Okres:Jihlava
Obec :Ttest’

ZNALECKY POSUDEK ¢.3733/92/2014

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

objektu rodinného domu ¢.p.166 v ulici B.Smetany s ptisluSenstvim a pozemky
(byvaly provozni areal) v k.u. a obci Tiest', okres Jihlava

Objednavatel posudku: Kralovska drazebni a.s.
Katefinska 482
128 00 Praha 2
Ucel posudku: zjisténi obvyklé ceny
Ptedpis pro ocenéni: zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
Posudek vypracoval: Ing.Jifi Vyhnalek

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996

Posudek obsahuje 7 stran textu véetné titulniho listu a ptedava se objednavateli
v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kralové dne 6.bfezna 2014.



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.3429 pro k.a.Ttest,, okres Jihlava ze dne 7.1.2014,
vyhotoveno dalkovym piistupem

b)Zakon ¢.151/1997 Sb. 0 ocenovani majetku

List vlastnictvi ¢.3429 pro k.. Tiest’, okres Jihlava ze dne 7.1.2014

Vlastnické pravo:

Ttest s.r.o., Bedficha Smetany 166, 589 01 Ttest
B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho tcastnici:

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno dle podkladu, které dodal objednatel posudku.
Vstup do objektu nebyl umoznén.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 4.biezna 2014.

Struény popis ocenlované nemovitosti:

Predmétnd nemovitost je rodinny dim ¢.p.166 s piisluSenstvim (byvaly provozni
areal) v k.. a obci Trest, okres Jihlava, ktery je umistén piiblizné v
severozapadni zastavéné ¢asti obce Vv ulici B.Smetany. Mésto Ttest' lezi na Gizemi
okresu Jihlava a nélezi pod Kraj Vysoc€ina. Pfislusnou obci s rozsifenou plisobnosti je
rovnéZ okresni mésto Jihlava. Obec TreSt se rozkladd asi patndct kilometri
jihozéapadné od Jihlavy. Z turistického a geografického hlediska patii do $irsi oblasti
Ceskomoravské Vyso¢iny. Na tizemi tohoto mensiho mésta ma hlaseny trvaly pobyt
kolem 5890 obyvatel. Ttest’ se dale déli na Ctyfi Casti, konkrétné to jsou: Bukova,
Cenkov, Salavice a Tiest'. Déti §kolou povinné maji v obci k dispozici zakladni $kolu
vys$siho stupné a pro mensi déti je k dispozici $kola matetska. Pro vyuziti volného
¢asu je v obci k dispozici sportovni histé a dalsi sportovisté. Dale bychom v obci
nasli knihovnu, kino, kostel a hibitov. V obci TteSt maji ordinaci tfi prakticti 1ékati a
nekolik stomatologi. Kromé toho je v zde umistén 1 domov s pecovatelskou sluzbou.
Z dal$i obcanské vybavenosti je zde rovnéz policejni stanice a poStovni Gfad. Mistni
obyvatelé mohou vyuzivat plynofikaci, kanalizaci i1 vefejny vodovod. Méstem
prochazi Zeleznice a je zde i Zelezni¢ni stanice. Mésto Tiest' lezi v primérné vySce
545 metrii nad motfem. Prvni zminku o obci nalezneme v historickych pramenech v
roce 1349. Celkova katastralni plocha obce je 4699 ha, z toho orna pida zabira pouze
34 %. Lesy rostou asi na jedné polovin¢ katastralniho vyméru obce. Vzhledem k
geografické poloze bychom nalezli v obci velmi mélo ploch s travnim porostem.

Jedna se o objekt rodinného domu, ke kterému nalezi 2 provozni objekty a pozemky.
Okolni zastavbu tvofi rodinné domy a primyslové objekty. Soubézné s ulici
B.Smetany vede Zelezni¢ni trat’. Od objektu rodinného domu je vzdalend cca 20 m.
Stavba objektu rodinného domu s pfislusenstvim je piiblizn¢ z ptrelomu 18. a 19.
stoleti. Stav objektu je podpriméry. K nemovitosti patii 2 zdéné provozni objekty



se sedlovou a plochou stfechou na st.p.¢.2229/1, (provozni objekty prosly raznymi
stavebnimi upravami a jejich stav je podprimérny), venkovni upravy a pozemKky.
Obijekt je napojen na elektrorozvod, obecni vodovod, obecni kanalizaci a plynovodni
ptipojku (tdaje z KN). Pozemky jsou oploceny. Piijezd po zpevnéné asfaltové
komunikaci na p.¢.2056/1 v druhu ostatni plocha, ostatni komunikace, LV ¢.10001,
vlastnické pravo Mésto Tiest’, Revolucni 20/1, 58901 Trest. Objekt se nachazi na
st.p.€.2229/3 o vymeéie 232 m2. Dale k objektu patii pozemky st.p.¢.2229/1 o vyméie
1612 m2, st.p.c.2229/2 - spole¢ny dvir o vyméie 1959 m2, st.p.¢.2229/4 o vyméie
281 m2, st.p.¢.2229/9 - spole¢ny dviir o vyméte 68 m2, st.p.¢.2229/10 o vyméte 232
m2, p.c.2255/2 - zahrada o vyméie 227 m2, p.c.2262 - ostatni plocha, ostatni
komunikace o vyméte 180 m2. Dle dostupné fotodokumentace 1ze konstatovat, ze na
st.p.€.2229/4 a st.p.¢.2229/10 se v soucasnosti nenachdzi zadna stavba. Komplexné
lze povazovat tuto nemovitost jako provozni aredl s obytnou casti. Vyse uvedena
nemovitost je atypicka a je obtizn¢ obchodovatelna.

Rodinny dim ¢.p.166

Rodinny dim ¢.p.166 v k.a. a obci Ttest, okres Jihlava obsahuje obytné mistnosti s
prislusenstvim. Rodinny diim je zdény (kdmen, cihly), ma pfiblizn¢ obdélnikovy
pudorys, ma 2 nadzemni podlazi a podkrovi. Rodinny dim navazuje na provozni
objekt se sedlovou stiechou. Rodinny dim ma sedlovou stiechu a taskovou krytinu.
Rodinny dim prosel béhem uzivani rlznymi stavebnimi tUpravami. V rodinném
domeé se nachazeji 2 bytové jednotky s ptislusenstvim (udaje z KN). Podkrovi: pidni
prostor. Zaklady kamenné a betonové, svislé konstrukce zdéné, krov dievény, stiecha
sedlova, krytina taSkova, vnéjsi omitky vapenné poskozené, klempiiské konstrukce z
pozinkovaného plechu, vytapéni ustfedni, elektroinstalace, bleskosvod. Stav objektu
rodinného domu je podprimérny. Vybaveni rodinného domu je uvazovano jako
standardni.

Nemovitost byla na Zadost objednatele ocenéna bez mistniho Setfeni, pouze na
zéklad¢ informaci od objednatele ocenéni.

Movité véci a zafizovaci predméty nejsou predmétem tohoto ocenéni.
Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického prava, jak jsou zapsany na listu
vlastnictvi. Pfi tomto ocenéni pro ucely drazby budou nemovitosti ocenény jako bez

omezeni vlastnického prava.

Uréeni obvyklé ceny objektu rodinného domu ¢&.p.166 v ulici B.Smetany
s prislusSenstvim a pozemky (byvaly provozni areal) v k.. a obci Ttest, okres Jihlava

Znaleckym ukolem je urc¢eni obvyklé ceny. Dle zdkona o ocenovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného,
poptipadé¢ obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfi tom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji
vySe se mnepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Alternativou je definice
mezinarodni asociace TeGoVA, ktera tika, ze trzni hodnota je odhadnuta castka, za



kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde ob¢
strany jednaji na zaklad¢ znalosti, opatrné a z vlastni vile.

Pro ucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou
bude rozumét shodné takova cena, ktera odpovida vyse uvedenym definicim.

2. Popis zpusobu ocenéni

Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zaklad¢ cen zjisténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnavaci metoda

Pro tento el ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjiSténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Déle se
obecné porovnava ocefiovana nemovitost s jinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni pfisluSnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné technické
vlastnosti, funkéni charakter a uzitné vlastnosti celku a jeho dil¢ich ¢asti, regionélni
ptislusnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trznitho segmentu, casem zejména Cas realizace prodeje, soucasné cenové trendy a
ekonomickad zivotnost ocefiovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni piislusenstvi dil¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktord na vysi ceny ocenlované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro ucely porovnavaci metody byly nalezeny pfiblizné srovnatelné nemovitosti i ve
vzdalenéjSich lokalitach:

Objekt vyroby, Rantifov, cena 2 990 000,- K¢

Komer¢ni objekt, Jihlava - Rantitov. (Moznost i dlouhodobého pronajmu). Nabizime
k prodeji viceucelovy komercni objekt v tésné blizkosti krajského mésta Jihlavy v
obci Rantitfov. Jedna se o administrativni budovu s vlastnim pozemkem, parkovacimi
misty a vlastnim piijezdem. Administrativni budova je tfipodlazni. V LNP jsou
situovany technické mistnosti, jako napft. kotelna, pradelna, suSarna, sklepy, Satny a



socialni zafizeni. Ve IL.NP se nachazi 6 kancelaii, zasedaci mistnost (sal), kuchyné¢,
jidelna, sklad potravin a opét socidlni zafizeni. Ve IILNP jsou dva byty 3+1 vcetné
prislusenstvi, dale pak ubytovaci prostory (3x pokoj, sklad, kuchyilka a socidlni
zatizeni). Konstrukce budovy je ze zelezobetonového montovaného skeletu, s vyplni
obvodovych stén ze zdiva v t1.30 cm. Velikost okolniho pozemku bude cca 500m2 -
dle dohody s majitelem. Soucasné vytapéni budovy je ustfednim topenim s kotlem na
tuha paliva. Plyn je pfiveden do HUP. Aredl je mozno vyuzivat napiiklad pro sklady,
kancelafe, byty, ¢i jinou obchodni nebo vyrobni ¢innost. Budovu lze i pronajmout s
pfipadnym budoucim odkupem.

Objekt jiny, Vojniiv Méstec, cena 2 900 000,- K¢é

Nase spolecnost Vam zprostfedkuje veliky multifunkéni objekt s byty, kancelafemi,
skladovymi a vyrobnimi prostory. Jedna se o komplex budov. Hlavni budova je v
pfizemi rozdé€lena priijezdem na dvé ¢asti. V levé mensi jsou 2 kancelafe, v pravé
¢asti jsou 4 mistnosti. V obou ¢astech je socialni zafizeni. Prvni patro je rozdéleno na
dva byty. Piivodné se vSak jednalo o byt majitele o rozloze cca 200m?. Ve druhém
patie byvala jidelna s vyvarovnou pro 140 lidi. V soucasné dobé neni kuchyné
vybavena. V patie se jest¢ nachéazi sklad s nakladnim vytahem z ptizemi o nosnosti
100kg. V podkrovi jsou 4 pokoje, které slouzily jako ubytovna pro montazniky. K
dispozici je kuchytika a socidlni zatizeni. JeSté se zde nachdzi piidni prostor o rozloze
cca 70m2. Cely objekt je podsklepen, ve sklepé je studna. Prijezdem se projde na
nadvofi. Budova po levé strané je rozdélena na nékolik dilen a skladi. Nachazi se
také plné¢ automatickd plynova kotelna. V nékterych dilnach jsou v podlaze topné
rohoze. Budova v cele je rozdélena velkou a malou dilnu. Po pravé strané je
dvoupatrova budova. V ptizemi je velky skladovaci prostor s rampou a vytahem do
dilny v prvnim patfe. Vstup do patra, kde jsou dvé velké dilny, je pfimo z nadvofi.
Nad celou budovou je rozlehla, dobie pfistupnd pliida, vhodna k piidni vestavbé.
Dulezité je, ze vytapéni celého komplexu je maximalné usporné, protoze je rozdélené
na samostatné smycky. Také feSeni el. rozvodii poskytuje moznost velkych uspor. V
kazdém patie jsou el. hodiny. V budové je automaticka ustfedna s telefonem do
provozu. Cely objekt je napojen na kanalizaci.

Objekt jiny, Sklené nad Oslavou, cena 2 600 000,- K¢



Nabizime prodej komeréniho objektu k bydleni i podnikéni u Sklené¢ho nad Oslavou,
45km od Brna u Velké Bitese u silnice na Zd’ar nad Sazavou. Samostatné stojici
cihlovy diim o zastavéné ploSe 372m2 na pozemku 700m2. Byvala restaurace kde je
mistnost s barem, sal 80m2, 1. mistnost 50m2, 2. mistnost 10m2, 2x sklad, kuchyn,
wc. Kotelna (d4 se pfipojit plyn), kde je 2 roky stary kotel. Vlastni studna s
filtra¢nim zafizenim, tepla voda - elektricky bojler, septik. Elektfina 220/380. V
prvnim poschodi je byt 3+1, koupelna, wc. Parkovani kolem celého domu. U
nemovitost je tfeba castecnd rekonstrukce. Da se vyuzit k bydleni i riznym
podnikatelskym zdmérim (autoservis, restaurace, atd.). Cely objekt se nachazi v
pekném prostredi Vysociny.

Odhad ceny obvyklé oceniované nemovitosti ¢ini

3 000 000,- K¢&

Tato zjiSténd cena dle nazoru znalce plné postihuje zakladni charakteristiky
ocenlované nemovitosti a je mozné ji povazovat za realny odhad ceny obvyklé.
5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouzity nejen podklady o ocenované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuZitelnost, ale byly dale obecné
zkoumany uzemni vlivy lokality, ve které se oceflovana nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérné odpovida znamym a zjisténym skute¢nostem.



Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Hradci Kralové ¢.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro zékladni obor Stavebnictvi
pro odvétvi stavby obytné, stavby pramyslové a stavby zemédélské a stavebni
material, ¢.j. Spr. 5116/2002 ze dne 1.10.2003 pro zékladni obor Ekonomika —
odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti. Jsem si védom
nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky ukon je zapsan pod pot. ¢.3733/92/2014 znaleckého deniku.
Znale¢né Gctuji dle piilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.97/2014.

V Hradci Kralové dne 6.bfezna 2014.

razitko a podpis



List vlastnictvi £.3429 pro k.. Tiest’, okres Jihlava

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 07.01.2014 14:35:03
Okres: CEZ0632 Jihlava Obec: 588032 Trest
Fat.uzemi: 770761 Tfest List wlastnictvi: 3429

V kat.

tzemi Jjsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fade

Identifikdtor Podil
1ie
Tfest s.r.o., Bedficha Smetany 166, 58901 TFfest 27745520
B
Druh pozemku Zp vyufiti
2229/1 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku bez &p/ée, jina st.
2229/2 1959 zastavéna plocha a spoleény dvar
nadvofi
2229/3 232 zastavéna plocha a
nadvori
stavba: TFedt, &.p. 166, rod.dum
281 zastavéna plocha a
nadvofi
stavba: bez ép/ée, jina st., LV 791
68 zastavéna plocha a spoleé&ny dviar
nadvofi
232 zastavéna plocha a
nadvori
stavba: bez &p/ée, garaz, LV 791
227 zahrada zemédElsky pudni
fond
2262 180 ostatni plocha ostatni
komunikace
Stavby
Typ stavby
Cdst obeoe, &. budovy zptisob ochrany
Tfest, &.p. 166
bez &p/ée
Bl
Typ vztahu
oprdvnéni pro i
0 Zastavni pravo smluvni
pohledavka s pfislusSenstvim ve wvysi 1.000.000,-K&
Forman Jaroslav Ing., Todita Parcela: 2229/1 v-2426/2008-707
1413/39, FKré&, 14000 Praha, RE/ICO: Parcela: 2229/10 v-2426/2008-707
630305/1634 Parcela: 2229/2 v-2426/2008-707
Parcela: 2229/3 vV-2426/2008-707
Parcela: 2229/4 vV-2426/2008-707
Parcela: 2229/9 vV-2426/2008-707
Parcela: 2255/2 V-2426/2008-707
Parcela: 2262 V-2426/2008-707
Stavba: bez &p/dée na parc. Vv-2426/2008-707
2229/1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.01.2014 14:35:03
Okres: CEZ0632 Jihlava Obezc: BBB032 TFest
Fat.ltzemi: 770761 Trest List vlastnictvi: 3429

V kat. fzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné rFadé

Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

Stavba: Tfest, ¢.p. 166 v-2426/2008-707
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 10.04.2008. Pravni ucéinky

vkladu prava ke dni 10.04.2008.
v-2426/2008-707

© Zastavni prave smluvni
pohledavka ve vysi 400.000,- K& splatna do 16.12.2011 s pfislusSenstvim

Kaspar Jaroslav, Angelovova 3168/5, Parcela: 2229/1 Vv-6311/2011-707

Modf¥any, 14300 Praha, RG/ICO: Parcela: 2229/10 Vv-6311/2011-707

791211/2868 Parcela: 2229/2 v-6311/2011-707
Parcela: 2229/3 v-6311/2011-707
Parcela: 2229/4 v-6311/2011-707
Parcela: 2229/9 v-6311/2011-707
Parcela: 2255/2 v-6311/2011-707
Parcela: 2262 v-6311/2011-707
Stavba: bez &p/ée na parc. v-6311/2011-707
2229/1
Stavba: Tfest, &.p. 166 v-6311/2011-707

-ina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. sml.&. 404/11568/11/2/01 ( ke
Smlouve o piujéce &.620803 ze dne 9.11.2011 ) ze dne 09.11.2011. Pravni udinky
vkladu prava ke dni 10.11.2011.

v-6311/2011-707

O Zastavni pravo smluvni

- pohledavka ve vySi 675 000,- K& s pfislufenstvim

Tima Libor, 5. Kvétna 78, 25241 Parcela: 2229/1 v-3961/2012-707

Dolni Bfezany, RG/TCO: 630813/1709 Parcela: 2229710 v-3961/2012-707
Parcela: 2229/2 v-3961/2012-707
Parcela: 2229/3 v-3961/2012-707
Parcela: 2229/4 v-3961/2012-707
Parcela: 2229/9 v-3961/2012-707
Parcela: 2255/2 V-3961/2012-707
Parcela: 2262 V-3961/2012-707
Stavba: bez &p/ée na parec. v-3961/2012-707
2229/1
Stavba: Trest, ¢.p. 166 v-3961/2012-707

Listinas Smlouva o z¥izenl zastavniho prava podle obé.z. ze dne 25.07.2012. Pravni udinky

vkladu prava ke dni 07.08.2012.
v-3961/2012-707

Parcela: 2255/2 z-1436/2011-707




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.01.2014 14:35:03
Okres: CEZ0632 Jihlava Obezc: BBB032 TFest
Fat.ltzemi: 770761 Trest List vlastnictvi: 3429

V kat. fzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné rFadé
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0 Smlouva kupni =ze dne 03.04.2008. Pravni ncéinky wvkladu prava ke dni 10.04.2008.
v-2425/2008-707

FPro: Tfest s.r.o., Bedficha Smetany 166, 58901 Trest RO, : 27745520
F Vztah bonitovanych (BPEJ
Pa BPEJ
2255/2
i1d je vymEra bonitnich dild parec ra par

mnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Vysodéinu, Katastralni pracoviété Jihlava, kod: 707.
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Kopie katastralni mapy pro k.u.Ttest, okres Jihlava
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Fotodokumentace nemovitosti:
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Mapy
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Internet Firmy Mapy Slovnik ZboZi Obrazky Encyklopedie Napovéda /- Tisk

MY.CZ, test 166 % | Vyhledat na mape

Zménit mapu ¥
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