ZNALECKY POSUDEK
Cislo 2127-4/19

NEMOVITA VEC: Pozemek parc.&. 1306 jehoZ soudasti je rodinny dim

Katastralni udaje : Kraj Jihomoravsky, okres Hodonin, obec Muténice, k.i. Muténice
Adresa nemovité véci: Slovacka 248, 696 11 Muténice
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UCEL OCENENI: stanoveni obvyklé ceny (trZzni hodnoty) pro tcely insolvencniho Fizeni
¢.j. KSBR 47 INS 4939 / 2018-A-10 (ocenéni stavajiciho stavu)

Stav ke dni : 17.1.2019 Datum mistniho Setfeni: 17.1.2019
Za ptitomnosti: vlastnika
Pocet stran: 18 stran Pocet ptiloh: 4 Pocet vyhotoveni: 2

Ve Velaticich, dne 21.1.2019 Ing. Tomas Volek



| NALEZ |

[Znalecky iikol |

Predmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi pana Jana Stétky zapsanéna LV €. 5967 v k..
Muténice, obec Muténice, okres Hodonin. Jedna se o pozemek parc.¢. 1306 jehoz soucasti je rodinny
diim ¢.p. 248, vcetné soucasti a prisluSenstvi.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené (trzni hodnoté) téchto nemovitych véci pro
ucely zpenézovani majetkové podstaty dluznika v rdmci insolvencniho fizeni k datu provedeni
mistniho Setfeni, tj. k 17.1.2019.

*pozn.: movity majetek tvorici vybaveni nemovité véci neni piedmétem tohoto ocenéni a neni tudiz
soucasti vysledné obvyklé ceny.*

Obecné predpoklady a omezujici podminky provedeného ocenéni

Zpracovatel prohlasuje, Ze toto ocenéni nemovitych véci v k.i. Muténice bylo vypracovéano v souladu

s nasledujicimi pfedpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlediiuje vSechny jemu znamé skutecnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavery nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

b) Zpracovatel neruc¢i za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladt a nepravdivych informaci.

c) Zpracovatel vychazi ztoho, Zze informace ziskané z klientem piedlozenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich ptesnosti a iplnosti
oveéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovidd za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doslo po piedani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho piipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni tzv. obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro potieby zpenézeni majetkové podstaty
dluznika v rdmci insolvencniho fizeni.

|Zékladni pojmy a metody ocenéni |

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového ptredpisu vyhlasky MF €. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceinovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipad€ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi se rozum¢ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i
jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadifuje hodnotu véci a
urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovdna trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné¢ kupujicim a dobrovolné prodéavajicim po patficném prazkumu trhu, na némz castnici
jednaji informovang¢, rozvazné a bez natlaku."



Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafrstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou veéc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZzena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazb¢ ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné
minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Pro stanoveni obecné ceny (trzni hodnoty) predmétnych nemovitych véci volim v tomto konkrétnim
piipadé metodu srovnavaci (porovnani obchodovatelnych cen) a to proto, ze vychazim z uvahy, ze
tato metoda ma nejveétsi vypovidaci schopnost o aktudlni poptivce a nabidce daného typu
nemovitosti.

Tuto metody vypoctu volim proto, ze disponuje dostateCnou vypovidaci schopnosti o stavu trhu a
investiénim moznostem v daném regionu v oblasti s obdobnym typem realit.

[PFehled podkladi |
a) Informace ziskané nahlizenim do KN (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/)
b) Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 5967 k.a. Muténice ze dne 22.10.2018.
¢) Kopie snimku z katastralni mapy pro k.a. Muténice.

d) Informace a podklady poskytnuté objednatelem posudku.

e) Vyhlaska MF ¢. 457/2017 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997
Sb., o oceniovani majetku.

f) Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni.

g) Poznamky a nacrty, vyhotovené znalcem v prub¢hu mistniho Setfeni.

h) Informace a podklady poskytnuté vlastnikem na mistnim Setfeni.

1) Informace a sdéleni ziskand z mistnich realitnich kancelafi a internetového serveru
www.sreality.cz.

j) Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni, ziskané dalkovym piistupem
(https://katastr.cuzk.cz)

|Mistopis |
Obec Muténice je situovana v okrese Hodonin v Jihomoravském kraji, cca 10 km severozapadné od
Hodonina. Obci protéka Muténicky potok. Zije zde piiblizné¢ 3 650 obyvatel. Muténice jsou cilem




vinafské turistiky, nachazi se ve Slovacké vinatské podoblasti (vini¢ni traté: Muténska hora, Vysicko,
Dubnanska hora, Ulehle, Hrani¢ky). Obci prochazi Muténicka vinaiské stezka. V obci je zakladni
obcanska vybavenost (OU, MS, ZS, sportoviitd, posta, zdravotnické zafizeni, kostel, hibitov,
obchody, restaurace). V obci jsou provedeny kompletni rozvody hlavnich fadii inzenyrskych siti
(voda, plyn, kanalizace, el.nn).

Predmétny rodinny diim ¢€.p. 248 je postaveny v centralni ¢asti obce, severovychodné od Obecniho
ufadu, pfi ulici Slovanska, v fadové zastavbé rodinnych domu.

|Celk0vy popis |

Rodinny diim ¢.p. 248, je soucasti pozemku parc.¢. 1306 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 324
m”. Pozemek je rovinaty, piiblizng obdélnikového tvaru. Pozemek je z &asti zastavén stavbou
rodinného domu s piistavbou garaze o celkovém pidorysném tvaru do pismene L. Nezastavéna cast
pozemku pied domem je vyuzivana jako neoplocend ptfedzahradka a za domem jako mensi oplocena
zahrada. PtisluSenstvi tvoii kopana studna na uzitkovou vodu, venkovni Gpravy standardniho rozsahu
(oploceni z cihelného zdiva, zpevnéna betonova plocha terasy, zastfeSeni terasy pultovou stiechou,
rozestavény venkovni bazén, ptipojka vody, kanalizace a el.nn). Venkovni upravy nejsou stavebné
dokoncené, jsou v rozestavéném stavu. Technickd hodnota pfisluSenstvi ma vzhledem ke svému
rozsahu nizkou hodnotu a k ocefiovanému objektu ma jen doplitkovou funkci. Stavebné technicky
stav ptisluSenstvi je primérny. Pro ucely ocenéni neni cena piisluSenstvi samostatné vyjadfovana, je
pouze zohlednéna v navrzené vysledné obvyklé cené.

Ptistup do rodinné¢ho domu je zajistén z vefejné zpevnéné komunikace ul. Slovacka na pozemku ve
vlastnictvi Jihomoravského kraje, respektive chodniku na pozemcich ve vlastnictvi Obce Muténice.
Vjezd do gardze je umoznén z vetejné komunikace ul. Mala Strana na pozemcich ve vlastnictvi Obce
Muténice.

Hlavni fady inzenyrskych siti vedou v ptistupové komunikaci pfed rodinnym domem. Rodinny diim

je napojen na vodovod z fadu, kanalizaci do fadu a el. NN. Plyn neni do domu zaveden.

Predmétnad nemovitd véc je dle informacniho systému pojistovny Kooperativa situovdna v

zéplavovém uzemi s rizikem €.2 - zéna s nizkym rizikem povodné (1zemi tzv. stoleté vody).
Pozemek parec.&. 1306 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 324 m?.

Rodinny dum ¢.p. 248

Jednd se o vnitini fadovou stavbu rodinného domu, kterd je nepodsklepend, ma jedno nadzemni
podlazi a obytné podkrovi pod sedlovou stfechou nad hlavni ¢asti a plochou stiechou nad dvorni
ptistavbou. Celkovy ptidorysny tvar stavby je pfiblizn¢ do pismene L, kdy na hlavni uli¢ni ¢ést
navazuje na prave strané pii pohledu z ulice dvorni kiidlo. Na toto dvorni kiidlo nasledn¢ navazuje
garaz s vjezdem z ulice Malé Strana. Dispozi¢né€ rodinny diim obsahuje jeden byt o dispozici 4+kk
s ptisluSenstvim a garaz v ptistavbé.

Dispozi¢ni feSeni:

1.NP - na uli¢ni stran€ je situovéana vstupni zadvefii, pokoj, WC, obyvaci pokoj, komora, na stran¢ do
zahrady, je kuchynisky kout, loZnice s Satnou a koupelna s WC, dvorni kiidlo tvofi chodba se
schodistém do podkrovi a pradelna s WC.

Podkrovi (seSikmené stropy) - hala se schody, pokoj, Satna, koupelna s WC.
Stavebné konstrukéni charakteristika:

Zaklady jsou betonové s CasteCnou izolaci proti zemni vlhkosti. Nosné konstrukce jsou zdéné z
palenych cihel. Stropni konstrukce jsou tramové s rovnym podhledem. Stfecha je sedlova, krov je
dfeveény, krytina je z palené tasSky. Nad dvornim kiidle je stiecha plocha ze sendvicovych panelt.
Klempiftské konstrukce tvoii okapy z Cu a svody poplastovaného plechu. Venkovni parapety chybi.
Vnitini stény jsou prevazné oblozeny sadrokartonem, pouze zadveii a chodba ma provedeny vnitini

-4-



vapenné omitky. Vné&jsi fasadu na ulicni stran¢ tvoii kontaktni zateplovaci systém bez finalni
probarvené vrstvy. Na stran¢ do zahrady fasdda chybi. Vnitini keramicky obklad je proveden v
koupelnach a v kuchyni. Podlahy jsou laminatové plovouci a z keramické dlazby. Schody jsou
betonové s keramickym obkladem stupiiti. Okna jsou dievéna EURO s dvojsklem. Dveie jsou
dfevéné plné nebo prosklené do oblozkovych zarubni. Vytdpéni je pouze v ptizemi podlahové
pomoci el. kabelovych rohozi (dle sdé€leni vlastnika je vytapéni v pokoji do ulice a v loznici
nefunkéni). V podkrovi vytapéni chybi. Elektroinstalace je provedena svételna a motorova. Rozvody
vody jsou provedeny teplé i1 studené. Ohiev TUV je zajiStén pomoci el. bojleru. Kanalizace je
svedena do tadu. Hygienické vybaveni tvofi umyvadla, 2x vana, 3x WC. Ostatni vybaveni
standardni.

Stafi a technicky stav:

Pivodni objekt byl dle sd€leni vlastnika postaven pied cca 80 lety. V roce 2000 byla provedena
kompletni rekonstrukce do soucasného stavu, pii které bylo vybudovano obytné podkrovi. *pozn.:
podle rozsahu se jednalo o rekonstrukci podléhajici ohldseni stavebnimu uradu. Souhlas stavebniho
uradu s provadenou rekonstrukci, ani ndsledny souhlas s uzivanim stavby po rekonstrukci nebyl
znalci predlozen. Zjisténé zavady na mistnim Setfeni: vzlinajici zemni vlhkost (lokaln¢ provlhlé
omitky v zadveti a na chodbg). Dle sdéleni vlastnika byly vnitini omitky nahrazeny obkladem stén ze
sadrokartonovych desek se vzduchovou mezerou mezi zdivem a sadrokartonovym obkladem, za
ucelem lepsiho odvétrani vlhkych stén. Plovouci podlaha v Satné ma mirn€ zvednuté hrany vlivem
vlhkosti. Dle sdéleni vlastnika méla zvySend vlhkost v podlaze za nasledek zkrat a nefunkc¢nost el.
podlahového vytapéni v pokoji a loznici. Celkovy stavebné technicky stav domu je dobry.

Pristavba garaze

Jedna se o zdénou ptizemni nepodsklepenou stavbu gardze s plochou stiechou, ktera je pfistavéna k
dvornimu kiidlu rodinného domu na parc.¢. 1306, se kterym je konstrukéné propojena. Celkovy
pudorysny tvar stavby je obdélnikovy. Stavba je ptistupné vraty ptimo z ulice nebo dveifmi ze dvora.
Dispoziéné stavba obsahuje jednu mistnost (garaz s dilnou) o plose 34,19 m*. Do objektu je zavedena
el.nn. Stavba po rekonstrukci z roku 2000 neni pln€ stavebn¢ dokoncena (chybi venkovni fasada).
Stavebné technicky stav je primérny.

*pozn.: celkovy zdakres staveb v katastralni mape neodpovida skutecnému stavu.

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna Konstr. vyska

Nazev
plocha
1.NP 182,00 m* 3,00 m
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
zadveii 4,20 m* 1,00 4,20 m*
pokoj 18,45 m* 1,00 18,45 m*
wC 1,60 m 1,00 1,60 m
obyvaci pokoj s kk 45,30 m* 1,00 45,30 m*
loZnice 12,20 m? 1,00 12,20 m?
Satna 4,40 m* 1,00 4,40 m*
koupelna s WC 10,70 m? 1,00 10,70 m?
chodba se schody 6,25 m* 1,00 6,25 m*
pradelna s WC 5,75 m* 1,00 5,75 m?
Uzitna plocha celkem: 108,85 m’
Podkrovi 94,00 m* 2,30 m
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
hala 21,80 m? 0,70 15,26 m*
pokoj 33,95 m’ 0,70 23,77 m*



koupelna s WC 10,86 m* 0,70 7,60 m*
Satna 11,65 m* 0,70 8,15 m’
Uzitna plocha celkem: 54,78 m*

*pozn.: do uzitné plochy podkrovi se sesikmenym stropem je uvazovana plocha mistnosti se
svetlou vyskou nad 1,3 m = upraveno koeficientem 0,7.

Obestavény prostor (informativné)

Nazev Obestavény prostor [m’]

1.NP (182)*(3,00) = 546,00 m’
Podkrovi (94)*(3,5/2) = 164,50 m’
Obestaveény prostor - celkem: 710,50 m’

|Silné stranky |
- poloha v centrélni ¢asti obce se zékladni obcanskou vybavenosti, vlastni prostorna garaz.

[Slabé stranky |
- absence plynové ptipojky, absence vytapéni podkrovi, fadova zastavba (mensi soukromi), mensi
pozemkové zazemi, venkovni upravy v rozestavéném stavu (bazén, terasa, fasady), poloha pii rusné
ulici.

| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace
Komentar:

Celkovy zdkres staveb v katastralni mapé neodpovida skutecnému stavu.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovita véc situovana v zadplavovém uzemi

Komentar:

Rizikova zona ¢.2 - zona s nizkym rizikem povodné (iizemi tzv. stoleté vody).

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni
Komentar:
Na LV ¢. 5967 k.u. Muténice jsou uvedena nasledujici omezeni viastnického prava a jiné zapisy:
= Zastavni pravo smluvni
»  Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
= Zahdjeni exekuce - Stétka Jan
»  Zmeéna vymér obnovou operatu
Dalsi vécna bremena vznikla primo ze zdkonit (vodniho, energetického, telekomunikacniho
apod.), popripadé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze
presvedcit ze zapisu z katastru nemovitosti, nebyla zjisténa a ani na né zpracovatel nebyl Zadnou
osobou upozornen.
Ostatni shora uvedena omezeni zanikaji nejpozdéji zpenéZenim predmétu prodeje v rdamci
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insolvencniho 7izeni, pokud nezaniknou nebo jiz nezanikla drive, tudiz neovliviiuji hodnotu
nemovitosti.

Ostatni rizika:

NE Nemovita véc neni pronajimana
ANO Jin4 rizika
Komentai:

Na zaklad informaci ziskanych od vlastnika neni na ocenovanych vécech nemovitych k datu
oceneni uzavrena zadna najemni smlouva.
Nefunkcni vytapéni, rozestavenost (viz. text.)

| OCENENI |

IVypotet porovnavaci hodnoty |

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s
obdobnymi, k datu ocenéni volné€ prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek, jako napt.: druhu a
ucelu véci, koncepce a technickych parametr, kvality provedeni, opravitelnosti apod.

V principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskutecnénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepiedpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typt
nemovitosti, Ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starsi nez 1 rok. To proto,
ze se predpoklada, Ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zéklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajt z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceléii, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni
zprostifedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Rodinny dim s pozemkem a prisluSenstvim

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. Rodinny diim s garazi, uvedené velikosti, vybaveni, resp.
zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, u srovnatelnych nemovitosti nabidka odpovida
poptavce. S prihlédnutim k poloze, stavebné technickému stavu nemovitosti, k existenci
ostatnich rizik, jsem nazoru, Ze ocenovana nemovitost je v soucasné dobé prumérné
obchodovatelna.

UZitna plocha: 163,63 m”
Obestavény prostor: 710,50 m’
Zastavéna plocha: 182,00 m*
Plocha pozemku: 324,00 m*

Odivodnéni srovnavaci metody:

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita metoda porovnani na zaklad¢ standardni jednotkové trzni
ceny SJTC. Princip metody spociva v tom, ze z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je odvozena jednotkova trzni cena (napf. za ks jako celek, m
uzitné plochy, m’ zastavéné plochy vsech podlazi, atd.). Tato jednotkova cena, ziskand naslednym
statistickym vyhodnocenim jako primérna, minimalni a maximalni, je potom piepocCtena na
jednotkovou cenu objektu; po vyndsobeni vymérou objektu je potom ziskdna jeho porovnavaci
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hodnota.

Jako podklady byly pouzity udaje z vlastni databaze, informace z nabidek z internetovych stranek.
Podle téchto podkladii byly v uplynulé dobé zobchodovany, nebo inzerovany v oblasti, kde se
nachazi ocefiovand nemovitost nebo v obdobnych lokalitach okr. Hodonin tyto nemovitosti:

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1.
Lokalita: Okres Hodonin, obec Muténice, ulice Nerudova
Popis: RD 5+kk, 1.PP/2.NP, Dim byl postaven cca v roce 1982. V letech 2015-2017

rekonstrukce (nové vytapéni s el. kotlem a bojlerem, rozvody a radiatory, okna,
vstupni dvete, koupelna a WC v ptizemi, rozvody vody a kanalizace, WC ve 2.NP,
¢ast podlah, kuchyn¢, SDK podhledy v ¢asti domu, vnitini a vstupni dvete, Cast]
devénych oblozkovych zarubni a rekonstrukce koupelny ve 2.NP). Udrzba stavby je|
dobra. Svislé konstrukce vyzdivané, vnéjsi omitky jsou bfizolitové bez zatepleni,
okna plastova, vytapéni je Ustfedni elektrické a krbem na tuhd paliva v obytné
mistnosti. IS - Voda, kanalizace, plyn, elektfina. U domu je provedena piipojkal
plynu, ale vdomé rozvody plynu schazi. Ptislusenstvi Zdény objekt k posezeni,
zdéné hospodarské staveni, zemni sklep, zdéna udirna, venkovni krb, zpevnéné
plochy a oploceni.

Pozemek: 296,00 m*
Obestavény prostor: 915,00 m’
Uzitna plocha: 158,16 m*

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 10/2018 1,00
K2 Velikosti objektu — piepocet na jednotkovou cenu(nehodnoti se)

1,00
K3 Poloha - stejna obec 1,00 =
K4 Garaz - ano 1,00 =
K5 Celkovy stav a vybaveni - lepsi/kompletni vybaveni a dokon&eni Zdroj: Databaze
0,90 spolupracujicich znalcii
K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - obdobny RD 1,00
Celza UZitna glocha J edlz. c%na Celkovy koef. Upraveflé jz. cena
[K¢] [m?] K¢/m Kc [K¢/m™]
2 700 000 158,16 17 071 0,90 15 364
Nazev: 2. 5
Lokalita: Okres Hodonin, obec Sardice
Popis: RD 5+kk, 1.PP/2.NP, Dim ze 70. let 20. stoleti. V roce 2018 byla provedenal

kompletni rekonstrukce. Tradicni provedeni, zateplend fasdda, plastova okna,
plovouci podlahy, keramické dlazby. Vytapéni mistnosti nebylo provedeno —
piiprava na el. pfimotopy. Sanitarni vybaveni neni kompletni a neni zahrnuto do
ceny. Vybaveni kuchyné také chybi. IS - Voda, kanalizace, el., plyn k dispozici. Dval
sklady ve dvofe, nova zpevnéna plocha, oploceni.

Pozemek: 362,00 m’
Obestavény prostor: 1 365,00 m’
UZitna plocha: 223,34 m’



Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 12/2018 1,00
K2 Velikosti objektu — pfepocet na jednotkovou cenu(nehodnoti se)

1,00
K3 Poloha - obdobna obec 1,00
K4 Garaz - ano 1,00
K5 Celkovy stav a vybaveni - obdobny 1,00 Zdroj: Databaze
K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00 spolupracujicich znalct
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - obdobny RD 1,00
Celvla Uzitna glocha J edrt. c%na Celkovy koef. Upraveflzi _]2 . cena
[K<E] [m7] K¢&/m Kc [KE/m?]
3000 000 223,34 13 432 1,00 13 432
Nazev: 3.
Lokalita: okres Hodonin, obec Dubiniany, ulice 9.kvétna
Popis: RD 4+1, 2 x gardze mimo dim, 1PP/2NP, Rodinny diim byl kolaudovéan v roce 1981,

v roce 2000 byla ptistavéna terasa ve dvorni ¢asti, v roce 2012 byla vyménéna krytina
za palenou a byl proveden novy rozvod ustfedniho topeni, véetné kotle s ohievem
teplé vody. V roce 2014 byly vyménéna okna za plastova. Jinak je rodinny dam
v ptivodnim stavu.  Ustfedni topeni s kotlem na plyn, s ohfevem teplé vody. IS -
Voda, kanalizace, plyn, el. Pfislusenstvi mimo dv¢ gardze tvoii venkovni sklad

Pozemek: 321,00 m?

Obestavény prostor: 655,00 m’

UZitna plocha: 149,92 m*

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 11/2018 1,00
K2 Velikosti objektu — pfepocet na jednotkovou cenu(nehodnoti se)

1,00
K3 Poloha - sousedni nepatrné lepsi obec 0,95
K4 Garaz - ano 2x 0,97
K5 Celkovy stav a vybaveni - nepatrné lepsi/kompletni vybaveni a o< .
dokon&eni 0,90 spolupracujicich znalcti
K6 Vliv pozemku - obdobny; 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - obdobny RD 1,00
Cena Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
2102 000 149,92 14 021 0,83 11 637
Nazev: 4.
Lokalita: Okres Hodonin, Muténice, ul. Farni
Popis: RD 7+kk, gardz, 1.PP/2.NP + podkrovi, Dim postaven vroce 1993. Svisl¢

konstrukce vyzdivané, vnéj$i omitky drdsané na zatepleni, okna a vstupni dvete
plastova, podlahy ptfevazné plovouci z dfevénych lamel ptip. PVC, vytapéni je
usttedni plynové. Vybaveni standardni. IS - Voda, kanalizace, plyn, elektfina.
Zahradni jezirko,okrasna skalka a venkovni upravy.

Pozemek: 299,00 m”




Obestavény prostor: 1 150,00 m’
Uzitna plocha: 327,35 m’

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 03/2017 1,00

K2 Velikosti objektu — pfepocet na jednotkovou cenu(nehodnoti se)

1,00
K3 Poloha - stejna obec 1,00 :
K4 Garaz - ano 1,00 £
K5 Celkovy stav a vybaveni - lepsi/kompletni vybaveni a dokon&eni Zdroj: Databaze
0,90 spolupracujicich znalcti
K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - obdobny RD 1,00
Celza UZitna glocha J edlz. c%na Celkovy koef. Upraveflzi jz. cena
[K¢] [m?] K¢/m Kc [K¢/m™]
3 000 000 327,35 9165 0,90 8 249

Uvedené koeficienty vyjadruji predpokladany cenovy vztah mezi ocenovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se
v daném kritériu OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je
mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 8 249 K¢&/m®
Primérné jednotkova porovnavaci cena 12 171 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 15 364 K&/m?

Z vyse uvedeného srovnani vyplyva ze obdobné rodinné domy v dané lokalité jsou obchodovany za
jednotkové ceny vrozmezi 8 249,- K&m® az 15 364,- K&/m® uZitné plochy. Obecna hodnota
stanovena srovnavaci metodou byla zhotovitelem, s pfihlédnutim na skutecnosti ovliviiyjici prodej,
zejména k poloze, stavebné technickému stavu, velikosti a poptavce realitniho trhu, pro zadanou
nemovitost navrzena ve stfednim pasmu vyse zmifiovaného intervalu, tj. 12 171,- K&/m?,

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Prtiimérnd jednotkovéa cena 12 171 K&/m?
Celkova uzitné plocha ocefiované nemovité véci 163,63 m’
Vysledna porovnavaci hodnota 1991 541 K¢

| REKAPITULACE OCENENI

Porovnavaci hodnota 1991 541 K¢
Obvykla cena 2 000 000 K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.15
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[Zavér |

Pro navrzeni vysledné obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovitych véci byla pouzita srovnavaci metoda
ocenéni. Vzhledem k charakteru ocenovanych nemovitych véci a pouzitym vstupnim udajim tato
metoda nejlépe popisuje jejich hodnotu.

Vzhledem k stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuziti nemovitych véci, investicnim
moznostem v daném regionu, potencialnim konkuren¢nim objektiim, zohlednénim vySe
zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit stanovuji:

obvyklou cenu (trZzni hodnotu) nemovitych véci - pozemku parc.¢. 1306 jehoZ soucasti je
rodinny dim ¢.p. 248, véetné soucasti a prisluSenstvi v k.i. Muténice, obec Muténice, okres
Hodonin, v§e zapsano na LV ¢. 5967, k datu ocenéni 17.1.2019, po zaokrouhleni na:

2 000 000 K¢

slovy: Dvamiliony K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.12

Ocenéni je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zékona ¢.151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonti (zakon o oceniovani majetku), ktera je citovana
v Uvodu.

ProhlaSuji, Ze pri provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

Ve Velaticich 21.1.2019

Ing. Tomas Volek

Velatice 214

664 05 Velatice

telefon: +420 724 256 828
Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Ostravé ze dne 12.10.1999, &.j. Spr. 2895/99 pro zékladni obor

ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlaStni specializaci pro odhady
nemovitosti a pro zdkladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
pramyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 2127-4/19 znaleckého deniku.

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 ptiloze
1. List vlastnictvi 2
2. Katastralni mapa 1
3. Fotodokumentace 3
4. Mapa oblasti 1
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List vlastnictvi

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.10.2018 15:35:02
Okres: CZ0645 Hodonin

Obec: 586412 Muténice
Kat.ldzemi: 700444 Muténice List wvlastnictvi: 5967
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné céiselné fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény

Identifikdtor Podil
Vlastnické préve
Stétka Jan, Slovacka 248, 69611 Muténice 730126/4344
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela F . iyl .
Vyméra[m2] Druh pozemku epusob vyuzitl Zpuscb cchrany
1306 324 zastavéna plocha a

nadvori
Soucdsti je stavba: Muténice, &.p. 248, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.c.: 1306

Bl Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zépisu

C Vécnad prava zatéfujici nemovitosti v &asti B v&etné souvisejicich tdaju
Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni

k zajisténi vSech budoucich pohledavek do vy3e 2.400.000,- Ké s pfislusSenstvim
které budou wvznikat do 20.6.2043
Oprdvnéni pro
Raiffeisenbank a.s., Hvé&zdova 1716/2b, Nusle, 14000

Praha 4, RG/ICO: 49240901
Povinnost k

Parcela: 1306

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho préva podle obé.z. ze dne 29.04.2013. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 29.04.2013.

Vv-2011/2013-706
Pofadi k datu podle pravni upravy u¢inné v dobé vzniku prava

D Poznamky a daldi obdobné udaje
Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

- povéreny soudni exekutor: Mgr. Ing. Jifi Prosek, Dominikanska 13/8, 301 00 Plzei
Povinnost k

Stétka Jan, Slovacka 248, 69611 Muténice, RC/ICO:
730126/4344

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 134 EX-14302/2017 -015 -

spojenc do fizeni 134 EX 14301/17 - ze dne 23.01.2018. Pravni uéinky zapisu ke
dni 31.01.2018. Zapis proveden dne 02.02.2018; uloZeno na prac. Plzen-mésto

Z-926/2018-405
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: 1306

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci EU Plzefi-mésto 134 EX-14302/2017 -

014 ze dne 23.01.2018. Pravni udéinky zapisu ke dni 23.01.2018. Zapis proveden
dne 05.02.2018; uloZeno na prac. Hodonin

Z-393/2018-706

Nemovitosti Jjsou v uzemnim obvody, ve kterem vykonavd statnl spravu katastru nemeovitosti R
Katastrdlnl dfad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovidté Hodenin, kéd: 7086.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 22.10.2018 15:35:02
Okres: CZ0645 Hodonin Obec: 586412 Muténice
Kat.lzemi: 700444 Muténice List wlastnictvi: 5967
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
- povéreny soudni exekutor Mgr. Ing. Jifi ProsSek, Dominiké&nska 13/8, 301 00 Plzen
Povinnost k
Stétka Jan, Sloviacka 248, 69611 Muténice, RC/ICO:
730126/4344
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 134 EX-14301/2017 -017 ze dne
23.01.2018. Pravni uéinky zdpisu ke dni 31.01.2018. Zapis proveden dne

05.02.2018; uloZeno na prac. Plzefn-mésto
Z-932/2018-405

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 1306
Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci EU Plzefi-mésto 134 EX-14301/2017 -
016 ze dne 23.01.2018. Pravni uéinky zapisu ke dni 23.01.2018. Zapis proveden

dne 05.02.2018; uloZeno na prac. Hodonin
2-395/2018-706

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: 1306

Flomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva darovaci ze dne 03.01.2008. Pravni ucéinky vkladu prava ke dni 14.01.2008.
Vv-210/2008-706

Pro: Stétka Jan, Slovacka 248, 69611 Muténice RC/ICO: 730126/4344

o Smlouva darovaci ze dne 10.04.2008. Pravni Géinky vkladu prava ke dni 14.04.2008.
Vv-2179/2008-706

Pro: Stétka Jan, Slovacka 248, 69611 Muténice RC/ICO: 730126/4344

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPFEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovis§té Hodonin, kod: 706.

Vyhotowvil: Vyhotoveno: 22.10.2018 15:38:29
Cesky ifad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: REFEHE BIEE o s ms i

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdatni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Ofad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovidté Hodonin, kéd: 706.
strana 2

-13 -






Fotodokumentace
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Bl 4

Pozemek p.¢. 1306 v k.u. & 700444

Novodvar: h

Croo o aoain

Pozemek p.¢. 1306 v k.u. ¢. 700444
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