7650&0kovice, Moravni 6224 mioki420 603 35 45 98

Ing. Bc. Ewa Hradil, znalec

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

o obvyklé cené nemovitosti — pozemku parcelni &islo st. 1411,1/26 a 1/27
v katastralnim tzemi Tel¢, obci Tel¢, okrese Jihlava
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Indra & Sebesta v.0.s., insolvenéni spravce dluZnika
JEDNOTA, spotiebni druzstvo v Tfesti, v likvidaci,

IC 000 32 271
589 20 Tiest’, Tovarni 337/5

Objednatel posudku:

KSBR 27 INS 14133/2013
objednavka ze dne 2.4.2014

Utel posudku: zjiSténi ceny nemovitosti v insolvenc¢nim fizeni
Podle stavu ke dni 15. 4. 2014 (mistni Setfeni) posudek vypracoval:

Ing. Be. Ewa Hradil
Moravni 6224
765 02 Otrokovice

Posudek obsahuje 9 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 28. 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
jejich soucasti, tj. vSe, co knim podle povahy naleZi a nemiZe byt oddéleno, aniZ by se tim
nemovitosti znehodnotily a jejich pfisluSenstvi, tj. nemovité ¢i movité véci, které byly vlastnikem
véci hlavni urCené, aby s nimi byly uZivany....«

Predmétem ocenéni jsou nemovitosti — pozemky parcelni ¢islo st. 1411 — zastavéna plocha a nadvofi, parcelni
¢islo 1/26 — ostatni plocha, jind plocha a patcelni ¢islo 1/27 — ostatni plocha, jina plocha v katastrdlnim
uzemi Tel¢, obci Tel¢, okrese Jihlava.

2. Informace o nemovitosti :

Kraj : Vysocina
Okres : Jihlava
Obec s Tele
Katastralni sizemi s Tele

3. Problidka a zaméreni nemovitosti :
Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 15. dubna 2014 znalcem.

4. Podklady pro vypracovdni ocenéni:

1) vypis z katastru nemovitosti pro katastralni uzemi Tel¢ LV ¢. 3454 ze dne 3.10.2013,
2) kopie katastralni mapy dle cuzk.cz,

3) mistn{ Setfeni znalce uskutecnéné dne 15. dubna 2014, fotodokumentace,

4) databaze znalce o prodeji obdobnych nemovitost,

5) informace realitnich kancelaff o najmu a prodeji obdobnych nemovitosti

5. Pouzitd literatura :

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

2) Vyhlaska ¢. 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 ocetiovani majetku, CERM Brno 1999

6. Metody zjisténi hodnoty:

Obvykla cena

Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosazitelnd pii prodeji ocefiované nebo porovnatelné
nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Obvykla cena zohlednuje pouze trvalé,
dlouhodobé vlastnosti ocefilovanych nemovitosti a jiz existujici skute¢nosti a vlivy trhu, které maji vazbu na
oceniované nemovitosti. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, kromé vlivu
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho nebo kupujiciho a vlivu zvlastn{ 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 ocenéni lze aplikovat tam, kde je dostatek srovnatelnych najmi obdobnych nemovitosti.
V posuzovaném piipadé dosazitelné trzni ndjemné ¢inf 10 % z obvyklé ceny nemovitosti.



Srovnatelna cena

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

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

urcenych cen.

7. Vlastnické a evidenéni iidaje :

Dle predlozeného vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 3454 je

JEDNOTA, spotfebni druZstvo v T¥esti, v likvidaci, 1C 000 32 271
se sidlem 589 20 Tiest’, Tovarni 337/5

vlastnikem ocefiovanych nemovitosti — pozemkud parcelni ¢islo st. 1411 — zastavéna plocha a nadvofii o
vyméte 586,0 m?, parcelni ¢islo 1/26 — ostatni plocha, jina plocha o viyméfe 234,0 m? a parcelni éislo 207/7 —
ostatni plocha, jina plocha o vyméfe 346,0 m? v katastralnim tzemi Tel¢, obci Tel¢, okres 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 :

Mésto Tel¢ patii uzemé do okresu Jihlava a nalezi pod Kraj Vysocina. Tel¢ je také obci s rozsifenou
ptsobnosti. Obec Tel¢ se rozklada asi dvacet osm kilometrt jizné od Jihlavy. Z turistického a geografického
hlediska patif do $irsi oblasti Ceskomoravské Vysociny. Stalj pocet obéani tohoto mensiho mésta je 5576
obyvatel, mésto je od roku 1992 zapsano mezi pamatky UNESCO. Protéka zde feka Moravska Dyje. Tel¢ se
dale déli na pét ¢asti, konkrétné to jsou: Studnice, Tel¢ - Podoli, Tel¢ - Staré Mésto, Tel¢ - gtépnice a Tel¢ -
Vnitfn{ mésto.

Deti skolou povinné maji v obci k dispozici dvé zakladni skoly vyssiho stupné a pro mensi déti je zde Skola
matefska. Pro vyuziti volného ¢asu jsou v obci rizna sportovisté. Dale bychom v obci nasli knithovnu, kino,
kostel a hibitov. V obci Tel¢ ma ordinaci nékolik praktickych 1ékait a nékolik stomatologt. Kromé toho je v
zde umistén i domov s pecovatelskou sluzbou a domov dichodci. Z dal$f obcanské vybavenosti je zde
rovnéz policejni stanice a postovni urad. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat plynofikaci, kanalizaci i vefejny
vodovod. Méstem prochazi zeleznice a je zde i Zelezni¢ni stanice.

Pozemky, jez jsou pfedmétem ocenéni, tvoii jeden funkéni celek, jednd se o stavebni misto zastavéné
prodejnou potravin s dalsimi dopliikovymi prodejnimi plochami a plochy, které vlastnik stavby vyuziva
k obsluze stavby. Parcely jsou nezbytné k zajisténi podnikatelské ¢innosti, na stavebnich plose je umisténa
budova typu H — obchod, sluzby, vefejné stravovani a jiné plochy jsou obsluznym uzemim budovy. V
posudku cena stavebnich uprav na pozemcich ostatn{ plocha (asfaltovy povrch manipulaéni plochy, oploceni
a dalsf venkovni upravy s parcelou spojeny a dlazba) nebudou stanoveny zvlast’.

Pozemky dle LV & 3454 jsou uzivdny v souladu s evidenci, stavebni plocha je zastavénd budovou
obchodu, ostatni plochy maji z&dsti zpevnény povrch a jsou ve funkénim celku s budovou a stavebni
parcelou.

Obsab ocenéni:
pozemky parcelni ¢islo st. 1411, 1/26 a 1/27 k. 4. Tel¢



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 trznf ceny posuzovaného souboru
nemovitosti je metoda srovnani, kdy definice obvyklé ceny dle § 2 zikona §. 151/1997 Sb. pravé tuto metodu
shledava jako nejobjektivnéjsi:

sesObecnon cenon se rogumi cena, Rterd by byla dosagena pri prodejich stejnébo, popripadé obdobného majetku  nebo  pri
poskytovdni stejné nebo obdobné slughy v obvykién obchodnim styku ke dni ocenéni. Pritom se gvaguji vsechny okolnosti, které
maji na cenu viy, avsak do  jeji vise se nepromitaji viivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomeri prodivajiciho nebo
kupujiciho ani vy vldstni obliby....

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

Pozemky parelni &islo st. 1411,1/26 a 1/27

Obec Telc
Katastralni dzemi Telc
Pocet obyvatel IMal{7 lexikon obci CR 2013 5576
Kraj Vysocina
Zakladni cena piiloha & 2, tab. 1 ZCv K¢&/m?2 1 180,00
Plocha pozemku P  m2 1166
Uprava ceny pozemku, tabulka &. 2 pfilohy &. 2 vyhlasky
Znak Popis zn. Cislo  |Popis Vi
O1 |Pocet obyvatel 1. nad 5000 0,95
02 |Vyznam obce 111. mésto 0,85
O3 |Poloha obce V. ostatn{ obce 0,80
O4  |Tech. infrastruktura 1. kompletni 1,00
O5  [Dopravni obsluznost 111 autobus i zeleznice 0,90
06 |obcanska vybavensot 1. kompletni 1,00
Zakladni cena pozemku zC 686,05
Index trhu s nemovitoymi vécmi, tabulka €. 1 pfiloha &. 3 vyhlasky
1 Situace na trhu V. vy$$i poptavka 0,06
2 Vlastnické vztahy 1. zastavéno - jiny vlastnik -0,03
3 Zmény v okoli 111. bez vlivu 0,00
4 Vliv pravnich vztaht 11 bez vlivu 0,00
5 Povodnové riziko IV. zeanedbatelné nebezpedi 1,00
It 1,03
Index omezujicich vlivii pozemku, tabulka €. 2 pfiloha ¢&. 3 vyhlasky
Io | 1,00
Index polohy pro pozemky zastavéné nebo uréené k zast. a stavby, tabulka &. 3 pfiloha ¢. 3 vyhlasky
1 Druh a ucel uziti stavby I Budova obchodu 0,60
2 Pfevazujici zastavba L Rezidencni 0,05
3 Poloha v obci 11. navazuje na stied 0,05
4 Moznost napojeni 1. na vsechny v obci 0,00
5 Obcanska vybavenost 1. je dostupna 0,00
6 Dopravni dostupnost VIL zpevnéna cesta, velmi dobré parkovani 0,01
7 Hromadna doprava V. v misté I 0,03
8 Vyhodnost pro komerci 111 komeréni objekt 0,10
9 Obyvatelstvo 11 bezproblémové 0,00
10 Nezaméstnanost 11. pramérna I 0,00
11 Vlivy neuvedené 111. atraktivni nemovitost 0,20
Ip 0,8640
Cena pozemku CP = ZC*It*Io*Ip*P 711 879,61

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

pozemky parcelni ¢islo st. 1411, 1/26 a 1/27, k.G Tel¢ = 711 879.60 K¢
Celkem = 711 879,60 K¢




Administrationi cena nemovitosti celkem (zaokrouhleno) = 711 880,00 K¢

2. Zjisténi hodnoty nemovitosti metodou porovndni

Pfedmétem ocenéni je soubor pozemki v Teléi, které jsou diky stavbé na stavebni parcele umisténé trzné
velmi atraktivni. Jedna se o pozemky pod objektem urcenym k podnikan{ véetn¢ obsluznych ploch, v okoli
obchodu je dostatek rezidencnich staveb, jejichz obyvatelé jsou klienty této provozovny. Nabyvatelem parcel
o vimefe 1166,0 m2 muze byt vlastnik stavby na pozemku stavebnim umisténé a bylo by v jeho zajmu byt i
vlastnikem plochy obsluzné, avsak tento nabyvatel neni na trhu jediny. A¢ v soucasné dobé vlastnici staveb
nehradi vlastnikovi pozemkt zadné najemné, tato situace je nezakonni a nabytim posuzovanych ploch
souvisejicich s podnikatelskymi objekty vlastnfk téchto ziski nejenom rentu v podobé nijmu za uzfvani
pozemku vlastnikem budovy ale i ve smyslu nového Obcanského zdkona i faktické pfedkupni pravo
k budove na pozemku umisténé. Toto pravo k dnesnimu dni nalezi vlastnikim staveb vaci posuzovanym
parcelam za pfedpokladu legality zapisu v KN, nejednd se o pravo bezuplatného nabyti, ale o odkup za cenu
obvyklou. Cena obvykla se v daném piipadé odviji od ceny stavebnich parcel v misté, tady je ovsem nutno
konstatovat, ze v Telci nejsou v nabidce ani atraktivni stavebni mista pro stavbu RD (na okraji zastavéné
¢asti obce se plochy pro stavbu RD nabizeji za 1.200,00 Ké/m2) ani atraktivai komeréni plochy, ve zcela
obchodné nezajimavych lokalitich obce pak plochy pro komeréni vystavbu jsou nabizené za 350,00 — 500,00
K¢, coz je s posuzovanymi parcelami situace zcela nesrovnatelna.

Ocenované pozemky, v pfipad¢, Ze nabyvatelem bude jiny vlastnik, nez vlastnik stavby, budou pfinaset trvaly
zisk v podobé najmu, coz dnes ¢ini 6 — 10 % z trzni ceny plochy, a nutno dodat, ze 10 % z obvyklé ceny
pozemku je v daném pfipadé zcela na misté, plochy jsou zastaveény trzné atraktivni stavbou.

S ohledem na vyse uvedené skutec¢nosti stanovuji jednotkovou cenu posuzovanych parcel ve vysi 950,00
K¢/m2, pak cena pozemku celkem ¢inf

Cena pozemkii metodou porovndni ke dni ocenéni &ini (zaokroubleno) = 1110000,00 K¢

C) Zavér:

Administrativni CeNa NEMOVITOST ...viivreieriiireierietereeteeetee et eeeree et ereesesesereeseressessesessessesessesens - .711 880,00 K¢
Porovnavaci hodnota NemOVItOSH ....ooiiiiiii ittt 1.110 000,00 K¢
Obvyklou cenu posuzovanych nemovitosti evidovanych na LV ¢. 3454 vedeném pro katastralni dzem{ Telc,

obec Tel¢, okres Jihlava, tj. pozemku parcelni &islo st. 1411, 1/26 a 1/27 vyjadfenou ve formé obvyklé
ceny ve smyslu zak.c. 151/97 Sb. urcuji ve vysi:

1,110 000,00 K¢

Slovy : jedenmilionjednostodesettisic korun eskych

V Otrokovicich, dne 28. 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 zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti, obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a pramyslové.



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

Mapové podklady:

stavebni parcela st. 1411 je zastavéna oznacenym objektem ¢p. 346, ostatni plochy tvofi pozemky kolem
objektu. Parkovisté nalezi Méstu Telci.

Kopie katastralni mapy
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Pozemek parcelni ¢islo st. 1411 je zastavén budovou ¢p. 364 ve vlastnictvi jiného subjektu, parcely 1/26 a
1/27 slouzi jako obsluzné plochy této stavby v ulici Komenského v Tel¢i

=
Ehried




Fotodokumentace :

budova ¢p. 346 v obci Tel¢ stoji na pozemku parcelni ¢islo st. 1411, ulice Komenského

15/04/2014

patcela 1/27 z vychodni strany stavby 346 v obci Tel¢ je jednak obsluznou cestou...........



<e+.....jednak manipulacni plochou u rampy

15/04/2014

parcela 1/26 lezi na zapadni strané objektu a je obsluznym chodnikem a zelenou plochou

List vlastnictvi :

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

Vyhotoveno beziiplatné dalkavym pfistupem pro (cel- Bezpecnostni fizeni, éj.- 755605 pro Jihomoravsky kraj
Okres: CZ0632 Jihlava Obsc: 588024 Teld

Kat.luzemi: 765546 Teld List wvlastnictvi: 3454
V kat. tzemi jsou pozemky wvedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

L Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

Viastnické pravo
JEDNOTA, spotfebni druistve v Tresti, v likvidaci, 00032271
Tovarni 337/5, 58920 Trest

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpuscb vyufiti Zplisob ochrany
st. 1411 586 zastavéna plocha a stavba LV 2705
nadvori
1/26 234 ostatni plocha jina plocha
1/27 346 ostatni plocha jina plocha

Bl Jinad prava - Bez zapisu




E Nabyvaci tituly a jiné podklady =zdpisu

Listina
o Rozsudek soudu o urdeni pravniho vztahu Okresni soud v Jihlavé 3 C-70/2007 -25 ze dne
17.01.2008. Pravni moc ke dni 20.08.2009.
Z-1671/2009-739
Pro: JEDNOTA, spotfebni druZzstvo v Tresti, v likvidaci, Tovarni RC/TIC0: 00032271
337/5, 58920 Trest

F Vztah benitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

s
EU)c

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém wvykondvd stdtni spravu katastru nemovitost

Katastralni urad pro Vysodinu, Katastralni pracoviste Telé, kod: 739.
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Vvhaotovil: Vyvhotoveno: 03.10.2013
Cesky tfad zeméméFficky a katastralni - SCD

Informace o stavbé

Stavba: ¢.p. 346

Obec: Telt (588024

Cast ohce: Telt-Stare Mesta [412406]

Katastralni Uzemi: Telf [TE5545

Cislo Lv! 2705

Stavba stoji na pozemku; p.g st 1411

Typ stavhy: hudowva s fislem popisnym

Zplisoh wyuFiti: ahbjekt ohéanské wwhavenost -

/LY RN

Informace z RUIAN

Vlastnici, jini opravnéni

Podil

IJ DoleZalll s.r.o0., Lazebnicka 60412, 58601 Jihlava

Poznambka: proti vlastnikovi stavby je vedeno nékolik exekucnich fizeni



