Ing. Lubo# Kratky, /f—é/ 25

znalec pro ekonomiku,ocefiovani nemovitosti a stavebnictvi,stavby obytné

Znalecky posudek €. 2548 - 77 /2010

ve véci stanoveni trzni ceny (obvyklé hodnoty) ke dni zpracovani znaleckého posudku,
ato
pozemku parc.¢. 1930, 2949 a 2950 v k.u.Velke Pavlovice
a ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitostmi spojena.
Nemovitosti jsou zapsany na LV &. 1165a LV ¢. 11118
pro obec Velké Pavlovice, okres Bieclav

Objednatel posudku: Mgr. Pavla Fuéikova, soudni exekutor Exekutorského tfadu Ostrava
Slévarenska 410/14, 709 00 Ostrava — Marianské hory

k véci &jedn.: 024 EX 856/05

Ugel posudku: vykon rozhodnuti

Posudek vypracoval :  Ing. Lubo$ Kratky
Bfeclav, Zizkova 25, 69002, tel. 603 518 806, kratky@bvx.cz

Datum vyhotoveni : 13.10. 2010
Datum, ke kterému je provedeno ocenéni : 13.10. 2010

Pouzity ocenovaci predpis :
Zakon ¢.151/1997 Sb. O oceflovani majetku, v platném znéni

Posudek ma devatendct stran textu a pfiloh a prfedava se ve tiech vyhotovenich.

Posudek byl vytvolen v programu Delta-NEM firmy Diotima. sro. tel: 222 727 040, www diotima.cz



Znalecky ukol

Ukol je stanoveny znalci v usneseni Mgr. Pavly Fugikové, soudniho exekutora Exekutorského Gfadu Ostrava,
k véci ¢.jedn.024 EX 856/05 ve véci stanoveni trzni ceny (obvyklé hodnoty) ke dni zpracovani znaleckého
posudku,

a to spoluvlastnického podilu ¥ k pozemku parc.¢. 2949 a 2950 véetné jejich soucasti a prislusenstvi v
k.u.Velké Pavlovice, zapsano na LV 1165

a dale spoluvlastnického podilu ¥ k pozemku parc.€.1930 vcetné jejich soucasti a pfislusenstvi v k.u.Velke
Pavlovice, zapsano na LV 11118

a dale ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitostmi spojena.

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou® ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zadkona ¢.151/1997 Sb., o
ocefiovani majetku a o zmé&né nékterych zakonl (zakon o ocefiovani majetku):

Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob ocefiovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejneho, popfipadé
obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avéak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
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. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou
nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu. Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.

Podklady pro vypracovani posudku:

Usneseni soudniho exekutora v Ostravé jedn.¢. 024 EX 856/05-101 ze dne 28.6.2010

Mistni Setfeni
Mistni Setfeni bylo provedeno dne 4.10.2010 bez pfitomnosti povinného (posta nebyla vyzvednuta) a za
pfitomnosti pana Jifiho Chladka a jeho manzelky.

Ostatni podklady

Vypis z KN list vlastnictvi 1165 ze dne 22.6.2010 vydal CUZK—SCD — dalkovy pfistup

Vypis z KN list vlastnictvi 11118 ze dne 22.6.2010 vydal CUZI;(-SCD - dalkovy pfistup )
Kopie katastralni mapy m.l.¢. 4-7/11 ze dne 4.6.2010 vydal KU pro JmK, KP Hustopece (PU 1667/2010)
Informace z Portalu vefejné spravy — situace, informace o parcelach a budovach okolnich
Mapa Bfeclavsko 1:50 000 vydala Kartografie Praha v roce 1993

Fotodokumentace pofizena na mistnim setfeni

Informace pana Chladka a jeho manzelky

Informace realitnich kancelafi a spolupracujicich odhadcl

Informace ziskana z realitnich server

Informace z webovych stranek obce Velké Pavlovice

Uzemni plan obce na portale JMK

Vlastni databaze o prodejich nemovitosti v regionu
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Vlastnické a evidenc¢ni Gidaje vedené v KN:

Katastralni izemi : Velké Pavlovice

List vliastnictvi ¢islo: 1165

Vlastnik : % Kugera Ladislav, U Splavu 2865/10, Breclav, 690 02 Breclav 2
1 Ku&erova Hana, Na Valtické 710/77, Charvatska Nova Ves, 691 41 Breclav 4
Y, Némcova Véra, nam. 9.kvétna 700/40, 691 06 Velké Pavlovice
%, Némec Jifi, nam. 9.kvétna 700/40, 691 06 Velké Pavlovice

Pozemek parcela ¢islo: 2949 — vinice vymeéra 867 m2 BPEJ 00840
2950 - vinice vyméra 958 m2 BPEJ 00840

K nemovitosti se nevazi zadné zavady a prava zapsana v KN vyjma nafizeni exekuce, exeku¢niho pfikazu
k prodeji & zastavniho prava z rozhodnuti spravniho organu. Tyto zavady se v posudku neoceriuji.

Jiné zavady a smiuvni omezeni neni znamo. Kontakt s povinnym spoluvlastnikem pozemku nebyl mozny —
nevyzved| postu.

List vliastnictvi ¢islo: 11118

Vlastnik : 1% Chladek Jifi, Starohorska 827/18, 691 06 Velké Pavlovice
1 Némcova Véra, nam. 9.kvétna 700/40, 691 06 Velké Pavlovice
¥, N&mec Jifi, nam. 9.kvétna 700/40, 691 06 Velké Pavlovice

Pozemek parcela ¢&islo: 1930 — vinice vyméra 279 m2 BPEJ 00840

K nemovitosti se nevazi zadné zavady a prava zapsana v KN vyjma nafizeni exekuce, exekucniho pfikazu
k prodeji & zastavniho prava z rozhodnuti spravniho organu. Tyto zavady se v posudku neocenuji.

Jiné zavady a smluvni omezeni neni znamo. Kontakt s povinnym spoluvlastnikem pozemki nebyl mozny —
nevyzved| postu.

Popis nemovitosti:

Ocefiovana nemovitost se nachazi v obci Velké Pavlovice :

Charakter obce: Malé mésto nedaleko Hustopeti, v blizkosti dalnice D2. Lezi na pokraji vinarské
oblasti Modré hory. Dobie dopravné dostupné Brno (asi 40km), Bieclav (asi 25km).

Pocet obyvatel : asi 3 100

Inzenyrské sité: Plynovod, vodovod, splaskova kanalizace, rozvod elektro, telefon

Pracovni piilezitosti: Zemédglské a vinaiské méstecko, vinafsky pramysl, rozvoj turistiky a
nizkokapacitniho ubytovani, pracovni pfilezitosti v miste jsou, ale za praci se
dojizdi také do blizkych Hustopet¢i, do Bieclavi ¢i do Brna.

Obcanska vybavenost: Standardni ob¢anska vybavenost malého spravniho sidla; méstsky, stavebni urad;
zdravotni stfedisko, posta, dostateénd obchodni sit, zékladni a stfedni Skola;
rozvoj malé ubytovaci kapacity

Uzemni plan: Obec ma schvaleny Gizemni plan, vystavba je v souladu s uzemnim planem.

Dopravni obsluznost:  Dopravni spojeni je Zelezniéni a autobusovou dopravou nebo osobnimi automobily.
Ve mésté je mala zelezni¢ni stanice.

Ekolog.zatéz: Neni
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Predmétem ocenéni jsou pozemky na sebe navazujici, ale zapsané na dvou LV :

Parc.¢.1930 navazuje na zastavénou plochu a nadvofi rodinného domu ¢p.827 na adrese Starohorska 18. Ma
pldorysny tvar pfiblizZného rozméru 14m*18m. LeZi ve svahu nad dvorem RD a nachazi se na ném Svestka a
stara kilna bez zakladu, ktera je na pokraji Zivotnosti. Pfistup k pozemku je pouze ze dvora.

Parc.€. 2949 a 2950 spole¢né tvofi dlouhy uzky pruh ve strani nad ulici Starohorskou navazujici na parc.c.
1930. Pozemek je Siroky 10-14m a dlouhy asi 150m. Pro pé&stovani vinné révy je lokalita vhodna.

Piistup k pozemku je pfes dvir rodinného domu €.p.827 a parc.¢ 1930 nebo ze zadni polni cesty, ktera vede
nad vinici. Pfijezd po této cesté je obtizngjsi (Uzky prudky uvoz).

Na pozemcich se nachazi stary dlouhodobé neudrZovany a zanedbany vinchrad. Dle pana Chladka je stafi
vinice asi 45 let. Vinohrad je prorostly vysokou pleveli, asi 25-30% hlav jiZ chybi, ostatni jsou velmi
zanedbané. Jeho uzitna hodnota je nulova.

Dle sdé&leni pana Chladka na uzivani pozemkd nejsou uzavieny zadné smlouvy a vinice neni registrovana.

Posudek

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

Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob ocefovani. Obvyklou
cenou se pro uéely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujicino ani vliv zviastni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
piirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jine
osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Stanoveni obvyklé hodnoty

Stanoveni ceny obvyklé je provedeno porovnanim ocefovanych pozemkl se znamymi realizacemi,
s informacemi z jinych zdrojl, a to s ohledem na konkrétni stav a uzivani a s ohledem k datu, ke kteremu jsou
nemovitosti ocefiovany.

Ocefované pozemky jsou hiife pfistupné a zanedbané. Jde o pozemky, které jsou ve spoluvlastnictvi nékolika
fyzickych osob. O jejich koupi bude minimalni zajem.

Stanoveni hodnoty pozemku parc.¢. 1930

Jde o pozemek, ktery Ize funk&né pfi¢lenit k navazujici nemovitosti €.p.827. Pfistup je horsi — pozemek leZi ve
svahu nad vedlejsi stavbou u rodinného domu.

Lokalita je uréena pro bydleni, lezi na klidném mist& na okraji mésta. Jeho vymeéra je 279 m2. Pozemek je
vyuzitelny jako zahrada. Pozemek je tzemnim planem uréeny pro zastavbu jako nadvoii a pfitomni zahrada
k RD.

Lokalita ocefiovaného pozemku je v obci podprimérna, orientace viéi svétovym stranam je k jihu. Proslunéni
je dobré. V blizkosti se nenachazeji stavby negativné plsobici na Zivotni prostfedi, podezieni na staré zatéze
neni. Zajem o tento pozemek Ize na standardnim trhu realizovat, protoze jeho uzivani je funkéné propojeno
s rodinnym domem jiného vlastnika. Na standardnim trhu o pozemek nelze pfedpokladat zajem.
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Soucasné ceny volnych pozemkl pro bydleni se ve mésté pohybuji az kolem relaci 600 K&/m2, u dobrych
nebo mensich pozemkd jsou znamy i ceny vy$si. U rozlehlejsich pozemki mize byt jednotkova cena ponékud
snizena. V databazi Ceské spole¢nosti certifikovanych odhadcil majetku se pro obec velké Pavlovice uvadeji
ceny pozemk( k bydleni 350-500 K&/m2.

Vzhledem k vy$e uvedenému stavu ocefiovaného pozemku bude je jeho hodnota asi tfetinova proti obvykle
hodnoté standardniho pozemku. Za optimum povazuji relaci kolem 200 K&/m2.

Cena pozemku 279 m2 * 200 K&/m2 55 800 K¢&

Odhad obvyklé hodnoty pozemku 56 000 Ké&

Z toho spoluvlastnicky podil ¥4 je 14.000,- KE.

Stanoveni hodnoty pozemku parc.¢. 2949 a 2950

Jedna se o pozemek se zanedbanou vinici; jeho poloha je pro vinici vhodna, ale vinice neni regist'rovéna.
PFistup k pozemku je pfes dvlr rodinného domu &.p.827 a parc.¢ 1930 nebo ze zadni polni cesty, ktera vede
nad vinici. Pfijezd po této cesté je obtizngjsi (uzky prudky uvoz). Uzitnd hodnota porostu na pozemku je
nulova.

Asi 130m2 v dolni ¢asti pozemku (navazujici na parc.€. 1930) je uréeno uzemnim planem jesté jako plocha
pro bydleni. Pozemek je vyuzitelny jako zahrada. Hodnota pozemku je podobna jako u vySe ocenované
parcely &.1930.

Ostatni plocha (1825 m2) je plocha uréena pro zemédélské ucely. V soucasné dobé je v obci i vysoka nabidka
vinic, na trhu je velmi maly zajem. Je znamo i bezlplatné prebirani vinic do uZivani.
Obvyklou hodnotu pozemku stanovuiji v relaci primérné ceny zemédélského pozemku, coZ je asi 10 K&/m2.

Hodnotu trvalého porostu povaZuji za nulovou, a to vzhledem k jeho Spatnému stavu.

Cena pozemku 130 m2 * 200 K&/m2 26 000 K&
Cena pozemku 1825 m2 * 10 K&/m2 18 250 K&
Celkem 44 250 K&
Odhad obvyklé hodnoty pozemku 44 000 K¢&

Z toho spoluvlastnicky podil % je 11.000,- KE.

Ocenéni zavad

Jednotliva prava a zavady vyjma zastavniho prava z rozhodnuti spravniho orgénu se k nemovitostem nevazi,
resp. nebyly zjistény.
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Rekapitulace

Na zakladé usneseni Mgr. Pavly Fucikové, soudniho exekutora Exekutorského ufadu Ostrava, k véci
¢.jedn.024 EX 856/05 stanovuji trzni cenu (obvyklou hodnotu) ke dni zpracovani znaleckého posudku,

a to spoluvlastnického podilu % k pozemku parc.¢. 2949 a 2950 v k.u.Velké Pavlovice v¢etné jejich soucasti a
prislu$enstvi, zapsano na LV 1165;

a dale spoluvlastnického podilu ¥ k pozemku parc.6. 1930 v k.0.Velké Pavlovice v&etné jejich soucasti a
pfislusenstvi, zapsano na LV 11118 :

Pozemky zapsané na LV €. 1165 pro k.. Velké Paviovice :

Obvykla hodnota parc.€. 2949 a 2950 44.000,- K&

Obvykla hodnota spoluvlastnického podilu Vs 11.000,- K&
slovy: jedenact tisic Korun €eskych ----ssmmmsemmmmmmmmmmnaeacenceeee e

Jednotliva prava a zavady vyjma exeku&nich a jim podobnych se k nemovitostem nevazi.

Pozemky zapsané na LV €. 11118 pro k.. Velké Paviovice :

Obvykla hodnota parc.€. 1930 56.000,- K&

Obvykla hodnota spoluvlastnického podilu s 14.000,- K¢
slovy: ¢trnact tisic Korun &eskych ----

Jednotliva prava a zavady vyjma exekugnich a jim podobnych se k nemovitostem nevazi.

s

V Breclavi, dne 13. 10. 2010 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 zékladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.
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Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & 2548 - 77 / 2010 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nakladd uctuji podle pfipojené likvidace.

V Bieclavi, dne 13. 10. 2010 Ing. Lubos Kratky = ="
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