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1. Ocenovana nemovita véc

Rodinny diim ¢.p. 30 na pozemku par. €. St. 43, pozemek par. €. St. 43 — zastavéna plocha a nadvofti
o vymétfe 326 m?, pozemek par. €. 2/10 — zahrada o vyméie 233 m? a pozemek par. ¢. 10/4 —
zahrada o vymétre 138 m?, to vSe zapsano na LV ¢. 160 a vedeno Katastralnim tUradem pro
Vysoc¢inu, Katastralni pracovisté Jihlava, katastralni izemi JeZena, obec JeZena.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dam ¢.p. 30
Adresa pfedmétu ocenéni: Jezend 30, 588 41 Jezena
Kraj: Vysoc¢ina

Okres: Jihlava

Obec: Jezena

Katastralni uzemi: JeZena

Pocet obyvatel: 125

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim probéhla dne 10.05.2021 za ptitomnosti pana Lubose Brambory zastupce
spolecnosti AgriNet 5 CZ, spol. s r.0.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 160 pro k.u. Jezena
Kopie katastralni mapy

Mistni Setfeni provedené dne 10.05.2021

Informace poskytnuté objednatelem

5. Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o nepodsklepeny rodinny dim s jednim nadzemnim podlazim bez obytného podkrovi,
ktery pochazi ca z roku 1930. Dim byl v prabéhu let modernizovéan (nova koupelna, rozvody vody,
koupelna). Vytapéni domu je lokdlni pomoci elektrickych pifimotopi. Pfijezd je po mistni
komunikaci s moznosti parkovani na vlastnim pozemku pfed domem.

6. Obsah znaleckého posudku

1. Porovnavaci metoda

2. Zaveér



SOUHRNNE INFORMACE O OCENOVANE NEMOVITE VECI

Kraj: Kraj Vysocina

KU: Jezena Ulice:

Obec, ¢ast obce:

Jezena, Jezena
Jezena

Pocet obyvatel:
Cislo popisné:

125
30

Rodinny diim

stavajici stav budouci stav

Pocet podlazi PP/NP/Podkrovi 0/1/NE 1
Pocet bytovych jednotek / typy 1 3+1

Garaze v objektu / pocet stani: ne 0

Zastavéna plocha 1NP: 100 m?

Obestavény prostor: 477 m3

Jednotkova cena: 4 200 K&/m?3

Celkova vyméra pozemku: 697 m?

Zapogitatelna plocha 69,55 m?

Podlahova plocha — obytna/nebytova ¢ast 69,55 m? 0,00 m?

Stari / dalSi Zivotnost: 91 59

Opotfebeni celkové: 60,67 %

Rozestavénost: 100,00 %

[Technicky stav stavby: neudrzovana k ¢aste&né rekonstrukci
Energeticky prikaz stavby: Neni

\Vytapéni: lokalni - elektfina

Typ konstrukce domu: jina

Druh stavby: fadovy krajni

Forma uzivani: bydleni

Rekonstrukce celkova/dilgi v roce: O celkova O dilci
Provedené dil¢i rekonstrukce: O sttecha 0[O fasada, zatepleni [ okna, dvefe [ ostatni
Mistopis a inzenyrské sité

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD [0 Zeleznice % autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): O dalnice/silnice I. tf silnice I, 11.tF

Okoli nemovité véci:
Poloha v obci:

Prodejnost nemovité véci:
Pripojky (verejné / vlastni):
Prijezd:

[l bytova zéona [ primyslova zéna [ nakupni zéna O ostatni

Okrajova &ast - zastavba RD

[ /O voda /[ kanalizace O/ O plyn ¥ /O elektro [ telefon / dat. sit
zpevnéna komunikace

Rekapitulace rizik

Rizika:

Zéastavni pravo / podzastavni pravo (v€etné budouciho); Pozndmky k osobé a k

nemovité véci - exekuce, konkurs apod.

Pojisténi proti povodni: neni nutné

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci

Porovnavaci hodnota

Vynosova hodnota

Vécna hodnota

Reprodukéni hodnota - hlavni stavby
Reprodukéni hodnota - vedlejSich staveb
Trzni hodnota

- z toho hodnota pozemku

stavajici stav budouci stav

1787 435 K¢ 0 Ké
0 K& 0 K&

1620 769 K& 0 K&
2001930 K¢ 0 Ké
0 Ké 0 K¢

833 350 K& 0 K&




Inzenyrské sité a vyuziti nemovité véci
Pripojky (vef/vl.): & /[ voda [l / O kanalizace [/ plyn [xl / O elektro [ telefon/datova
sit

Pristupova komu.: Xl zpevnéna [J nezpevnéna pres pozemky parc. Cislo 496/1
\VyuZiti: bydleni [1 prondjem [ podnikani [ bydl. a podnik. (1 &ast. obsazen [ volny objekt

Pristup a prijezd k pozemku
%l z vefejné komunikace [0 pfes vlastni pozemky [0 zajistén vécnym bfemenem
O jiné zajisténi pfistupu k pozemkidm [ pravné nezajistén

Pfistup a pfijezd pfes pozemky

Parcelni ¢islo  [Druh pozemku Vlastnik pozemku/komunikace - komentar
496/1 pstatni plocha (ostatni komunikace) Obec Jezend

Vyhodnoceni rizik nemovité véci

Rating rizika:

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci
RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Rizika spojena s umisténim nemovité véci

RIZIKO Popis rizika
NE Nemovita véc situovana v zaplavové zéné |

Nemovita véc: [ byla v minulosti zaplavena [x] nebyla v minulosti zaplavena
PojiSténi proti povodni / zaplavé: [J doporuéuji I neni nutné

Vécna bremena a obdobna zatizeni

RIZIKO Popis rizika
NE Bez reéinych bifemen a sluZebnosti
ANO Zastavni pravo / podzastavni pravo (véetné budouciho)
ANO Poznamky k osobé a k nemovité véci - exekuce, konkurs apod.

Popis vécnych bifemen a obdobnych zatiZeni

Na nemovitosti vazne zastavni pravo smluvni ve prospéch IT credit, s.r.o., IC: 26444437 a dale
zahajeni exekuce pro pana Miroslava Duchana, r.C. 781107//1213. Zastavni pravo ani souvisejici
exekuce nejsou predmétem ocenéni a nemaji vliv na TH, nebot’ tento znalecky posudek je
vyhotoveny jako podklad pro drazbu v insolvenénim fizeni sp. zn. KSBR 54 INS 21243/2020.

trzni hodnota 2210000 K¢



Tento posudek vyjadiuje odborny nazor na trzni hodnotu vyse uvedeného majetku v absolutnim
vlastnictvi, jako by byl nabidnut k prodeji na volném trhu. Znalecky posudek byl zpracovan
k technickému stavu a pravnim skuteCnostem, platnym k 11.05.2021. Zpracovateli je znamo, Ze
posudek ma slouzit jako podklad pro drazbu v insolvenénim fizeni sp. zn. KSBR 54 INS
21243/2020. Zpracovateli neni znamo nic o tom, ze by posudek mél zaroven slouzit i pro jiny tcel
jako napf. stanoveni zdkladu majetkové dan¢ nebo pro jiny, vysSe nespecifikovany, ucel. Ocenlovany
majetek je zapsan na listu vlastnictvi ¢. 160 a vedeny Katastralnim ufadem pro kraj Vysocinu,
Katastralni pracovisté Jihlava, katastralni tizemi Jezend, obec JeZena. Vypis z katastru nemovitosti

byl informativné ovéten dalkovym piistupem.

Zpracovatel posudku chéape trzni hodnotu jako cenu, za kterou by mohl byt majetek prodan, aniz by
kupujici nebo prodavajici byli pod jakymkoliv natlakem, stim, ze kazdy z nich mé pfiméiené
znalosti o vSech podstatnych skutecnostech a soucasné je zachovéana vzajemnd vyhodnost obchodu.
Pokud je obecné cena majetku stanovena za ptedpokladu jeho nabidky na volném trhu, ptfedpoklada
se, ze majetek bude nabizen na trhu po dobu pfiméiené dlouhou pro nalezeni kupce.
Ocenovany majetek jsem osobn¢ prohlédla a zaméfila a pfi zpracovani ocenéni jsem vzala v ivahu
nasledujici faktory :

Polohu, velikost a vyuzitelnost pozemku

Velikost, technicky stav a vyuZzitelnost stavajicich budov, staveb a venkovnich aprav

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti majetku

Ptevazujici trendy v dané lokalité, obecné podminky a relativni poptavku po tomto

druhu nemovitosti na trhu

Naklady na pofizeni majetku jako nového snizené o jeho opotiebeni. Opotiebeni

predstavuje ztratu hodnoty, ktera je zptisobena technickymi, ekonomickymi, moralnimi,

pravnimi nebo jinymi vlivy.

Prodeje, poptavkové a nabidkové ceny a vysi ndjemného srovnatelnych majetkil

v okoli i v celé lokalité

Ocekavany Cisty pfijem z prondjmu majetku a jeho kapitalizaci pro stanoveni hodnoty

majetku.

Pfedmétem ocenéni jsou pouze budovy a stavby. Jakykoliv jiny majetek jako je vnitini zafizeni,

apod. byl z ocenéni vyloucen.



Vymeéry budov a staveb byly ziskdny pifi mistnim Setfeni a pfevzaty z podkladl poskytnutych

klientem, a nebyly ve vSech ptipadem podrobné ovérovany.

POPISNE INFORMACE

POPIS LOKALITY

Obec Jezend se nachazi v kraji Vysoc€ina, zhruba 15km od mésta Jihlava. Oceniovana nemovitost se

nachazi v okrajové Casti obce. Ptijezd je po mistni komunikaci.

OCENOVANY MAJETEK

Jedna se o nepodsklepeny rodinny dim s jednim nadzemnim podlazim bez obytného podkrovi,
ktery pochazi ca z roku 1930. Dim byl v prabéhu let modernizovan (nova koupelna, rozvody vody,
koupelna). Dispoziéné se jednd o bytovou jednotku 2+1. Vytdpéni domu je lokdlni pomoci
elektrickych pfimotopt.. Piijezd je po mistni komunikaci s moZnosti parkovani na vlastnim

pozemku pted domem.

ANALYZA NEJVYSSIHO A NEJLEPSIHO VYUZITI

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti je definovano jako racionalni a zdkonné vyuziti pozemku nebo budovy,
které je fyzicky mozné, finanné proveditelné, zajistujici odpovidajici vynos a jehoz vysledkem je
nejvyssi mozna trzni hodnota majetku.

Zakladni kritéria, ktera musi nejvyssi a nejlepsi vyuziti spliiovat jsou dodrzeni pravnich ptedpist,

fyzicka realizovatelnost, finan¢ni proveditelnost a maximalni ziskovost.

Ocenovany majetek je zanesen v katastru nemovitosti jako rodinny dim a jeho vyuziti odpovida
uzemné planovaci dokumentaci. Na zaklad¢ téchto skutecnosti jsem nazoru, ze soucasné vyuziti

nemovitosti je pravné ptipustné.

Ocenovany majetek je dokoncenou stavbou, tedy ve stavu, ktery umoznuje jeho vyuZzivani

z technického hlediska. Podminka okamzité vyuzitelnosti majetku je tedy splnéna.



Ke splnéni kriteria maximalni ziskovosti je nutny prondjem nemovitosti za trzni najemné nebo jeji
vyuziti vlastnikem pro vlastni potfebu, ¢imz by doSlo kuspofe jeho nédkladli za prondjem
porovnatelného objektu. Nejsou zndmy zadné pravni, technické nebo jiné skutecnosti, které by

branili tomuto prondjmu objektu za trzi ndjemné, je splnéna i tato podminka.

Na zéklad¢ vyse uvedenych skuteCnosti jsem dospéla k nazoru, ze soucasné vyuziti majetku je

v souladu s jeho nejlepSim a nejvysSsim vyuzitim.

OCENENI

UvOD

Pti stanoveni indikace trzni hodnoty majetku jsou zpravidla pouzivany tii mezinarodné uznavané

metody ocenéni. Jedna se o metodu porovnavaci, pfijmovou a nadkladovou.

Porovnavaci metoda analyzuje trzni ceny, které byly v poslednim obdobi zaplaceny nebo nabizeny
za porovnatelné typy majetku. Dale jsou provedeny korekce indikované trzni hodnoty, které
zohlediuji pripadné rozdily ve stavu a vyuzitelnosti oceflovaného majetku v ndvaznosti na trh

existujicich srovnatelnych majetki.

Prijmova metoda analyzuje trzni hodnotu na zéklad¢ budoucich piijmu z vlastnictvi.
K indikaci hodnoty se dospiva  diskontovanim a / nebo kapitalizaci pfijmu odpovidajici

kapitaliza¢ni mirou.

Nakladova metoda analyzuje néklady na pofizeni majetku jakozto nového. Tato Cast muze byt

snizena o opottebeni nebo jiné znehodnoceni.

Pii stanoveni trzni hodnoty jsem pouZzila metodu pouze porovnavaci metodu. Pfijmova a nakladova

metoda nema v daném piipadé relevantni vypovidajici schopnost.



Pfehled lista vliastnictvi

LIST VLASTNICTVi ¢&islo 160

Kraj: CZ063 Kraj Vysocina Okres: CZ0632 Jihlava
Obec: 587281 Jezena Katastralni uzemi: 659461 JeZena
Ulice: Jezena ¢.o.: 30
Vlastnici Podil
PO ICO: 27398650 AgriNet 5 CZ, spol. s r.o. Hellichova 458/1, 11800 Praha 1/2
FO RC: 7811071213 Miroslav Duchan Jezena 30, 58841 Jezena 1/2
Stavby stavba je souéasti pozemku
Cast obce Jezena Rodinny ddm ¢.p- 30 na pozemku p.¢. St. 43 ANO
Pozemky

St. 43 Stavebni parcela Parcela KN 326 m? zastavéna plocha a nadvofi

2/10 Pozemkova parcela  Parcela KN 233 m? zahrada

10/4 Pozemkova parcela  Parcela KN 138 m? zahrada

Seznam podlazi

Nazev podlazi

Zastavéna plocha

Zapoditatelna plocha podlazi

1.NP 100,00 m2 69,55 m2
Celkem zapoditatelna plocha 69,55m?
Vycet mistnosti
Nazev podlazi

Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient ZapoCitatelna plocha

1.NP
zadvefi 4,37 m? 1,00 4,37m2
chodba 9,38 m2 1,00 9,38m2
WC 1,22 m? 1,00 1,22m?
koupelna 4,43 m2 1,00 4,43m?2
pokoj 10,12 m? 1,00 10,12m2
kuchyn 15,88 m? 1,00 15,88m?
pokoj 9,70 m2 1,00 9,70m2
obyvaci pokoj 14,45 m2 1,00 14,45m?

1.NP - celkem 69,55 m? 69,55 m?

Konstrukce Popis

Zaklady betonové pasy

Zdivo kamenné

Stropy rovny podhled

Stfecha sedlova

Krytina eternit

Klempifské konstrukce pozinkovany plech

Vnitfni omitky vapenné

Fasadni omitky vapeno - cementové

Vnéjsi obklady chybi

Vnitfni obklady bézné keramické obklady

Schody chybi

Dvere hladké, plné, prosklené

Okna plastova

Podlahy obytnych mistnosti PVC

Podlahy ostatnich mistnosti
Vytapéni

Elektroinstalace
Bleskosvod

Rozvod vody

Zdroj teplé vody

Instalace plynu

keramicka dlazba

lokalni, elektrické pfimotopy
svételna, tfifazova

chybi

plast, studena i tepla voda
bojler

zemni plyn neni zaveden, v kuchyni propan-butanova lahev

Kanalizace obecni

Vybaveni kuchyné standardni
Vnitfni vybaveni standardni
Zachod bézného rozsahu
Ostatni chybi




POROVNAVACI METODA

Stanoveni trzni hodnoty pozemki

Pii stanoveni trzni hodnoty bylo pfedpokladano, Ze pozemky jsou volné a ptipravené k zastavéni

v souladu s jejich nejvysSim a nejlepSim moznym vyuzitim. V piipadé stanoveni trzni hodnoty

pozemku byly porovnany tfi pozemky nabizené k prodeji nebo prodané v daném obdobi

v porovnatelnych lokalitach. Jako srovndvaci jednotku jsem pouzila cenu za jeden metr ¢tverecni

pozemku. V pfipadé, Ze se jednalo o nabidky, byla tato skutecnost zohlednéna koeficientem

odrazejicim obvykly rozdil mezi nabidkovymi a skute¢né dosazenymi prodejnimi cenami.

Na zédkladé¢ vysSe uvedenych skutecnosti jsem dospéla k nazoru, ze trzni hodnota pozemkd,

indikovana porovnavaci metodou, je :

929 928 K¢
Druh pozemku Parcela €. Vyméra
m?2
zastavéna plocha a nadvofi St. 43 326
zahrada 2/10 233
zahrada 10/4 138
Celkova vyméra pozemkil: 697
Ocenovany Porovnavany Porovnavany Porovnavany

Porovnavané parametry pozemek pozemek 1 pozemek 2 pozemek 3

lezena Dvorce Pistov Vyskytna nad Jihlavou
velikost pozemku v m? 697 1526 2711 892
prodejni cena 2 650 000 K¢ 6 777 500 K¢ 985 000 K¢
cena zam? 1736,57 K¢ 2 500,00 K¢ 1104,26 K¢
druh transakce nabidka nabidka nabidka
korekce 0,95 0,95 0,95
upravend hodnota 1 649,74 K¢ 2 375,00 K¢ 1 049,05 K¢
lokalita prdmérna lepsi lepsi obdobnd
korekce 0,95 0,9 0,95
upravena hodnota 1 567,25 K¢ 2 137,50 K¢ 996,59 K¢
vlastnicka prava podilové spol. absolutni absolutni absolutni
korekce 0,95 0,95 0,95
upravena hodnota 1 488,89 K¢ 2 030,63 K¢ 946,76 K¢




existence vécnych bfemen bez VB bez VB bez VB bez VB
korekce 1 1 1
upravena hodnota 1 488,89 K¢ 2 030,63 K¢ 946,76 K¢
tvar pozemku nepravidelny nepravidelny pravidelny nepravidelny
korekce 1 0,95 1
upravena hodnota 1 488,89 K¢ 1 929,09 K¢ 946,76 K¢
vyuziti dle UP bydleni bydleni bydleni bydleni
korekce 1 1 1
upravena hodnota 1 488,89 K¢ 1 929,09 K¢ 946,76 K¢
svaiZitost mirné svazity mirné svazity rovinaty mirné svazity
korekce 1 0,95 1
upravend hodnota 1 488,89 K¢ 1 832,64 K¢ 946,76 K¢
dostupnost inZenyrskych siti vyjma plynu na pozemku kompletni vyjma plynu
korekce 1 0,9 1
upravend hodnota 1 488,89 K¢ 1 649,38 K¢ 946,76 K¢
dopravni dostupnost dobrd dobrd lepsi dobra
korekce 1 0,95 1
upravend hodnota 1 488,89 K¢ 1 566,91 K¢ 946,76 K¢
parkovaci moznosti na pozemku na pozemku na pozemku na pozemku
korekce 1 1 1
upravena hodnota 1 488,89 K¢ 1 566,91 K¢ 946,76 K¢
Vysledna porovnavaci hodnota

Porovndvaci hodnota za m? 1 334,19 K¢ 1 488,89 K¢ 1 566,91 K¢ 946,76 K¢

velikost pozemku v m?

697

Celkova porovndavaci hodnota

929 928,07 K&

Stanoveni trzni hodnoty nemovitych véci jako celku

Pii stanoveni trzni hodnoty majetku jako celku jsem vzala do uvahy rodinné domy porovnatelnych

parametrl, které byly v dané lokalit¢ v nedavné dob& proddny nebo nabizeny k prodeji. VSechny

tyto nemovitosti se nachazeji v porovnatelnych lokalitach. V ptipadé€, Ze se jednalo o nabidky byla

tato skute¢nost zohlednéna koeficientem odrazejici obvykly rozdil mezi nabidkovymi a skute¢né

dosazenymi prodejnimi cenami. Jako srovnavaci jednotku jsem pouzila jeden metr ¢tverecni uzitné

plochy. Tato jednotka je u tohoto druhu majetku povazovana za standardni. Pfi stanoveni obvyklé

ceny timto ocenovacim piistupem byly dale vzaty v uvahu takové faktory jako vlastnicka prava,

technicky stav majetku, vybavenost, poloha, dostupnost, parkovani, velikost a dalsi.

Na zakladé vySe uvedenych skutecnosti jsem dospéla k ndzoru, Ze trzni hodnota rodinného domu,

indikovana porovnavaci metodou, je :

10




2 213 495 K¢

Porovnavané parametry

Ocenovana
nemovita véc

Porovnavana
nemovitost 1

Porovnavana
nemovitost 2

Porovnavana
nemovitost 3

lokalita Jezena Jezena Jifin Dusejov
velikost pozemku v m? 697 349 648 591
hodnota pozemku za m? 1 334,19 K¢ 1 334,19 K¢ 1 334,19 K¢ 1 334,19 K¢
hodnota pozemku celkem 929 928,07 K¢ 465 631,13 K¢ 864 552,92 K¢ 788 504,29 K¢
Zastavéna plocha 326 349 63,7 229
UZitna plocha 69,55 60 64 98
prodejni cena celkem 1790 000,00 K¢| 1050 000,00 KE| 3990 000,00 K¢
prodejni cena bez pozemku 1324 368,87 K¢ 185 447,08 K¢ | 3 201 495,71 K¢
cena za 1 porovnavaci jednotku 22 072,81 K¢ 2 897,61 K¢ 32 668,32 K¢
druh transakce nabidka nabidka nabidka
korekce 0,95 0,95 0,95
upravend hodnota 20 969,17 K¢ 2 752,73 K¢ 31 034,91 K¢
vlastnické pravo podilové absolutni absolutni absolutni
korekce 1 1 1
upravena hodnota 20 969,17 K¢ 2 752,73 K¢ 31 034,91 K¢
existence vécnych bfemen bez VB bez VB bez VB bez VB
korekce 1 1 1
upravena hodnota 20 969,17 K¢ 2 752,73 K¢ 31 034,91 K¢
vyuziti dle UP rodinny dtim rodinny ddim rodinny déim rodinny diim
korekce 1 1 1
upravend hodnota 20 969,17 K¢ 2 752,73 K¢ 31 034,91 K¢
lokalita dobra obdobna obdobna obdobnd
korekce 1 1 1
upravena hodnota 20 969,17 K¢ 2 752,73 K¢ 31 034,91 K¢
technicky stav objektu s predpokladem obdobny obdobny lepsi
korekce rekonstrukce 1 1 0,95
upravena hodnota 20 969,17 K¢ 2 752,73 K¢ 29 483,16 K¢
technicka vybavenost budovy prdmeérna primérna primérna pramérna
korekce 1 1 1
upravend hodnota 20 969,17 K¢ 2 752,73 K¢ 29 483,16 K¢
funkéni vyuzitelnost budovy dobra dobra dobra dobra
korekce 1 1 1
upravend hodnota 20 969,17 K¢ 2 752,73 K¢ 29 483,16 K¢
dal$i moZny rozvoj nemovitosti omezené omezené mozny mozny
korekce 1 1,05 1,05
upravend hodnota 20 969,17 K¢ 2 890,37 K¢ 30957,32 K¢
dopravni dostupnost, parkovani dobré dobré dobré dobré
korekce 1 1 1
upravena hodnota 20 969,17 K¢ 2 890,37 K¢ 30 957,32 K¢
Korekce velikosti nemovitosti 3+1 1+kk 3+kk 341, 1+1
korekce 1,1 1 0,95

11




upravend hodnota 23 066,09 K¢ 2 890,37 K¢ 29 409,45 K¢
Vysledna porovnavaci hodnota
Porovnavaci hodnota jednotky 18 455,30 K¢ 23 066,09 K¢ 2 890,37 K¢ 29 409,45 K¢

porovndvaci hodnota celkem
(bez pozemku)

1283 566,39 K¢

hodnota pozemku

929 928,07 K¢

Celkova porovnavaci hodnota

2 213 494,46 K¢
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ZAVER
Tento znalecky posudek vyjadiuje ndzor na trzni hodnotu predmétného majetku v absolutnim
vlastnictvi, jako by byl nabidnut k prodeji na volném trhu. Hodnoceni bylo zpracovéno ke
skutecnostem platnym k 10.05.2021. Pojmy trzni hodnota a absolutni vlastnictvi byly definovany
v uvodni ¢asti tohoto posudku.

Aplikacemi vySe popsanych metod ocenéni byly pro stanoveni trzni hodnoty majetku urceny

nasledujici indikace :

Indikace (K¢) Viéha (%) Vazeny prumér (K<)
Porovnévaci metoda 2213 495 100 2213 495
Vysledna celkova hodnota 2213 495
Zaokrouhleno 2210 000

Na zaklad¢ vySe uvedenych skutecnosti a pfedpokladi jsem dospéla k zavéru, ze trzni hodnota
oceniovaného majetku, jako by byl nabidnut k prodeji na volném trhu, je ke dni 10.05.2021,

reprezentovana ¢astkou :

=2 210 000 K¢

(slovy: Dva miliony dvé sté deset tisic korun ¢eskych)

Ve SlavosSovicich 14.05.2021

Living Dreams s.r.o.
Mgr. Petra Nagy
SlavoSovice 33

373 73 Stépanovice
telefon: +420 605 17 52 12

e-mail: petra.nagy@seznam.cz
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Neprovadéla jsem zadné Setfeni ohledné vlastnickych prav nebo zavazkd vici oceflovanému

majetku. Za skutecnosti pravniho charakteru neptebirdm zddnou odpovédnost.

Nezkoumala jsem zadné finan¢ni udaje tykajici se soucasného ani budouciho potencidlu majetku

produkovat piijem v provozu, pro ktery je majetek vyuzivan nebo by mohl byt vyuzivan.

Zaveéry uvedené v tomto posudku mohou byt pln€ pochopeny po precteni nasledujicich pftiloh,

piedpokladii a omezujicich podminek a obecnych podminek poskytnutych sluzeb.

OMEZUJICI PODMINKY A PREDPOKLADY

1.
Nebylo provedeno zadné Setieni a pievzata zadnd odpovédnost za pravni popis nebo pravni
nalezitosti, v€etn¢ pravniho podkladu vlastnického prava. Piedpoklada se, Ze vlastnické pravo k
majetku je spravné a tedy prodejné, pokud by se nezjistilo néco jiného. Déle se predpoklada, ze
vlastnictvi je pravé a Cisté od vSech zadrzovacich prav, sluzebnosti, pokud by se nezjistilo néco

jiného.

2.
Informace z jinych zdrojli, na nichZ je zaloZena celd nebo ¢asti této zpravy jsou vérohodné, ale
nebyly ve vSech piipadech ovéfovany. Nebylo vydano zadné potvrzeni, pokud se tyka ptresnosti
takové informace.

3.
Udaje o rozmérech pozemki, budov a staveb byly ziskany mym Setienim nebo z vefejnych evidenci
jako je Katastr nemovitosti a nebyly ve vSech ptipadech ovéfovany. Popisy pozemkul, budov a
staveb jsou uvedeny pouze pro identifikac¢ni ucely a nemély by slouzit k ucelu prevodu majetku
nebo byt podkladem k jiné pravni listin€ bez ptislusného ovéteni.

4.
Provéteni oceflovaného majetku bylo provedeno pouze nedestruktivnimi metodami bez pouziti
sond, apod. Pfi prohlidce byly zaznamenany viditelné patologické jevy a jiné nedostatky, pokud

existovaly.
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Zavery uvedené v posudku predpokladaji, Ze oceniovany majetek neobsahuje takové materidly jako
je azbest, mocovino-formaldehydova pojiva a izolace nebo jiné potencidlné Skodlivé nebo
nebezpeéné materialy, které mohou v piipad¢€ jejich pfitomnosti nepiiznivé ovlivnit hodnotu
majetku. Stejné tak nebyly provedeny zddné ptidni rozbory, geologické studie nebo studie vlivu na
zivotni prostiedi.
5.

Nebere se zadna zodpoveédnost za zmény v trznich podminkéach a nepiedpoklada se, ze by néjaky
zéavazek byl divodem k pfezkoumdni tohoto posudku, kde by se zohlednily udalosti nebo

podminky, které se vyskytnou nasledn¢ po datu ocenéni.

6.

Ptredpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

7.
Pokud se nezjisti néco jiného, ptedpoklada se plny souhlas se vSemi aplikovatelnymi statnimi

zékony a nafizenimi.

8.

Tento posudek byl vypracovan pouze za ucelem zjisténi trzni hodnoty ke dni 10.05.2021.

9.
Predpoklada se, ze mohou byt ziskany nebo obnoveny vSechny pozadované licence, osvédéeni o
drzbé€, souhlasu, povoleni nebo jind legislativni nebo administrativni opravnéni pro jakoukoliv

potiebu a pouziti, na nichzZ je zalozen odhad hodnoty obsazeny v tomto posudku.

10.

Zjisténa objektivni trzni hodnota je platna k datu ocenéni.
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OSVEDCENI

Ja nize podepsana, timto osveédcuji, ze:
1.
V soucasné dobé ani v blizké budoucnosti nebudu mit ucast nebo prospéch z majetku, ktery je

predmétem zpracovaného znaleckého posudku o trzni hodnoté nemovitych véci.

2.
Zpracovany posudek zohledituje vSechny mné znamé skute¢nosti, které by mohly ovlivnit dosazené

zavéry nebo odhadované hodnoty.

3.
Pti zpracovani posudku byly brany v tvahu obecné piedpoklady a omezujici podminky pro

stanoveni trzniho ocenéni, tak jak jsou uvedeny na zvlastnim listé.

4.
Pii své Cinnosti jsem neshledala zadné skuteCnosti, které by nasvédcovaly, ze mné predané

informace a podklady nejsou pravdivé a spravné.

Ve Slavosovicich, dne 14.05.2021

Mgr. Petra Nagy

16



ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych
Bud¢jovicich ze dne 22.11.2011, ¢.j.Spr. 1253/2011 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a

odhady nemovitosti.
Znalecky posudek byl zapsan pod pot. 14/269/2021 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladi Gctuji dokladem €. 215/2021.

Ve SlavoSovicich, dne 14.05.2021

Mgr. Petra Nagy
znalec vykonavajici ¢innost prostfednictvim

spole¢nosti Living Dreams s.r.o.

Living Dreams s.r.o.
sidlo: SlavoSovice 33, 373 73 Libin

www.odhady-oceneni.cz

Seznam podkladu a priloh

Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 160 ze dne 06.04.2021 5
Kopie katastralni mapy 3
Mapa oblasti 1
Informace o povodnich 1
Fotodokumentace nemovité véci. 2
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LV &. 160 (1/5)

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.04.2021 13:55:03

Viyhotoveno dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti pro tcel ovéreni vystupu z informaéniho systému vefejné spravy
ve smysiu § 9 zak. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisa.

Okres: CzZ0632 Jihlava Obec: 587281 JeZena
Kat.lzemi: 659461 JeZena List wlastnictwi: 160

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou é&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prave
AgriNet 5 CZ, spol. s r.o., Hellichova 458/1, Mala 27398650 1/2
Strana, 11800 Praha 1
Duchan Miroslav, &.p. 30, 58841 Jezena 781107/1213 1/2
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpiisob vyuZiti Zptisob ochrany
st. 43 326 zastavéna plocha a
nadvofi
Souddsti je stavba: JeZena, é.p. 30, rod.dim
Stavba steji na peozemku p.&.: St. 43
2/10 233 zahrada zemédélsky pudni
fond
10/4 138 zahrada zemédélsky pudni
fond
Bl V&cnA prédva sloufici ve prospéch nemovitosti v fasti B - Bez zdpisu

C Vécnd préva zatéfujici nemovitosti v &asti B véetnd souvisejicich ddajd

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
spoluvlastnicky podil 1/2
A" pohledavka s pfislusenstvim ve wvysi 1.050.000,-K&, budouci pohledavky wvzniklé do
25.7.2038 do celkové vySe 1.215.900,-K&
B" budouci pohledavky vzniklé do 25.7.2038 do celkové vyse 117.075,-K¢
Oprdvnéni pro
IT credit, s.r.o., Pernerova 502/50, Karlin, 18600
Praha, RC/ICO: 26444437
Povinnost k
Duchan Miroslav, &.p. 30, 58841 JeZena, RC/ICO:
781107/1213
Parcela: St. 43, Parcela: 10/4, Parcela: 2/10

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. sml.reg.&.10000176272 ze dne
01.10.2008. Pravni déinky vkladu prava ke dni 01.10.2008.
vV-6507/2008-707
Listina Smlouva o postoupeni pohledavky ze dne 16.06.2020. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 03.07.2020 08:46:00. Zapis proveden dne 24.07.2020.
V-4619/2020-707
Pofadi k datu podle prawvni tupravy uéinné v dobé wzniku prava

Souvisejici zdpisy
Podzastavni pravo
spoluvlastnicky podil 1/2
- k zajisténi stavajicich a budoucich pohledavek az do vySe 60.000.000 K& (z toho na
jistiné ve vy3i 30.000.000 K& a pfisludenstvi), které budou vznikat do 1.1.2033,
vyplyvajici ze smlouvy o uvéru
Oprdvnéni pro
NEY spofitelni dxuistvo,'kobanské nabrezi 671/15,
Karlin, 18600 Praha 8, RC/ICO: 26137755
Nemovitosti Fsou v Gzemnim obvodu, ve kiterém vykonavd s ni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Vysofinu, Katas pracoviditd Jihlava, kéd: 707
strana 1

+
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LV &. 160 (2/5)

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.04,2021 13:55:03

Okres: CE0632 Jihlava Obec: 587281 JeZena
Kat.uzemi: 659461 JeZena List wlastnictvi: 160

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou é&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Peovinnost k

Duchan Miroslav, &.p. 30, 58841 JeZena, RG/ICO:
781107/1213

Listina Smlouva o zastaveni pohledavky zajisténé zastavnim pravem &. 273200091/2SP/20
ze dne 30.06.2020. Pravni uc¢inky zapisu k ckamziku 07.07.2020 08:36:00.
Zapis proveden dne 29.07.2020; uloZeno na prac. Jihlava

V-4662/2020-707
Poradi k 07.07.2020 08:36
Souvisejici zdpisy
Zapo&eti vykonu zast. prava dle zak. o spot¥. uvéru
spoluvlastnicky podil 1/2

Listinaz Vyrozuméni zastavniho véfitele o zapoCeti vykonu zast. prava dle zak. o
spotf. Gvéru. Pravni Géinky zapisu k okamziku 04.08.2020 08:50:00. Zapis
proveden dne 18.08.2020; uloZeno na prac. Jihlava

Z-4611/2020-707

[ Poznamky a dal3i obdobné Gdaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
Povéfeny soudni exekutor: Mgr. Marcel Kubis,
Masarykovo nam. 44/4, 789 01 Zabieh
Powvinnost k

Duchan Miroslav, &.p. 30, 58841 JeZena, RC/ICO:
781107/1213

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce ¢&. j. 139EX 13259/19-018 =ze
dne 13.06.2019. Pravni uéinky zapisu k oka@iiku 13.06.2019 17:06:34. Zapis
proveden dne 14.06.2019; uloZeno na prac. Sumperk

Z-4362/2019-809
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
ke spoluvlastnickému podilu 1/2
Povinnost k

Duchan Miroslav, &.p. 30, 58841 JeZena, RE/ICO:

781107/1213

Parcela: St. 43, Parcela: 10/4, Parcela: 2/10

Listina Exeku&ni p¥ikaz k prodeji nemovitych vé&ci Exekutorsky ufad Sumperk &.5.139
EX-13259/2019 - 023 (19 EXE 919/2019 -14) ze dne 13.06.2019. Pravni ucinky
zapisu k okamZiku 13.06.2019 17:04:56. Zapis proveden dne 20.06.2019; uloZeno
na prac. Jihlava

= Z-3066/2019-707

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni dne 6.8.2019
(Exekuéni pfikaz nabyl pravni moci dne 1.7.2019). Pravni uéinky zapisu k
ckamZiku 06.08.2019 16:56:46. Zapis proveden dne 15.08.2019; uloZeno na prac.
Jihlava

Z-4169/2019-707
Souvisejici zdpisy
Drazebni vyhlaska
ke spoluvlastnickému podilu 1/2

Nemovitosti

nemovitosti CR
107

I spravu katastru

tinu, Ka
strana 2
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LV &. 160 (3/5)

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.04,2021 13:55:03
Okres: CE0632 Jihlava Obec: 587281 JeZena
Kat.uzemi: 659461 Jezena List wlastnictvi: 160

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou é&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Povinnost k

Duchan Miroslav, &.p. 30, 58841 JeZena, RG/ICO:
781107/1213

Parcela: St. 43, Parcela: 10/4, Parcela: 2/10

Listina Usneseni soudniho exekutora o naf¥izeni draZebniho jednani Exekutorky ufad
Sumperk &.7j.139EX-13259/2019 -074 (19 EXE 919/2019-14) ze dne 08.10.2020.

Pravni nUéinky zapisu k ockamziku 08.10.2020 16:41:37. Zapis proveden dne
14.10.2020; uloZeno na prac. Jihlava

Z-5865/2020-707
Listina Usneseni soudniho exekutora o zruSeni drazZebni vyhlasky Exekutorsky ufad

Sumperk €.3j.139 EX-13259/2019 - 081 (19 EXE 919/2019 -14) - odroéeni drazby

ze dne 18.11.2020. Pravni a€inky zapisu k okamziku 18.11.2020 16:39:02. Zapis
proveden dne 20.11.2020; uloZeno na prac. Jihlava

Z-6425/2020-707
o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor : JUDr. Jifi Trojanovsky, LL.M., Potoéni 1094, 738 01 Frydek-
Mistek
Povinnost k

Duchan Miroslav, &.p. 30, 58841 JeZena, RE/ICO:
781107/1213

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad Frydek-Mistek
€.3.143 EX-00844/2019 - 006 (19 EXE 1415/2019 -10) ze dne 12.09.2019. Pravni

aéinky zapisu k okamZiku 16.10.2019 09:30:43. Zapis proveden dne 17.10.2019;
uloZeno na prac. Jihlava

Z-5605/2019-707
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
ke spoluvlastnickému podilu 1/2
Povinnost k

Duchan Miroslav, &.p. 30, 58841 JeZena, RE/ICO:
781107/1213

Parcela: St. 43, Parcela: 10/4, Parcela: 2/10

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Frydek-Mistek
€.3.143 EX-00844/2019 - 028 (19 EXE 1415/2019 -10) ze dne 15.10.2019. Pravni

aginky zapisu k okamZiku 15.10.2019 16:30:54. Zapis proveden dne 22.10.2019;
uloZeno na prac. Jihlava

Z-5595/2019-707
o Exekuce na c¢ast majetku

spoluvlastnicky podil 1/2
Povinnost k
Duchan Miroslav, &.p. 30, 58841 JeZena, RC/ICO:
781107/1213

Parcela: St. 43, Parcela: 10/4, Parcela: 2/10

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad Brno-mésto
€.5.143EX-00612/2019 -013 (14 EXE 1152/2019-16) ze dne 24.07.2019. Pravni
Auéinky zapisu k okamziku 26.07.2019 10:30:44. Zapis proveden dne 29.07.2019.

2-3940/2019-707

Souvisejici zdpisy

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Nemovitosti J ize
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LV &. 160 (4/5)

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.04,2021 13:55:03

Okres: CE0632 Jihlava Obec: 587281 JeZena

Kat.uzemi: 659461 JeZena List wlastnictvi: 160
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou é&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

spoluvlastnicky podil 1/2
Povinnost k
Duchan Miroslav, &.p. 30, 58841 Jezena, RE/ICO:
781107/1213
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Frydek-Mistek
€.3.143Ex-00612/2019 -014 (14 EXE 1152/2019-16) ze dne 24.07.2019. Pravni
Géinky zapisu k okamZiku 25.07.2019 08:30:38. Zapis proveden dne 30.07.2019;

uloZeno na prac. Jihlava
2-3909/2019-707

Plomby a upozorneéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 25.09.2008. Pravni aéinky vkladu prava ke dni 02.10.2008.
V-6544/2008-707

Pro: Duchan Miroslav, &.p. 30, 58B41 JeZena RC/1C0: 781107/1213

o Smlouva kupni ze dne 21.12.2020. Pravni uéinky zdpisu k okamzZiku 12.01.2021 08:50:00.
Zapis proveden dne 10.02.2021.
V-186/2021-707

Pro: AgriNet 5 CZ, spol. s r.o., Hellichova 458/1, Mala Strana, RC/ICO: 27398650

11800 Praha 1

F Vztah beonitovanych plidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
2/10 73211 31
73244 202
10/4 73244 9
76811 129

Pokud je vyméra bonitnich dilG parcel men3i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd s
lni Gfad pro Vysodinu, Katastrélni pracovidtd® Jihlawva, kod: 707.
strana 4

ni sprdavu katastru nemovitosti CR

Katastrd



LV &. 160 (5/5)

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.04,2021 13:55:03
Okres: CZ0632 Jihlava Obec: 587281 JeZena
Kat.lzemi: 659461 JezZena List wlastnictvi: 160
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou é&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykonivsé stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni dfad pro Vysoéinu, Katastrdlni pracovisté Jihlava, kdéd: 707.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 06.04.2021 14:11:15
Cesky (fad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Ovéiuji pod pofadovym ¢islem V B98/2021, Ze tato listina, ktera
vznikla pfevedenim vystupu z informaéniho systému vefeiné
spravy z elektronické podoby do podoby listinné, skladajici

88 2 4 oeween list@, odpovida vystupu z informadniho systému
vefeiné spravy v elektronické podobé.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Hatastrédlnl Gfad pro Vysedinu, Katastrélnl pracovidté& Jihlawva, kéd: 707.
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Povodinova mapa

& Zprava o nebezpeci povodné éap

Parcela Kraj: Kraj Vysotina Katastralni dzemi: Jezend
Okres: Jihlava Parcela: 43
Obec: lezend Typ parcely: Stavebni

Rizikova zdna pro vybranou parcelu

Zona 1 zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu povodng/ zaplavy.

Doplaujici informace

SouFadnice S-JTSK: X: -677697 ¥:-1126922

Soufadnice GPS: N: 49°24'54,27" E: 15°28'4,7"
K6d parcely 15392499707 (dle registru RULAN)
PFesnost: parcela byla zaméfena s pfesnosti na definiéni bod

Copynght © 2021 CEDA Maps a. s.

Vysvétlivky pojmd

Na zakladé vyhodnoceni viech aspektd jsou definovény 4 tarifni povodiiové zony podle miry nebezpedi vyskytu povodni:
I:]Zﬁna 1 - zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy.

Zéna 2 - z6na s nizkym nebezpecim vyskytu povodné/ zaplavy.

.Zona 3 - z6na se stfednim nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy.

.Zl.'ma 4 - zona s vysokym nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy.

Souradnice S-ITSK (Systém jednotné trigonometrické sité katastralni) - geodeticky souradnicovy systém pouzivany v CR
Kod parcely - preddvad kod parcely dle registru RUIAN

Poskytovatel sluZby: Intermap Technologles, s.r.o. Vice Informaci na www.intermap.cz.

INTERIVAP

Tanta predukt 3 infermace obsafand v reportu slouii pouzs jake referanéni materidl. Informace sou poufivany pojistnym trhem k podpofe vyhednocenl peojistnych nebezpeél a nejsou
uréeny k wyuditi pro jind déaly. Podminky uiivini a zisady ochrany csobnich Gcajl - ipiné zndni ke stadeni zde.
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Fotodokumentace (2/2)
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