Ing. Bc. Ewa Hradil, znalec 7650&0kovice, Moravni 6224

moki420 603 35 45 98

Znalecky posudek ¢&. 5618 - 58 /2014 aa)

o obvyklé cené nemovitosti — pozemku parcelni &islo 245/8
v katastralnim Gzemi Stonafov, obci Stonafov, okrese Jihlava
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Objednatel posudku: Indra & Sebesta v.0.s., insolvenéni spravce dluZnika
JEDNOTA, spotiebni druzstvo v Tfesti, v likvidaci,
1C 000 32 271
589 20 Tiest’, Tovarni 337/5
KSBR 27 INS 14133/2013
objednavka ze dne 2.4.2014
Utel posudku:

zjiSténi ceny nemovitosti v insolvenc¢nim fizeni
Podle stavu ke dni 9. 4. 2014 (mistni Setfeni) posudek vypracoval:

Ing. Be. Ewa Hradil
Moravni 6224

765 02 Otrokovice

Posudek obsahuje 7 stran textu véetné titulniho listu a pifloh a predava se objednateli ve 2 vyhotovenich v
pisemné formé a 1 x na CD.

V Otrokovicich, dne 11. dubna 2014



A. Ndlez

1. Znalecky iikol :

Znalecky posudek je vypracovin na zikladé objednavky zadavatele. Ukolem znalce je: ,,...0cenéni
nemovitosti dle pfedloZeného LV se samostatnym uvedenim ceny obvyklé dle zvlastniho pfedpisu, a
jeji soucasti, tj. vSe, co k ni podle povahy naleZi a nemuzZe byt oddéleno, aniZ by se tim nemovitost
znehodnotila a jejiho pfisluSenstvi, tj. nemovité ¢i movité véci, které byly vlastnikem véci hlavni
urcené, aby s ni byly uZivany....*“

Pfedmétem ocenéni je nemovitost — pozemek parcelni ¢islo 245/8 — zahrada v katastrlnim tzemi Stonatov,
obci Stonarov, okres Jihlava.

2. Informace o nemovitosti :

Kray : Vysocina
Okres : Jihlava

Obec : Stonafov
Katastralni sizemi : Stonafov

3. Problidka a zaméfeni nemovitosti :
Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 9. dubna 2014 znalcem.

4. Podklady pro vypracovdni ocenéni:

1) vypis z katastru nemovitost{ pro katastralni izemi Stonafov LV ¢. 476 ze dne 3.10.2013,
2) kopie katastralni mapy dle cuzk.cz,

3) mistni Setfeni znalce uskutecnéné dne 9. dubna 2014, fotodokumentace,

4) databaze znalce o prodeji obdobnych nemovitost,

5) informace realitnich kancelaf{ o najmu a prodeji obdobnych nemovitosti

5. PouZitd literatura :

1) Zikon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku v platném znéni.

2) Vyhlasgka ¢. 441/2013 Sb. o ocefiovani majetku

3) Bradac.A.- Teorie ocenovani nemovitosti — CERM V.vydani, Brno 2001

4) Bradac A., Krejcit P., Hallerova A, Utedni ocefiovéni majetku, CERM Brno 1999

6. Metody zjisténi hodnoty:

Obvykla cena

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazitelnd pfi prodeji ocefiované nebo porovnatelné
nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Obvykla cena zohledfiuje pouze trvalé,
dlouhodobé vlastnosti oceniovanych nemovitosti a jiz existujici skute¢nosti a vlivy trhu, které majf vazbu na
oceniované nemovitosti. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, kromé vlivu
mimofadnych okolnost trhu, osobnich poméra prodavajictho nebo kupujictho a vlivu zvlastni obliby.

P1i ocenéni nemovitosti jsou nejcastéji aplikovany:
1) administrativn{ cena

2) metoda vynosové ceny

3) metoda srovnavaci ceny

Administrativni cena
Cena pro toto ocenéni byla stanovena na zakladé vyhlasky ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb. platné ke dni
ocenéni.

Vynosova cena

Vynosovy zpusob ocenéni vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu,
ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu. Tento
zpusob ocenén{ lze aplikovat tam, kde je dostatek srovnatelnych ndjmd obdobnych nemovitosti. Najem
zahrady u RD neni v misté obvykly, metoda nebude aplikovana.



Srovnatelna cena

Srovnatelnd cena je vysledkem cen nedavno uskutecnénych prodeju piipadné nabidek obdobnych typu
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, polohou, stavem, velikost{ a lokalitou. Podminkou srovnani je
jednak existence rozvinutého trhu s nemovitostmi, jednak pifstup k informacim o sjednanych cenach.
Vysledna srovnatelna hodnota je cena, za kterou by mohla byt nemovitost prodana v daném misté a case.

Obvykla cena
Zavereény odborny odhad ceny podle tvahy znalce, na zakladé zvazeni vech okolnosti a vyse vypoctenych a

urcenych cen.

7. Vlastnické a evidenéni sidaje :

Dle ptedlozeného vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 476 je

JEDNOTA, spotiebni druZstvo v Tfesti, v likvidaci, IC 000 32 271
se sidlem 589 20 Ttest’, Tovarni 337/5

vlastnikem oceflované nemovitosti — pozemku patrcelni ¢&islo 245/8 — zahrada o vyméfe 64,0 m?
v katastralnim tzemi Stonafov, obci Stonatov, okrese Jihlava.

8. Vécnd biemena, zdtéZe :
Vécné bfemena nejsou na pfedlozeném LV evidovany. Na nemovitosti vaznou exekucni naroky i jiné
financn{ pohledavky vlastnika. Do stanovené ceny se finanéni zavazky vlastnika nepromitaji.

9. Zdkladni popis :

Méstys Stonafov se nachazi na Gzemi byvalého okresu Jihlava a nalez pod Kraj Vysocina. Piislusnou obci s
rozsifenou pusobnosti je rovnéz okresni mésto Jihlava. Obec Stonafov se rozklada asi ¢trnact kilometra jizne
od Jihlavy. Na tuzemi této obce, jez se honosi titulem méstys, ma hlaSeny trvaly pobyt 1059 obyvatel.

V obci najdeme zakladni skolu vyssiho stupné. Pro vyuzitd volného casu je zde sportovni hfiste¢ a dalsi
sportovisté. V obci Stonafov ma ordinaci jeden prakticky 1ékat. Z dalsi obc¢anské vybavenosti je zde rovnéz
policejni stanice ¢i postovni ufad, obchody se zikladnim sortimentem i restaurace. Mistni obyvatelé mohou
vyuzivat plynofikaci i vefejny vodovod.

Pozemek, jez je pfedmétem ocenéni, je ¢asti zahrady u RD, plocha je ve funkénim celku uzivana vlastnikem
ptilehlé zahrady a stavebni plochy zastavéné rodinnym domem. Piistup je prave pfes tyto parcely piipadné po
pozemcich jiného vlastnfka ze zapadni strany. Piistup po parcelach ve vlastnictvi obce ¢i statu zde neni
mozny.

Pozemek dle LV ¢&. 476 je uzivdn v souladu s evidenct, plocha je souldsti vétsi zahrady u RD.

Kopie katastralni mapy
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Pozemek parcelni &islo 245/8 — zahrada je uzivan
ve funkénim celku s pozemky souvisejicimi s RD ¢p. 29, katastraln{ tzemi a obec Stonatov, okres Jihlava

Obsah ocenéni:
pozemek parcelni ¢islo 245/8 - zahrada, k.. Stonafov



B. Posudek :

Ocenéni je v posudku rozdéleno do dvou casti. V prvni ¢asti je zjisténa administrativni cena podle platné
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Druhou metodou, pomoci které bude provedena analyza mozné obvyklé trzni ceny posuzovaného souboru
nemovitost{ je metoda srovnani, kdy definice obvyklé ceny dle § 2 zakona §. 151/1997 Sb. pravé tuto metodu
shledava jako nejobjektivnéjsi:

sen0becnon cenon se rogumi cena, kterd by byla dosagena pii prodejich stejného, popiipadé obdobnébo majetku  nebo  pri
poskytovdnt stejné nebo obdobné slugby v obvykién obchodnim styku ke dni ocenéni. Pritom se gvaguji vsechny okolnosti, které
maji na cenu vly, avsak do  jeji vySe se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trbu, osobnich poméri proddvajicibo nebo

kupujiciho ani vliy vldstni obliby....

1. Ocenéni dle platnych predpisit - cena dle vybldsky & 441/2013 Sb.

Pozemek parelni ¢islo 245/8 - zahrada
Obec Stonafov
Katastralni uzemi Stonafov
Pocet obyvatel [Maly lexikon obci CR 2013 1059
Kraj Vysocina
Zakladni cena piiloha ¢. 2, tab. 1 ZCv K¢/m?2 1 180,00
Plocha pozemku P m?2 64
Uprava ceny pozemku, tabulka &. 2 pfilohy &. 2 vyhlasky
Znak Popis zn. Cislo Popis Vi
O1 Pocet obyvatel 111. do 2000 0,75
02 |Vyznam obce 1V. ostatni obce 0,60
03 Poloha obce V. ostatni 0,80
04 Tech. infrastruktura 11. bez kanalizace 0,85
O5 |Dopravai obsluznost 1V. autobus 0,80
OG6  |obcanskd vybavensot I11. zakladni 0,95
Zakladni cena pozemku ZC 274,42
Index trhu s nemovitoymi vécmi, tabulka &. 1 pfiloha &. 3 vyhlasky
1 Situace na trhu 1. volné neprodejné -0,06
2 Vlastnické vztahy 1V. nezastavéno 0,00
3 Zmény v okoli 111. bez vlivu 0,00
4 Vliv pravnich vztahu 1. jeden mozny kupec -0,04
5 Povodnové riziko 1V. zeanedbatelné nebezpedi 1,00
It 0,90
Index omezujicich vlivii pozemku, tabulka &. 2 pfiloha &. 3 vyhlasky
Io | 1,00
Index polohy pro pozemky zastavéné nebo urfené k zast. a stavby, tabulka €. 3 pfiloha ¢. 3 vyhlasky
1 Druh a udéel uziti stavby 1. rezidenéni do 2000 obyvatel 1,03
2 Pievazujici zastavba 1. rezidenéni 0,00
3 Poloha v obci 11. navazuje ne stied 0,00
4 Moznost napojeni 111. nezze napojit -0,20
5 Obcanska vybavenost 1. je dostupna 0,00
6 Dopravni dostupnost 1. jen pesi po cizich parcelich -0,08
7 Hromadna doprava V. bez vlivu 0,00
8 Vyhodnost pro komerci 11. bez moznosti vyuzit{ 0,00
9 Obyvatelstvo 11. bezproblémové 0,00
10 |Nezaméstnanost 11. primérni | 0,00
11 Vlivy neuvedené 11. bez vlivu 0,00
Ip 0,7416
Cena pozemku CP = ZC*It*Io*Ip*P 11 722,20

Administrativni cena dle cenového predpisu ¢. 441/2013 Sb. — rekapitulace:

pozemek parcelni ¢islo 245/8, k.. Stonafov

11 722,20 K¢




Administrationi cena nemovitosti (zaokroubleno) = 11720,00 K¢

2. Zjisténi hodnoty nemovitosti metodou porovndni

Predmeétem ocenéni je plocha, jez je velenéna do zahrady u rodinného domu a je s pozemky jiného vlastnika
uzivana ve funkénim celku. Na volném trhu je parcela zcela neprodejna pro svou malou vymeéru a nedostatek
piistupu po komunikaci ¢i jiné plose ve vlastnictvi obce ¢i statu. Moznym nabyvatelem je tedy bud’ uzivatel
plochy (Drahoslava a Jan PiSovi, 588 33 Stonafov 3) nebo vlastnik nékteré sousedn{ parcely, kdy vlastnikem
pozemku u zapadni hranice posuzované plochy je dokonce Méstys Stonafov.

Dosazitelnou cenu posuzované plochy nelze tedy stanovit srovnanim uskutecnénych prodeji na trhu, nebot’
pfevody casti zahrad ve skutecnosti probihaji nej¢astéji mezi sousedy, kteff si timto zplisobem narovnavaj
piipadny nesoulad katastralni a faktické hranice a bud’ dochazi k pfevodim pouze ,,za poplatky” (¢asto
zpracovani potfebného GP strany obvykle vynalozi vyssi naklady, nez je hodnota pfevadéné plochy), pokud
dochazi k pfevodu za Uplatu cena se nejcastéji rovna cené dle predpisu.

V posuzovaném piipadé s ohledem na specifickou situaci a velmi omezeny okruh pfipadnych zajemct urcuji
dosazitelnou cenu posuzované nemovitosti metodou srovnani a analyzou situace ve vysi blizké danovému
zéakladu.

Cena nemovitosti metodou analyzy situace = 9 000,00 K¢
C) Zavér:

Administrativi] CENA NEMOVITOST cuviviiiriveeriereriiririereeerierertereseereeeseesesesessesessesesseressessesessesensesens o e e e s .11 720,00 K¢
Porovnavaci hodNota NEMOVITOSTL ..vuiiirivieriereriereriiteeeteeereeeeeeree et ere et e eteseseseesessesessersesesessenses e s s .9 000,00 K¢

Obuyklou cenu posuzované nemovitosti evidované na LV ¢ 476 vedeném pro katastralni uzemi Stonafov,
obec Stonafov, oktes Jihlava, tj. pozemku parcelni &islo 245/8 - zahrada vyjadfenou ve formé obvyklé
ceny ve smyslu zak.c. 151/97 Sb. v platném znéni urcuji ve vysi:

9 000,00 K¢

Slovy : devéttisic korun ¢eskych

V Otrokovicich, dne 11. dubna 2014 Vypracoval: Ing. Be. Ewa Hradil

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovana rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne
11.12.1995 ¢&j.: Spr 1099/95 pro zikladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti, obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a pramyslové.



Znalecky tkon je zapsany pod pofadovym dcislem 5618 - 58/2014 znaleckého deniku. Znale¢né a dhradu
nakladt uctuji podle pfipojené likvidace na zakladé dokladu éislo 50/14.

Mapové podklady:

posuzovand parcela je sonidsti zabrady za RD &p. 29 v obei Stonarov v okrese Jiblava

Fotodokumentace :

parcela je Cdsti zabrady na vrcholu svabu za domem

List vlastnictvi :

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.10.2013 15:35:02

Vyhotoveno bezuplatné dailkovym piistupem pro téel: Bezpeénosini fizeni, é.j.. 755605 pro Jihomoravsky kraj
Okres: CEZ0632 Jihlawva Chec: 587931 Stonarov

Kat.dzemi: 755605 Stonatfowv List vlastnictvi: 476
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

Vlastnicke praveo
JEDNOTA, spotfebni druzstvo v Tresti, v likvidaci, 00032271
Tovarni 337/5, 58920 Trest

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [mZ2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zpifiscb ochrany
245/8 64 zahrada zemedélsky pudni

fond

Bl Jina prava - Bez zapisu




jsou v uzemnim cbvodu, ve kterém vykondvd std

Katastralni pracovigté Jihlava, kod:




