Ing. Lubo$ Kratky,

znalec pro ekonomiku, ocefnovani nemovitosti a stavebnictvi, stavby obytné

Znalecky posudek €. 2467 — 109 / 2009

ve véci stanoveni (pfiblizné) obvyklé (obecné) hodnoty nemovitosti, kterou je

rodinny dim ¢&p. 723 na adrese Bozeny Némcové 24, Podivin
na pozemku parc.¢. 1796 a pozemek parc.€. 1795 a 1796
vCetné staveb, soucasti a pfisluSenstvi na pozemcich
zapsané na LV ¢&. 1090
pro ku. Podivin, obec Podivin, okres Bfeclav

Objednatel posudku: Mgr. Pavla FuCikova, Exekutorsky ufad Ostrava,
Slévarenska 410/14, 709 00 Ostrava-Marianské Hory

Uéel posudku: exekuce prodejem nemovitosti
podle stavu a predpist platnych ke dni mistniho Setfeni

Posudek vypracoval : Ing. Lubo$ Kratky
BFeclav, Zizkova 25, 69002, tel. 603 518 806

Datum vyhotoveni : 20. 11. 2009
Datum, ke kterému je provedeno ocenéni : 31.7.2009

Pouzity ocernovaci predpis :
Zakon €.151/1997 Sb. O ocefiovani majetku, ve znéni zakona €.121/2000 Sb.

Posudek ma patnact stran textu a pfiloh a pfedava se ve tfech vyhotovenich.

Posudek byl vytvofen v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.0, tel.: 222 727 040



Nalez

Znalecky ukol:

Ocenit nemovitosti ve vlastnictvi povinné &.2 Véry Suldkové se véemi soudastmi a pfislusenstvim a pravy a
zdvadami, a to

pozemky parc.€. 1795 (zahrada), €.1796 (zastavéna plocha a nadvofi), budova Podivin, €.p.723, zpusob
vyuziti: bydleni, stojici na parcele 1796, vSe zapsano v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim dfadem
pro Jihomoravsky kraj — KP Bfeclav, pro obec Podivin, katastralni uzemi Podivin na listu vlastnictvi ¢.1090.
Znalci se uklada, aby nemovitosti a jejich pfisluSenstvi a jednotliva prava a zavady s nemovitostmi spojena
ocenil cenou obvyklou dle §2 odst.. 1 zakona €. 151/1997 Sb.

Znalci se uklada vypracovat znalecky posudek elektronicky a pisemné ve trojim vyhotoveni ve 1hité 30 dnd
ode dne pravni moci rozhodnuti €.j.024 EX 1821/07-78 a pfilozit téz fotografie ocefiovanych nemovitosti

v elektronické podobé.

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona ¢.151/1997 Sb., o
oceflovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon o ocerfiovani majetku):

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob ocefiovani. Obvyklou
cenou se pro UCely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé
obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vdechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupuijiciho,
dasledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané.

Prohlidka a zaméreni nemovitosti:

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 31.7.2007 za ptitomnosti pani V&ry Suldkové. Mistni Setfeni bylo pouze
dil€i_vzhledem Kk pfistupu povinnych. Byla provedena fotodokumentace z ulice, zbézna prohlidka bez
zaméreni. Rozméry byly zjiStény z katastralni mapy.

Proto je stanovena jen obvykla ceny pfiblizna.

O této skute€nosti byl objednatel telefonicky informovan.

Podklady pro vypracovani posudku:

Usneseni soudniho exekutora €.j. 024 EX 1821/07-78 ze dne 12.5.2009

Vypis z katastru nemov.LV &.1090 vydal KU pro JmK, KP Bfeclav dne 10. 12. 2008 (PU 6036/2008)
Kopie KM vyFfez map 3-1/1 vydal KU pro JmK, KP Bfeclav dne 11. 12. 2008 (PU 6036/2008)

Ustni informace pani Véry Suldkové na mistnim Setfeni

Informace z Portalu vefejné spravy

Informace z Uzemniho planu Mésta Podivin

Vlastni databdze cen nemovitosti

Informace realitnich kancelafi a informace z realitnich server(

Vlastnické a evidenéni udaje vedené v KN :

Katastralni uzemi : Podivin

List vlastnictvi &islo: 1090

Vlastnik : Suldkova Véra, Bozeny Némcové 723/24, 691 45 Podivin

Budova, popisné Cislo : 723

Pozemek parcela Cislo : 1796 - zastavéna plocha a nadvofi vymeéra 493 m2
1795 - zahrada vyméra 649 m2
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Popis nemovitosti:

Mésto Podivin

Charakter obce: mensi mésto v jihovychodni cipu Moravy nedaleko hranic s Rakouskem a
Slovenskem na okraji LVA

Pocet obyvatel: Asi 2 900

InZenyrské sité: plynovod, vodovod, kanalizace, rozvod elektro

Pracovni pfilezitosti: vyrobna oken, mensi podnik potravinarsky, drobné firmy, zemédélstvi,
turistika, ubytovani; velka ¢ast lidi dojizdi za praci do Breclavi a Hustopedi

Obcan.vybavenost: obecni sprava, stavebni ufad, Zzelezni¢ni stanice, zakladni Skola, zdravotni
stiedisko, obchodni sit' vétsi obce

Uzemni plan: Obec ma schvaleny uzemni plan

Dopravni obsluznost:  Zst.stanice na trati Bfeclav-Brno, bus, automobilova doprava, blizky najezd
na dalnici D2
Ekolog.zatéz: nema charakter ekologicky zatizeného sidla (exhalace)

Ulice Bozeny Némcové

Charakter ulice: klidna ulice pfi okraji obce; vétSinou povale¢na zastavba RD
Povrch ulice: Asfaltovy povrch, dlazdéné a asfaltové chodniky

InZenyrské sité: Plynovod, vodovod, kanalizace, rozvod elektro, telefon
Ekolog.zatéz: neni

Nemovitost

Jedna se o samostatné stojici pfizemni rodinny ddm s ¢asteénym druhym podlazim, podsklepeny, se
sedlovou stfechou. DUm je zdény cihelny s kamennou podezdivkou, stropy jsou pevné s rovnym podhledem,
krov dfevény s keramickou krytinou.

V domé je jedna bytova jednotka. Vybaveni je standardni. Pfed nékolika lety byl domek upraven a
modernizovan. Celkové je v dobrém stavebné technickém stavu. Vzhledem k tomu, Ze byla provedena
pouze zbé&zna prohlidka, neni mozné podrobnéji nemovitost popsat.

DUm byl postaveny po roce 1945, v ulici probihala povale¢na vystavba velmi podobnych rodinnych dom.
Pozemek kolem domu je upraveny, oploceny. Celkové pusobi pfijemnym dojmem.

V ulici je zpevnéna komunikace, je zde veden vodovod, kanalizace, plynovod, elektro rozvod. Nemovitost je
napojena na vSechny bé&zné inzenyrské sité.

Mé&sto Podivin ma asi 2 900 obyvatel, okresni mésto je vzdaleno asi 10 km.

Pfiblizna zastavéna plocha:

hlavni ¢ast 9,5x12,0 = 114 m?
vstupni &ast 2,0x9,7 = 19 m?
celkem 1 nadzemni podlaZi 114 + 19 133 m?
2 podlazi asi0,5x114,0=  asi57m?
sklep asi0,5x114,0=  asi 57 m?

Obestavény prostor :

hlavni &ast (4,5+3,50/2) x 114 = 713 m°
vstupni &ast 45x19 = 85m?’
sklep 2,0x57 = asi114m®
celkem = 912 m’

Vypocet opotiebeni :

Stari : asi 50 roku
Pfedpokladana dalsi Zivotnost (vzhledem ke stafi domu) : asi 50 roku
Opotiebeni: 100 x 50/ (50 + 50) = asi 50 %
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Posudek

Upozornéni:

Mistni Setfeni bylo pouze diléi vzhledem Kk pfistupu povinnych. Byla provedena fotodokumentace z ulice a
zbézna prohlidka bez zaméreni. Rozméry byly zjiStény z katastralni mapy.

Proto je stanovena jen obvykla cena pfiblizna.

Vécna hodnota staveb

Stanoveni vécné hodnoty staveb ma informativni charakter. Pro uvedenou nemovitost je pfiméfené pouzito
metody zjisténi nakladové ceny dle cenového pfedpisu bez pouziti koeficientu prodejnosti a s pfiméfenym
zaokrouhlovanim. Vécna hodnota je stanovena pouze u staveb, které maji cenotvorny vyznam. V daném
pfipadé se jednd o stavbu rodinného domu.

Rodinny diim

Zatridéni pro potieby ocenéni

Rodinny ddm: typ C

Konstrukce: zdéna

Podsklepeni: podsklepena

Typ stfechy: se sedlovou stfechou v pfevazné Casti
Podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kod standardni klasifikace produkce:  46.21.11.1  domy rodinné jednobytové

Ocenéni:

Zakladni jednotkova cena: 2 130 K&/m®

Koeficient vyuziti podkrovi: x 1,00

Koeficient vybaveni stavby Kj: x 1,00

Polohovy koeficient Ks: x 1,00

Koeficient zmény cen staveb K;: x 2,142

Zakladni jednotkova cena upravena: = 4 562 K&/m®

Reprodukéni hodnota: 912m®  x 4562 K&m® = 4 160 000 K&
Odpocet opotiebeni: 4 161 000 K& X 50 % — 2 080 000 K&
Rodinny dim - vécna hodnota: 2 080 000 K¢

Obvykla hodnota pozemku

Pozemek je urlen k bydleni, poskytuje dostatek soukromi. Velikost pozemku je velmi solidni. MoZnost
vjezdu na pozemek z ulice. Pozemek je rovinny, orientace vUci svétovym stranam je V-Z. Podezfeni na staré
zatéze neni. Parkovani pfed domem i na pozemku je mozné. Napojeni na vSechny bézné inzenyrskeé sité je
realizovano. Uzemnim planem je pozemek uréen pro stavajici udel — bydleni. Skute¢ny stav je tedy v
souladu s uzemnim planem. Lokalita je vhodna pro dany ucel, na trhu Ize pfedpokladat zajem.

Obvykla hodnota pro podobné standardni stavebni pozemky v obci je 350-500 K&/m2. Vzhledem k lokalité a
velikosti pozemku ocefuji pozemek sazbou 400 K&/m2.

Nazev Parc.¢. Vyméra [m?] Jedn.cena [K&/m?] Cena
Zastavéna plocha 1796 493 400,- 197 200 K&
Zahrada 1795 649 400,- 259 600 K¢
Celkem 1142 456 800 K&
Hodnota pozemku 460 000 Ké

Vécna hodnota celkem

Rodinny ddm 2 080 000 K&
Pozemek 460 000 K¢
Celkem 2 540 000 K¢
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Porovnavaci hodnota nemovitosti

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskuteénénych prodeju nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. Nepfedpoklada
se, Ze by, s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typli nemovitosti, nemély byt
uskute€¢néné a vyhodnocované prodeje starSi nez 1 rok. U starSich informaci je tfeba analyzovat, zda za
delSi dobu jiz neztratily udaje svoji vypovidaci schopnost. Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho
prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim Gdaju z denniho i odborného tisku, z vyvések realitnich kancelafi,
sledovanim aukci a draZzeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti. Zavérem tohoto
Setfeni je odhadovana prodejni cena realizovatelna na 6-ti mésiCni zprostfedkovatelskou smlouvu se
zohlednénim souc€asné situace trhu.

Soucasné nabidkové ceny na trhu u podobnych nemovitosti v nabidkach RK :

1. Breclav-centrum | RD 4+1, zdény Fad, 1np s podkr, 2pok v podkr, vyb stand, plast okna, WAW, 2.000.000,- K&
POZ 178 m2

2. Mor Novéa Ves RD 6+1 s prlijezdem, zdény fad, 2np, vyb stand 30R, 2.300.000,- K&
POZ 3418 m2, z toho ZP 461 m2, velka zahrada s vinici

3. Tvrdonice RD 4+1 s GA, zdény, 1np, fad, ¢pp, udrzovany, venk.krb, star§i vyminek 1+1, 1.900.000,- K&
POZ 273+559m2

4. V.Bilovice RD 3+1 a vyminek 1+1, zdény fad, ¢pp, 40R, UT+krb.kamna, dobry TS, 1.700.000,- K&
POZ 575 m2

5. Sardice RD 5+1 s GA, 2np, pp, sam, ve 2np 3pok, ut plyn, TS dobry, 1.500.000,- K&
POZ 1010 m2

6. Strachotin RD 6+1, zdény konc, ¢pp, 1np, mozn podkr, stand vyb, Gt plyn, TS dobry, 1.970.000,- K&
POZ 477 m2
Pozn. Nabidkové listy jsou pfilohou posudku.

Porovnavaci hodnota

Priklady: 1) | 2652 — Lednice Cechova 241 — KC =1 800 000 K¢ — 06 08

RD 4+1 sam bez VRA; 1np ¢pp sedl stf, OPO 45%, Ize uziv, maly dvar, 40M kuch, starsi linka, koup+WC 1R; UT,
VKPE; POZ 419 m2; ZP1 147m2 ZP2 0; OP=681m3; PP 42m2; VS 31m2; OPO 65%, Vyb 3; TS 3; AC=1 900 000 K¢&
Analyza ceny :

POZ 450 000 K¢, ZP2+3 100 tis K&; ZP1 147m2 = 8 390 K&é/m2

2) | 2660 - Tvrdonice, Svarov 33 - KC =2 500 000 K¢ - 09 08

RD fadovy 4+1 s ¢podkr a krytym vjezdem, vnitfni, npp, 1np+&podkr sedl stfecha, starsi po celk reko stand vyb; OPO
20% POZ 586m2, PP 0m2; VS 25+9m2 VKPE

Analyza ceny :

POZ 400 000 K&, ZP2+3 100 tis K&; ZP1 161m2 = 13 040 Ké/m2

3) | 2648 — Lanzhot Nova 15 — KC =1 200 000 K¢ — 03 08

RD 3+1 fad s VRA; 1np npp sed! st¥, 30R po reko, udrz maly dvir, 30M kuch star$i koup+WC; waw, VZuPE; POZ
810 m2; ZP1 123m2 ZP2 10; OP=627m3; PP O0m2; VS 60+19+13+14m2; OPO 65%, Vyb 3-4; TS 4; AC=1 260 000 K¢
Analyza ceny :

POZ 250 000 K¢, ZP2+3 150 tis K&; ZP1 123m2 = 6 500 K&/m2

4) | 2640 — Charvatska Kapustova 15 — KC =1 350 000 K¢ — 10 07

RD 2+1 fad s VRA; 1np npp sedl stf, 10R po reko, udrz maly dvdr, 20M kuch koup+W C; waw, VKPE; POZ 606 m2;
ZP 73m2 ZP2 22; OP=315+97m3; PP 0m2; VS 0m2; OPO 50%, Vyb 3-4; TS 3; AC = 1 050 000 K¢&

Analyza ceny :

POZ 600 000 K¢, ZP2,3 100 tis K&; ZP 73m2 = 8 900 K&é/m2;

Porovnavaci analyza: | Za sou¢asnou obvyklou hodnotu nemovitosti povazuji hodnotu :
Oceriovana nemovitost patfi mezi standardni star§i RD stavebné udrzovany, ¢aste€né modernizovany, Ize
ihned uzZivat Pozemek pfijemny v klidné ¢asti obce; v obci bonitni lokalita.

Za soucasnou obvyklou hodnotu nemovitosti povazuji hodnotu :

PH = POZ + sklep + 2np (57m2) + RD (133m2)
= 460tis + 50 tis +57m2* 3,5tis/m2 +133m2 * 8,0-9,0 tis/m2
= 460tis + 50 tis + 200 tis +1064tis - 1197 tis

= 1774 -1907 tis K&

Porovnavaci hodnota: 1.800.000,- K¢ — 1.900.000,- K¢
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Prava a zavady vaznouci na nemovitosti

Na LV nejsou uvedena omezeni vlastnického prava vyjma zastavniho prava smluvniho, nafizeni exekuce a
exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti :

Zastavni pravo smluvni k zajisteni pohledavky ve vysi KE 500 000 K¢ s prislusenstvim Opravnéni pro
Hypote¢ni banku, a.s., Praha, ICO 13584324.

Narizeni exekuce 54 Nc 2430/2007-6
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti 02 EX-1821/2007-4

Dle vyjadfeni pani Suldkové nejsou uzavieny k tizi predmétné nemovitosti zadna jina prava (n&jemni
smlouvy, vécna bfemena apod. neuvedena na LV ).

Jina prava a zavady na nemovitosti nevaznou.

Omezeni vlastnického prava, ktera jsou uvedena na LV, nejsou v tomto posudku ocenovana.

Obvykla hodnota :

Rekapitulace stanovenych hodnot :

Vécna hodnota nemovitosti (stavba + pozemek) = 2.080.000,- K& + 460.000,- K& = 2.540.000,- K&
Porovnavaci hodnota je = 1.800.000,- K¢ az 1.900.000,- K&
Upozornéni:

Mistni _Setfeni bylo pouze diléi vzhledem k pfistupu povinnych. Byla provedena fotodokumentace z ulice a
zbézna prohlidka bez zaméreni. Rozméry byly zjiStény z katastralni mapy a fotodokumentace.
Proto je stanovena jen obvykla cena priblizna.

Po srovnani se znamymi prodeji podobnych nemovitosti a s pfihlédnutim k dané lokalité, stavu nemovitosti,
jejimu technickému a dispozi¢nimu feSeni a vzhledem k sou€asné situaci na trhu odhaduji pro nemovitost :

Obvykla hodnota nemovitosti: 1.800.000,— K¢
slovy: jeden milion osm set tisic Korun éeskych
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Ukol znalce :

Ocenit nemovitosti ve vlastnictvi povinné &.2 Véry Sulakové se v8emi sougastmi a pFisluSenstvim a pravy a
zavadami, a to pozemky parc.C. 1795 (zahrada), €.1796 (zastavéna plocha a nadvofi), budova Podivin,
€.p.723, zpusob vyuziti: bydleni, stojici na parcele 1796, vSe zapsano v katastru nemovitosti vedeném
Katastralnim ufadem pro Jihomoravsky kraj — KP Bfeclav, pro obec Podivin, katastralni uzemi Podivin na
listu vlastnictvi €.1090.

Znalci se uklada, aby nemovitosti a jejich pfislusenstvi a jednotliva prava a zavady s nemovitostmi spojena
ocenil cenou obvyklou dle §2 odst.. 1 zakona €. 151/1997 Sb.

Odpovéd znalce :

K datu 30. 7. 2009 stanovuji pro vySe citovanou nemovitost zapsanou na LV 1090 v ku. Podivin, obec
Podivin, okres Bfeclav

pfibliznou obvyklou hodnotu nemovitosti 1.800.000,— Ké
slovy: jeden miliony osm set tisic Korun éeskych

Na LV v &asti C je zapsano zastavni pravo smluvni pro Hypotecni banku Praha a nafizeni exekuce a
exekulni pfikaz k prodeji nemovitosti. Tyto zavady nejsou zohlednény pfi ocenéni nemovitosti — standardné
nejsou ocefiovany. Byvaji feSeny (a dojde k jejich vymazu) pfi prodeji nemovitosti.

Nebylo zjisténo, a to ani pfi ohledani nemovitosti, Ze se k nemovitosti vazi jina napf. najemni prava Ci vécna
bfemena.

V Bfeclavi, dne 20. 11. 2009 Ing. Lubo$ Kratky

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v Brné ze dne
29.1.1993, ¢&j.Spr 3551/92 pro zakladni obor ekonomika (odvétvi ceny a odhady), se zvlastni specializaci pro
odhady nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 2467 - 109 / 2009 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu naklada uétuji podle pfipojené likvidace.

V Bfeclavi, dne 20. 11. 2009 Ing. Lubo$ Kratky
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