejci Alena, ¢.p. 75, 33501 Pradlo podil, 1/4
Krejci Pavel, Lomena 229, 39137 Chotoviny podil, 1/4
pozemek R ‘. .
& m druh Vyuziti - popis
662 570 trvaly travni  nevyuzivany zemédélsky pozemek mezi lesem a potokem, Gzky pas
porost v honu, mmmo ntravilan obce, les cca 40%
664/1 12805 ormd pida orna puda 90%, soucast celku, mimo intravilan, pristupny pres
P sousedni pozemek, horsi bonita
720/3 6215 ommd pada pastvina 100%, soucast celku, mimo intravilin, pfistupny ptes
P sousedni pozemek, prumérna bonita
7312 3329 trvaly travni  orna puda 95%, soucast celku, mimo intravilin, pfistupny ptes
porost sousedni pozemek, prumérna bonita
73126 1974 trvaly travni  hdj mezi potokem a lesem, netézebni porost, smiseny les, stfedni
porost vzrust

k.u. Liderovice, LV 662

Vlastnik:
Ceska republika podil, 1/2
Krejci Alena, ¢.p. 75, 33501 Pradlo podil, 1/4
Krejci Pavel, Lomena 229, 39137 Chotoviny podil, 1/4
pozemek R o .
& m druh vyuziti - popis
71/2 5756 ond pida pozemek puvodné zemédeélsky v honu je oploceny a vyuzivany pro

skladovani stavebniho materidlu, podle UP neni stavebni

k.a. Liderovice, LV 664

Vlastnik:

Ceska republika podi,  11/40
Jichova Hana, Na dlouhém lanu 419/31, Vokovice, 16000, Praha 6 podil, 1/40
Krejci Alena, ¢.p. 75, 33501 Pradlo podil, 1/40
Krejci Pavel, Lomena 229, 39137 Chotoviny podil, 1/40
Krouzkova Markéta Ing., Hejlov 1, 39131 Svrabov podil, 1/10
Kubec Jaroslav, Pod Nemocnici 2219, 39002 Tabor podil, 1/10
Mika Jan Ing,, Petra z Usti 1585/13, 39002 Tabor podil, 1/10
Navratil Jaroslav, ¢.p. 28, 39131 Radkov podil, 1/10
Promberger Jifi, Slezska 1324 /44, Vinohrady, 12000 Praha 2 podil, 1/20
Prombergrova Anna, Zborovska 1026/15, Smichov, 15000, Praha 5 podil, 1/20
Salaquarda David, Leitzachstrasse 13, 815 47 Miinchen, Némecko podil, 1/20
Zelenkova Véra, V Zahradach 123, Horky, 39001 Tabor podil, 2/20
pozemek R o .

& m druh vyuziti - popis
71/18 491 ornd pida orna puda 95%, soucast celku, mimo intravilan, pristupny pres

sousedni pozemek, pramérna bonita
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k.u. Chotoviny, LV 1060

Vlastnik:
Krejci Pavel, Lomena 229, 39137 Chotoviny podil, 1/1
pozemek R " .
& m druh vyuziti - popis
St.310 164 ABEVEN - ppy 029
plocha an.
zastaveéna fov x Ly . .
St. 380 205 plochaan. viceucel. ¢p 282, garaz/dilna s bydlenim , skleniky 3

87/71 190 ostatni pl. zahrada u RD ¢p 229, jednotny funkéni celek
87/78 328 ostatni pl. zahrada u RD ¢p 229, jednotny funkéni celek
87/80 295 ostatni pl. zahrada u RD ¢p 282, jednotny funkeni celek

4.2 Podklady pro vypracovani posudku

" Vypisy z katastru nemovitosti
*  Snimky z katastralnich map
= Cesky statisticky tfad, vefejnd databaze, www.czso.cz
*  Subportal Ministerstva zemeédeélstvi, www.e AGRILcz
*  Stav nemovitych véci zjistény pfi mistnim Setfeni
* Databaze prodeje zemédélskych pozemku
http:/ /www.sreality.cz
http:/ /www.reality.cz
http:/ /www.prodejpudy.cz
http:/ /www. zemedelskepozemky.cz
http:/ /www.farmy.cz
http:/ /www.bioreality.cz/cena-pudy
* Servery s metodickym a profesnim zaméfenim: www.zakony-online.cz, www.mapy.cz,
www.mkcr.cz, www.znalci-komora.org

* Informace od oslovenych realitnich makléfa
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4.3 Pravni vady

Pravnimi vadami se rozumi ptipadné omezeni vlastnického prava k majetku. Na listech vlastnictvi
nize uvedenych je uvedeno mnozstvi omezeni a exekuci. Tretim stranam, které zvazuji zajem o
tyto nemovitosti, doporucujeme fadnou pravni provérku.

Lisy vlastnictvi poukazuji na Zastavni prava k oceiovanému majetku a Fxekuéni piikaz k prodeji
majetku.

Tento znalecky posudek nezohlednuje zavazky vuci zajisténym véfitelam, tyto zavazky budou
feseny pfi pfipadném prodeji majetku s véfitel individualné.

Zastavni prava jsou zasadnim omezenim vlastnického prava. Pii pripadném prodeji musi dojit
k vyporddani s véfiteli. Tretim stranam, které zvazuji zdjem v pfedmétné nemovitosti
doporucujeme dukladné prosetfeni téchto omezent.

4.4 Popis nemovitych véci

Celkovy popis

Ocenované pozemky nékolika raznych vlastnika tvofi z vétsiny ornou pudu uzivanou v honu
pfevazné pro péstovani obilovin nebo pice. Na téchto pozemcich ma Pavel Krejci
spoluvlastnicky podil. Ve vyhradnim vlastnictvi Pavla Krejctho jsou nemovité véct v k..
Chotoviny, rodinny dim ¢.p.229 s pozemky a pfislusenstvim, dale viceucelovy objekt ¢.p.282
s pozemky a pfislusenstvim.

Popis RD ¢.p. 229

Objekt rodinného domu s dispozici 5+1, 1+14+G stoji samostatné na parcele p.¢. st. 105 a je
uzivan spolu s zahradou a pfislusenstvim jako jeden funkcni celek. Celkova plocha pozemku je
873 m? Dum je caste¢né podsklepen ma jedno nadzemni podlazi a neobytné podkrovi a nachazi
se v ném integrovand garaz. Dispozicné se jednd o jednobytovy rodinny dum s celkovou uzitnou
plochou obytnych mistnosti kolem 150 m?, sklepem a integrovanou garazi a pfislusenstvim.

Rodinny dum byl postaven svépomoci v letech 1998-2000. Objekt ma nepravidelny pudorys dvé
nadzemni podlaZi a neobyvané podkrovi. Suterén Castecné vystupuje nad terén. Leva ¢ast domu
suterén nema a je vyskoveé snizena na droven schodistové mezipodesty. Dum je zdény z cihel a
plynosilikatovych tvarnic se skvarovou bazi, stropy vlozky MIAKO do keramickych tramkua
s dobetonavkou, schody jsou betonové Teraccové bez podstupnice, kominové téleso je zdéné
z cthel s vnitini $amotovou vlozkou a izolaci. Stfecha je sedlova s mirnym dhlem sklonu, krov
klasicky dfeveény s tepelnou izolac, krytina osinkocementové panely. Okna jsou dfevéna zdvojena
s jednoduchym zasklenim, dvefe naplnové do ocelovych zarubni, néktera kfidla jsou plna, néktera
prosklena. Omitky jsou kompletné barvené a stukované. Fasada neni zateplena, povrch
bfizolitovy. Podlahy jsou ruzné, v nckterych obytnych castech je plovouci podlaha s lamino
povrchem, nékde je PVC, nebo keramicka dlazba. V koupelnach a v pradelné je keramicka dlazba
a obklady podpramérného standardu. Kuchyné je vybavena v niz§im standardu, spotfebice jsou
elektrické. Baterie jsou michaci kohoutové nebo pakové, WC misa typu kombi. Topeni je
ustredni teplovodni do radidtorovych téles z kotle na tuha paliva.

Rodinny dum je napojen na rozvod elektro a vodovodni fad., odpady jsou do biologického

septiku s pravidelnym odvozem. Plyn dostupny neni. Venkovni prostor je bez znatelné udrzby a
obnovy natéru.

Znalecky posudek ¢. 2150-020-2018 9
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Stavebné technicky stav domu odpovida materialim niZsitho standardu pouzivanym v dobé
vystavby. Horsi je femeslné zpracovani. Na domé se neprojevuji znamky zasadnich stavebnich
poruch. Architektonickd koncepce domu je obecné pfijatelna, po opravach a rekonstrukcich
technickych vedeni, povrchu konstrukci a zafizovacich pfedméta mize dum spliovat soucasné
naroky na rodinné bydleni. V ¢asti bytového prostoru byla zahajena viména podlah.

Dispozice:
plocha
suterén m?
sklad 4,0
sklad 7,1
sklad 8,0
chodba 11,1
kotelna 18,0
pradelna 9,2
dilna 13,0
1. mezipatro  vstup 5,7
satna 10,0
garaz 19,8
sklep 5,0
piizemi WC 35
sklad 06,9
chodba 10,0
kuchyné 11,2
obyv.pokoj 25,5
jidelna 11,5
2. meztpatro  obyv.pokoj 21,6
kuchyné 7,0
koupelna 5,2
chodba 5,0
1. patro chodba 11,7
koupelna 3,6
WC 2,0
pokoj 13,5
pokoj 12,8
pokoj 24,2
zastaveéna plocha 155,8
obytna pllocha NP 215,7

Popis viceucelovy objekt ¢.p. 282

Provozni objekt stoji samostatné a byl postaven pro ucely zahradnickych pomocnych praci. Dum
ma zvySeny suterén a obyvané podkrovi. Soucasti domu je pfistavba tfech dispozicné
navazujicich skleniku. Zastavéna plocha domem je cca 110 m?, skleniky maji zastavénou plochu
cca 95 m>.

Provozovna byla postavena svépomoci vletech 1998-2000. Dim ma klasickou zdénou
konstrukci, dfevény krov a standardni vybaveni. Schody jsou betonové Teraccové, kominové
téleso je zdéné z cihel s viitfni Samotovou vlozkou a 1zolaci. Stfecha je sedlova s nesymetrickym
uhlem sklonu, krov klasicky dfevény s tepelnou izolaci, krytina Eternit (cementoazbest). Okna

Znalecky posudek ¢. 2150-020-2018 10
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jsou dfevéna zdvojend s jednoduchym zasklenim, dvefe naplnové do ocelovych zarubni, néktera
kridla jsou plna, néktera prosklena. Omitky jsou kompletné barvené a stukované. Fasada neni
zateplend, povrch ma brizolitovy. Podlahy jsou rizné, v obytnych castech podkrovi jsou koberce,
v koupelnach je keramicka dlazba a obklady, v prostoru provozovny v 1.NP je dlazba Teracco.
Mala kuchyné je vybavena pouze nékolika skfinémi a dfezem v niz§im standardu, spotfebice jsou
elektrické. Baterie jsou michaci kohoutové nebo pakové, WC misa typu kombi. Topeni je
ustredni teplovodni do radiatorovych téles z kotle na tuha paliva. Dim je napojen na rozvod
elektro a vodovodni fad., odpady jsou do biologického septiku. Plyn dostupny neni. Venkovni
prostor je bez pravidelné udrzby. Skleniky maji ocelovou ramovou konstrukci a jednoduché
zaskleni. Jsou v pramérném stavu. K vytipéni se pouzivalo ustfedni topeni s kotlem na tuha
paliva spolecné pro dum.

Objekt neni, vzhledem k usporadani dispozic, vhodny pro trvalé bydleni, muze slouZit pro
zivnostenské ucely. Stavebné technicky stav domu odpovida materialim nizstho standardu
pouzivanym v dob¢ vystavby. Horsi je femeslné zpracovani. Na domé se neprojevuji znamky
zasadnich stavebnich poruch. K pfizpisobeni soucasnému standardu vybaveni a femeslnému
zpracovani by objekt musel projit kompletni rekonstrukci.

Mistopis

Chotoviny — obec umisténa cca 1 km od dalnice D3 vedouci z Ceskych Budéjovic smérem na
Prahu kolem okr. mésta Tabor. Domy jsou umistény v zahradé u mistni komunikace na okraji
obce v ptijemném prostredi blizko lesa a pole. Pozemek je mirné svazity k zapadni strané. V obci
je zakladni obcanska vybavenost. Obchod, 7S, MS, OU , vlak, autobus. Pristup k nemovitosti je
pfes obytnou zéonu domu podobného charakteru. V obci rozvod elektro, obecni vodovod,
rozvod plynu, v ¢asti obce je obecni kanalizace.

Znalecky posudek ¢. 2150-020-2018 11
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5 POUZITA LITERATUTA, METODY A POJMY

5.1 Pouzita literatura

»  Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, a jeho provadéci vyhlaska.

* Bradac, A.: Teorie ocenovani nemovitosti, VII. pfepracované a doplnéné vydani. Brno
2008, Akademické nakladatelstvi CERM

*  Brada¢, A., Krejcit, P., Scholzov4, V.. Ufedni ocetiovani majetku 2013, Brno 2012,
Akademické nakladatelstvi CERM

* Vojtéch P.: Bakalarska prace 2015, Univerzita Tomase Bati ve Zliné. Téma: Analyza rizik
spojenych s investici do zemédélské pudy.

* Cibulkova R.: Bakalafska prace 2011, Historické stavby a jejich ocenovani, Bankovni
institut vysoka skola Praha.

* FPotr J., Hnilica J.: Aplikovana analyza rizika ve financnim managementu a investicnim
rozhodovani. 2., aktualiz. a rozs. vyd. Praha 2014, Grada

* FPotr ], Soucek I.: Investicni rozhodovani a fizeni projekta: jak pfipravovat, financovat
a hodnotit projekty, fidit jejich riziko a vytvaret porttolio projektd. 1. vyd. Praha 2011,
Grada

= Zidkova, D.: Investice a dlouhodobé financovani, 3. prepracovani vydani, Praha:
CREDIT, 2003

5.2 PouZité¢ metody

Srovnavaci:

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti je zalozena na porovnani pfedmétu nemovitosti
s obdobnymiu, jejichZz ceny byly v neddavné dobé realizovany na trhu, jsou znamé a ziskané
informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby tak 1 souboru staveb.

5.3 Pouzit¢ pojmy

Cena obvykla podle § 2 zakona ¢&. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku a o zméné nékterych
zakonu

Obvyklou cenou se pro dcely tohoto zikona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji vsechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv zvlastni obliby.

Trzni hodnota podle International Valuation Standards 2005

Trzni hodnota je odhadnuta castka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi
dobrovolnym  kupujicim a dobrovolnym prodavajicim pfi transakci mezi  samostatnymi
a nezavislymi partnery po naleZitém marketingu, ve které by obé strany jednaly informované,
rozumné a bez natlaku.
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Nalezitym marketingem se rozumi, Zze majetek by mél byt na trhu vystaven nejvhodnéjsim
zpusobem tak, aby za né¢j byla ziskana nejlepsi cena rozumné pfichazejici v Gvahu pfi splnéni
definice trzni hodnoty. Délka doby vystaveni se mize ménit v zavislosti na podminkach trhu, ale
musi byt dostatecnd k tomu, aby majetek mohl byt zaznamenan odpovidajicim poctem
kupujicich. Obdobi vystaveni pfedchazi datu ocenéni.

Cena obvykla se pro ucely tohoto posudku stanovi na drovni trzni hodnoty.

Znalecky posudek ¢. 2150-020-2018 13



1. ZNALECKA a.s.

znalecky dstav

6 POSUDEK A OCENENI

6.1 Analyza trhu— rodinné domy

Bydleni v rodinnjch domech je v CR nejoblibenéjéim typem bydleni. V soucasné dobé se nejlépe
prodavaji levné starsi rodinné domy nepfevysujici castku 2,5 mil. K¢ ve vzdalenosti 10 — 15 km
od vétsiho mésta. Dulezitym kritériem je lokalita, protoZze napf. cena srovnatelného rodinného
domu v Koliné je 3,2 mil. K¢, v Praze Hostivafi 5,3 mil. K¢ a v Novém Boru 2,9 mil K¢. Rodinné
domy v okoli Prahy jsou dobte prodejné v cenové hladiné 4 - 5 mil. K¢.

Novostavby rodinnjch doma nebyvaji ¢asto obchodovanym realitnim produktem. V CR se
vétsinou prodavaji strasi rodinné domy v rizném stavebné technickém stavu nebo novostavby
v developerskych projektech. V zapadni Evropé doslo po vypuknuti realitni krize v roce 2008
k prodeji velkého mnozstvi novostaveb od vlastniku, ktefi nebyli schopni dostat svym zavazkam.
V CR takova situace nenastala a vétdina klientd byla schopna své zivazky plnit. Vétsina
potencionalnich investort preferuje moznost vystavby domu podle vlastnich predstav. Z téchto
divodu jsou jednoznacné nejobchodovanéjsim produktem pozemky uréené pro stavbu
individualniho bydleni.

O starsi rodinné domy kategorie B po rekonstrukct v dobfe dostupnych ¢astech obci je stale
pomeérné vysoky zdjem vzhledem k soucasnym nizkym drokum hypotécnich uvéra a vyssim
nakladim na porizeni domu nového. Rodinné domy kat. C s nutnou rekonstrukci se prodavaji
hute s ohledem na kompromisni feseni dispozic a stale stoupajici stavebni naklady. Naklady
na rekonstrukci vétsich rodinnych domu ¢asto prekracuji naklady na vybudovani domu nového.

Po realitni krizi, kdy ceny starsich byta a rodinnych domu klesaly o nékolik desitek procent, opét
poptavka (od roku 2012) narustd. Ceny rezidencnich nemovitosti podle vyjadfeni realitnich
makléfu jiz dosahuji urovné cen pred rokem 2008. Vétsi rozdily v prodejnich cenach jsou podle
lokalit a v mensich méstech 1 podle skladby obyvatel v okoli.

Vyse uvedené plati pro RD standardni velikosti kolem 150 m?* cisté uzitné plochy s obvyklym
ptislusenstvim. Hufe prodejnym , sortimentem® byvaji domy nadstandardni velikosti, vybaveni
nebo s nadstandardnim pislusenstvim. V CR jsou investofi vice konzervativni a pii investovani
do atypickych nemovitosti vice opatrni. Stiva se Casto, ze investofi nejsou ochotni respektovat
vyssi pofizovaci cenu za nadstandardni vybaveni nebo nadstandardné velkou uZitnou plochu.
Podobné typy nemovitosti pak byvaji v nabidkach realitnich kancelafi 1 nékolik let.

Ceny nemovitjch véci v okrese Tabor pati k levnéjsim v rimci CR. Pro Jihocesky kraj plati vétsi
diverzifikace cena. Nemovité véci prodavané v lokalitach s dostupnosti okresnich mést (do cca
10) km, maji ceny podobné jako je celorepublikovy pramér. V hufe dostupnych c¢astech malych
obci bez obcanské vybavenosti vzdalenych od vétsich mést vice jak 20 km jsou ovsem ceny
vyrazné nizsi a to az o 50%. Obec Chotoviny ma minimalni obcanskou vybavenost Chlum nema
prakticky Zadnou obcanskou vybavenost, ma ovsem velmi dobrou dostupnost Tabora po D3.

Aktualné nabizi realitni kancelafe v okruhu do 5km kolem 10 rodinnych domu kategorie B
s cenou od 1,5 do 4 mil.K¢. Nabizené prodeje rodinnych domu kategorie B jsou z cca 50% po
kompletni rekonstrukci. Nové developerské projekty novostaveb RD v okrajovych ¢&astech
Taborska prakticky neexistuji.
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6.2 Analyza trhu zemédélskych nemovitosti - pozemKky

Investice do pudy je povazovana za dlouhodobou rustovou investici, kterd je schopna porazit
inflaci a v porovnani s dluhopisy a akciemi nevykazuje znamky tzv. spekulativni bubliny.
Investovani do zemédeélské pudy je obecné povazovano za konzervativni a bezpecné. Na druhou
stranu u této investice hrozi fada rizik, jejichZ hlavnim spolecnym jmenovatelem je vysoka cena.
Tento typ investice je zafazovan mezi dlouhodobé a velmi mélo likvidni a sehnat zdjemce, ktery
zemédeélskou pudu odkoupi za dobrou cenu, muze trvat az nékolik fad mésicu nebo 1 let. Prode;
zemedélské pudy muaze mnohdy zkomplikovat existence dlouhodobé ndjemni smlouvy, ale také
budouci vyvoj regulace zemeédélské vyroby a dotacni a danové politiky.

Vyvoj na trhu s ceskou zemédélskou pudou muzeme rozdélit do nékolika obdobi. Prvni z téchto
obdobi jsou léta 2000 az 2008, kdy doslo k vétsimu rozprodani statni pudy, a to vétSinou
na tricetileté bezirocné splatky za cenu 1 az 7 K¢ za metr ctverecni. V této dobé byla zemédeélska
puda jakozto investice velmi malo likvidni a vétsina zemédélcu tak pudu nenakupovala, a tim
padem mezi nimi panovala pomérmné mala rivalita. Trzni cena pudy se pohybovala okolo 2 az 6
K¢ za metr Ctverecni. Situace se citelné zménila po roce 2004, kdy doslo k navyseni dotaci z 2 000
K¢ za hektar na castku 6 000 K¢ za hektar. K této zméné se jesté pridal celosvétovy rust cen
komodit jako napfiklad fepky. Realitou roku 2014 bylo siroké rozmezi trznich cen 7 az 20 K¢ za
metr Ctverecni a rocni ndjemné pak napriklad v pohranici nebo na Hané od 2 000 K¢ za hektar,
vextrému pak az 6 000 K¢ Na druhou stranu vsak vétsina zemeédélet plati drobnym
odbératelim za rok jen 1 000 az 2 500 K¢ za hektar. Béhem deseti dalsich let se predpoklada, Ze
bude dochdzet k posunu cen pronajmu pudy na troven dotaci a s nim i spojené zvyseni realného
vynosu na2-25%. S timto rustem je také spojen predpokladany rust trzni ceny ceské
zemédeélské pudy na uroven 22 az 35 K¢ za metr Ctverecn.

Pfi soucasné efektivit¢ zemédelské vyroby a dotacich ¢ini trzni ndjemné zhruba 3 000 K¢ za
hektar rocné (puda s praimérnou bonitou). Pokud bychom pfedpokladali kapitalizaci ve vysi 2 %,
které jsou v zapadni Evropé bézné, dostali bychom se na cenu 15 korun na metr ctverecny. Na
druhou stranu je potfeba také pocitat s tim, Ze pfi pfepoctu némeckych cen na ceny ceské,
mohou nastat neredlna ocekavani spjata prave s timto prepoctem. Tento problém nastava z toho
divodu, Ze pfi konvergenci Ceské ekonomiky k némecké muze dochazet k posilovani koruny
zhruba na uroven parity kupni sily, ktera je odhadovana na 15 az 20 CZK/EUR a za tzv. cilovou
hodnotu pro zemeédélskou pudu, pak lze povazovat zhruba 15 korun za metr Ctvereny a
predpokladame, Ze této hodnoty by mélo byt dosazeno v horizontu deseti let. Cena zemédeélské
pudy v Ceské republice je tedy virazné nizif ve srovndni s cenami v Némecku & Rakousku, ale co
se ty¢e obdélavani, se od ostatnich zemi zase tolik Ceska republika nelisi. V prechozich letech
byla vétsina Ceské pudy rozdélena na uzké pruhy, které méla jedna rodina rozprostfené v ruznych
Castech jedné obce. V povalecné historii byla tato pole sloucena, rozorana a puvodni pozemky
pak byly afedné slouceny do vétsich celkd. Vlastnickd prava byla v roce 1989 obnovena, ale
hranice puvodniho déleni pozemkd nejsou v terénu patrné a nebylo tak tedy mozné pozemky
samostatné vyuzivat a ani pronajimat.
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2016 2017
Katastralni uzemi Kéd CSU Cena Cena
K¢/ m?2 K¢/ m?
Revnov 745413 5,83 5,83
Liderovice 653420 6,1 6,1

* http:/ /www.farmy.cz/cena-pudy/

Zemédélské pozemKky - trZni cena

Trzni ceny zemédélskych pozemkl jsou ceny skutecné dosahované pfi konkrétnich
prevodech jejich vlastnictvi, tj. pfi koupi a prodeji jako rovnovazné ceny vyrovnavajici
nabidku a poptavku (na dobfe fungujicim trhu). Ceny trzni vznikaji na zakladé nabidky
a poptavky. Ceny trzni se uplatiiuji podle momentalni nabidky a poptavky na trhu.
Primérna trzni cena zemédélskych pozemka (primarné uréenych pro dalsi zemeédeélské
vyuzivani ve sttednédobém horizontu) se pohybuje mezi 150 - 220 tis. K¢/ha. Vzhledem
k vyrazné heterogenité ve vlastnostech obchodovanych pozemku je rozpéti cen vysoké.
Vyvoj trznich cen zemédélské pudy Pozemkového fondu se vyznacuje narustem trznich
cen ve vztahu k Ufedni cené pudy pfi ndkupu s prednosti pro zemédélce 1 pfi volném
prodeji. V pfipadé trvalych travnich porostd je narust ceny ustilenéjsi a neni ovlivnén
ve vetsi mife vykyvy ziskovosti zemeédeélské produkee.

Dulezitymi faktory pusobicimi na vyslednou cenu jsou:

*  velikost a tvar obchodovaného pozemku

* suma dotaci

* kvalita pudy - BJEP (s tim souvisejici vynosova renta)

* druh zemédélské kultury (orna, travni porost)

* pripadna existence vydani Gzemniho rozhodnuti o umisténi stavby

" zastavénost stavbou, popt. existence jednotného funkcéniho celku se stavbou
* lokalizace pozemku a roztfisténost parcel

* je-li pozemek digitalizovan v katastru nem. nebo je veden ve zjednodusené
evidenci

" pristupnost pozemku z komunikace
" existence najemniho vztahu a podminky ukonéeni najmu
* charakter transakce (kupujictho) a moznosti budouciho vyuziti

Lesni pozemky

Cena zalesnénych pozemkd byva velmi ruzna, zavisi na typu spoleCenstva, vzrustu,
dostupnosti a lokaci. U lesu jehlicnatych jsou nejcennéjsi porosty ve stati nad 100 let.
U listnatych stromu ve stafi nad 120 — 130 let. S klesajicim starim jejich trzni cena vyrazné
klesa. Nejméné hodnotné jsou pozemky s novou vysadbou. Pozemky se prodavaji za cca
4 az 10,- K¢/m? po vykaceni, kolem 25 az 30,- K&/m? se vzrostlymi stromy (staff kolem
100 let).

Kvalitu ocefiovanych zemédélskych pozemku v okr. Tabor muzeme oznacit po uvedené analyze
podle katastrilnich Gizemi a_bonity pidy za mimé podprimérnou v ramci celé CR. Primérni
Gfedni cena bonitovanych zem. pozemkd je v CR datu ocenéni 714 K¢/m2 Primérnd cena
ocenovanych pozemku je 596 K¢/m? Prumérné trzni ndimy za uzivani 1 ha pozemkd pro
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péstebni ucely se pohybuje v tomto regionu kolem 2 800 K¢é/rok, tedy cca 0,9 ndsobku oproti
celorepublikovému praiméru.

6.3 Analyza silnych a slabych stranek ocentovaného majetku

Silné stranky
* Typologie domu
* Dobra dopravni dostupnost D3
*  Stoupajici cena zem. pudy
Slabé stranky

* Nizsi standard vybaveni rodinného domu
* Provozni objekt neni vyuzitelny pro ¢innost rusici okoli
* Do domu neni zavedeny zemni plyn

6.4 Srovnavaci metoda - ocenéni pozemku

srovnatelny prodej 1

lokalita Velké Mezifici, okres Zd'ar nad Sdzavou
typ orna puda 95%

plocha 20 313 m*

bonita 2,80 K¢/m?

prodejni cena 575 000 K¢

jednotkova cena 28 K¢/m?

zemédélské pozemky v k. 0. Gzemi Velké Mezitici a Lavicky, v okrese Zd'ar nad Sizavou, mezi
obcemi Mostisté a Lavicky. Celkova vyméra pozemku je tvofena 19 814 m? orné pudy a 499 m?
ostatni plochy. Pozemky jsou obdélavany a pfihlaseny v LPIS. Jde o 3 parcely. Jsou bez
jakychkoli omezeni vlastnického prava. BPE] 72944

srovnatelny prodej 2

lokalita Tasov, okres Zdar nad Sazavou
typ orna puda 100%

plocha 11 740 m?

bonita 3,77 K¢/m?

prodejni cena 305 240 K¢

jednotkova cena 26 K¢/m?

zemeédeélské pozemky v katastralnim Gzemi Tasov. Prodava se podil 1/4 a vymeéra podilu ¢inf 11
740 m?* orna puda. Pozemky jsou v soucasné dobé obhospodafované a prihlasené v LPIS.
Pozemky nejsou zatizené zadnym vécnym brfemenem.

srovnatelny prodej 3

lokalita ékrdlovice, okres Zd'ar nad Sizavou
typ orna puda 80%, pruhy v honu, TTP
plocha 8 886 m?

bonita 2,44 K¢/m?

prodejni cena 155 000 K¢

jednotkova cena 17 K&/ m?
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Nabizime k prodeji zemédélské pozemky o celkové vymeéfe 8886 m?, katastrilni Gzemi
Skrdlovice, okres Zd'ar nad Sazavou. Jedna se o podilové spoluvlastnictvi, 5641 m* orné pudy a
3245 m* trvalého travniho porostu.

srovnatelny prodej 4

lokalita Martinice, Zd'ar n.S.
typ orna puda a TTP 90%
plocha 19 166 m?

bonita 2,86 K¢/m?

prodejni cena 364 154 K¢
jednotkova cena 19 K&/ m?

FARMY.CZ exkluzivné nabizi zemédélské o vymeére 19.116 m? v k.. Martinice u Velkého
Mezifici a Mostisté. Z celkové vyméry je v katastru zapsano 12.373 m* jako orna puada a 5.025 m?
jako TTP, pozemky jsou pronajaty s triletou vypovédni lhitou, v soucasné dobé je vse
zatravnéno a vyuzivano jako louka, zbytek vymeéry tvori 1.718 m?* ostatni plochy, kde se nachazi
porost cca. 30 letého smrkového lesa v relativné prudkém svahu. Nékolik stromu je v mytnim
veku.

srovnatelny prodej 5

lokalita Naramec, okres Tfebic
typ orna puda, pruh v honu
plocha 87708 m?

bonita 2,12 K¢/m?

prodejni cena 2017 284 K¢
jednotkova cena 23 K&/ m?

Nabizime k prodeji zemédélské pozemky o vymeéfe 87.708 m* v katastralnim tzemi Naramec,
okres Trebic, kraj Vysocina. Jedna se o 7 parcel zjednodusené evidence. Parcely jsou zapsané na
LV 560 ve vlastnickém podilu 1/1. Na pozemky je uzavfena pachtovni smlouva.

srovnatelny prodej 6

lokalita Trnava, okres Tfebic
typ orna puda, pruhy v honu
plocha 10 796 m?

bonita 6,34 K¢/m?

prodejni cena 291 492 K¢

jednotkova cena 27 K&/ m?

emédélské pozemky v katastrdlnim tzemi Trnava u Trebice. Pfedmétem prodeje je celek a
vymera ¢ini 10 796 m?, z toho 8 601 m* je orna puda, 2 195 m* TTP. Pozemky jsou v soucasné
dobé obhospodarované a prihlaseny v LPIS. Pozemky nejsou zatizeny ziadnym vécnym
bfemenem.

srovnatelny prodej 7

lokalita Velké Janovice, okres Zd'4r nad Sézavou
typ orna puda, pruh v honu

plocha 61271 m?

bonita 1,51 K¢/m?

prodejni cena 980 336 K¢

jednotkova cena 16 K¢/m?

rozlehlé zemédélské pozemky tvortici jeden celek v katastralnim Gzemi Velké Janovice. Vsechny
pozemky jsou ve vylucném vlastnictvi a prodavana vymeéra cinni 61.271 m?* . Tyto pozemky jsou
pfistupné z komunikace a jsou zatizeny platnym pachtovnim vztahem. Dan z nabyti neni soucasti
kupni ceny a hradi j1 kupujici.
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Korekce podle srovnavacich parametrt:

B

1 Velké Mezifidi, okres Z. n. S. 28 095 1,00 1,00 120 1,00 100 32
2 Tasov, okres Z. n. S. 260,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 25
3 Skrdlovice, okres Z. n. S. 17 0,95 1,00 1,00 100 120 1,00 20
4 Martinice, Z. 1. S. 19 09 1,00 100 1,10 120 1,00 24
5 Niaramed, okres Trebic 23 0,9 1,05 1,10 1,20 1,00 1,00 30
6 Trnava, okres Tfebic 27 0,95 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 23
7 Velké Janovice, okres 7. n. S. 16 0,9 1,10 100 1,20 100 1,00 20

prum 25

Podle srovnatelnych prodeju s korekel porovnavanych parametra vychazi primérna cena za 1 m?

zemédeélské pudy na 25,- K¢.

V nabidkach se nejcastéji uvadi pozemky orné pudy s geometrii dlouhych pasu, které jsou
prodavany spolu s pozemky ostatnich vlastnika  za cenu od 16 do 28,- K¢&/m? Zemédélské
pozemky ucelené, vedle dalnic nebo u pramyslovych zon blizko vétsich mést se prodavaji za cenu
30 az 50,- K¢/m? Jednd s ovSem casto o spekulativni prodej s moznosti zména uzemniho planu

na pozemky stavebni.
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6.4.1 Ocenéni pozemku
Cenu obvyklou pozemku podle vySe uvedené analyzy uréujeme pro jednotlivé typy
nisledovné:
Cena
T o Popis
N cernozem do 20 tis. m* s moznosti intenziv. vyuziti s dobrou
zemedélsky A > vy
25,0 geometrii
N cernozem nad 20 tis. m* s moznosti intenziv. vyuziti s horsi
zemedelsky B ) v
20,0 geometrii
TR is¢ité nad 20 tis. m* s moznosti intenziv. ziti s horsi
semédélsky C piscité na 0 tis 1* s moznosti int vyuziti s hors
10,0 geometrii, nebo trvaly travni porost
N iscité nad 20 tis. m* s moznosti intenziv. vyuziti se Spatnou
zemédélsky D p < vyu p
6,0 geometrii
les A pozemky lesni o velikosti do 20 tis. m* se vzrostlym
25,0 porostem
les B 5,0 pozemky lesni o velikosti do 20 tis. m* s vysadbou
. vodni nadrz, hospodafsky nevyuzivané u nerekreacnich
vodni plochy A e ’ P ky nevyu
50,0 areala
. koryto  vodnitho  toku,  hospodarsk nevyuzivané
vodni plochy B Y . o ’ P y v
5,0 u nerekreacnich areala
. 1 mensi plochy luk a pastvin v intravilanech nebo v blizkosti
zatrav. plocha v intravilanu A
35,0 obce
. 1 vétsi plochy luk a pastvin mimo intravilan obce, hufe
zatrav. plocha v intravilanu B .
25,0 dostupné
zatravnéna plocha meze 5,0 nevyuzitelné pozemky, nebo meze mezi poly
. pozenky v centrech mensich obci o velikosti do 1000 m?, u
stavebni pro RD "~ N
650,0 vétsich parcel do 350,-K¢/m
pozemky v intravilanu obce urcené pro stavby zem .budov
stavebni A s Castecné zpevnénou plochou nebo puvodni stavbou a
168,0 staveb s IS, do 10 t1s. m?
. hife dostupné aredly s omezenou dostupnosti IS
stavebni B . , ‘v
84,0 v utlumovych oblastech nebo vétsi plochy
stavebni C 420 pozemky tech.infrastruktury mimo intravilan
cesty s mnezpevnénym povrchem slouzici neverejné pro
cesty o . L . . ,
20,0 pfistup k industridlnim stavbam, mimo hlavni stavby

A. Zemédélské pozemky a ostatni pozemky ve spoluvlastnictvi Pavel Krejéi

LV K.U. podil  pozemek C. ploczh a druh Kar. pro KCZ/ K¢
m ocenéni m
249 Revnov 0,03125 729/5 924 pozemek zemédélsky B 20 578
249 Revnov 0,03125 729/6 322 pozemek zemédélsky B 20 201
1020 Revnov 0,25 662 570 pozemek zemedelsky C 10 1425
1020 Revnov 0,25 664/1 12 805 pozemek zemédélsky C 10 32013
1020 Revnov 0,25 729/3 6215 pozemek zemédélsky B 20 31075
1020 Revnov 0,25 731/2 3329 pozemek zemédélsky B 20 16 645
1020 Revnov 0,25 731/26 1974 pozemek les B 5 2 468
662 Liderovice 0,25 71/2 5756 pozemek zemédélsky C 10 14 390
664 Liderovice 0,25 71/18 491 pozemek zemédélsky A 25 30069
1060 Chotoviny 1 310 164 pozemek aredl stavebnipro RD 650
1060 Chotoviny 1 380 205 pozemek aredl stavebnipro RD 650
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1060 Chotoviny
1060 Chotoviny
1060 Chotoviny

87/71 190 pozemek areal stavebni pro RD
87/78 328 pozemek aredl stavebni pro RD
87/80 295 pozemek aredl stavebni pro RD

650
650
650
101 863

Hodnota zemédélskych pozemki a ostatnich pozemkid mimo aredly ve vlastnictvi P.

Krejciho je podle srovnatelnych prodeji celkem 101 000 K¢.

(zaokrouhleno na tisice dolu)
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7 SHRNUTI OCENENI - rekapitulace

Ukolem tohoto znaleckého posudku je stanovit cenu obvyklou vybranych nemovitjch véci
v okrese Tabor tak, jak je definovand v § 2 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb. (zakon o ocenovani
majetku): "Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodeji stejného,
poptipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku k datu ocenéni. Pfitom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni

obliby".

S aplikaci vyse uvedenych metod jsme dospéli k témto hodnotam:

Hodnota ¢asti zem. pozemku ve vl. P.Krejci 101 000 K¢
Hodnota RD ¢.p. 229, pozemku a prislusenstvi je celkem 2580 000 K¢
Hodnota provozovny ¢.p. 282, pozemku a prislusenstvi je celkem 884 000K¢

Cenu obvyklou jsme stanovili na Grovni podle srovnavaci metody ocenéni, kterd dokaze pro
tento typ nemovitosti nejlépe vyjadrit jeji trzni potencial. Navrzend obvykla cena tohoto majetku
tak, jak je ve znaleckém posudku uvedeno, by byla dosazitelna pfi jeho prodeji za podminek
platnych v dobé ke kterému je majetek ocenovan.

Cena obvykla nemovitosti je celkem
3 565 000 Kc

V Liberci dne 10. 2. 2018
Vypracoval:

Ing. arch. David Charousek

Znalecky posudek ¢. 2150-020-2018 28



1. ZNALECKA a.s.

znalecky dstav

8 IDENTFIKACE A AUTORIZACE ZHOTOVITELE

Znalecky posudek podal znalecky ustav 1. Znalecka as., sidlem Mozartova 679/21, 460 01
Liberec, jako znalecky ustav jmenovany rozhodnutim ministra spravedlnosti ze dne 31. 3. 2005,
¢.j. Spr. 180/2004-ODS-ZN/9, podle ustanoveni § 21 odst. 3 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich
a tlumocnicich, a ustanoveni § 6 odst. 1 vyhlasky 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu,

v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro:

ocenovani nemovitosti a staveb,
ocenovani podniku a jejich ¢asti,
véetné prezkoumani

smluv o prevodu nebo najmu
podniku nebo jeho ¢asty,

posuzovani proveditelnosti

a rentability investi¢nich projekta,
ekonomické efektivnosti obcanskych
a prumyslovych staveb

a podnikatelskych zaméra

ocenovani movitého majetku, véetné
technologickych zafizent, stroju,
dopravnich prostredkd, spotfebniho
zboZi,

ocenovani nehmotného majetku,
majetkovych prav a vyrobné
technickych a obchodnich poznatka
ocenovani finanéniho majetku véetné
cennych papiru, jejich derivata

a obchodnich podilu,

ocenovani pohledavek,

ocenovani obchodniho jméni pri
premeénach spolecnost,
prezkoumavani smluv o pfeménach
obchodnich spolecnosti véetné
zpracovavani zprav,

prezkoumavani vztaht mezi
propojenymi osobami a vztaht mezi
minoritnimi a majoritnimi akcionafi,
prezkoumavani ovladacich smluv

a smluv o pfevodu zisku,
stanovovani a posuzovani pfiméfené
ceny nebo sménného poméru
cennych papira pfi povinné nabidce
prevzeti nebo nabidce na odkoupeni,
zjist’'ovani hodnot vyporadacich

podila

Znalecky tkon je zapsan pod pofadovym cislem 2150-020-2018

Pocet stran posudku je 29 a pfilohy.

V Liberci dne 10. 2. 2018

Ing. arch. David Charousek

1. Znalecka a.s.
znalecky ustav
Mozartova 679/21
460 01 Liberec

IC 25488350
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9 PRILOHY

—

Mistopisna mapa

2. Snimek katastralni mapy
3. Fotodokumentace
4

Vypisy lista vlastnictvi z katastru nemovitosti

Znalecky posudek ¢. 2150-020-2018

30















1. ZNALECKA a.s.

znalecky dstav

4. Vypisy lista vlastnictvi z katastru nemovitosti
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