NEMOVITOST s.r.o. - ZNALECKA KANCELAR

ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 692-055/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci.

NEMOVITA VEC: Pozemek p.¢. 2073, k.ii. Nivnice, jehoZ souéasti je stavba Nivnice &.p.
667 — rodinny diim a pozemKky p.¢. 2073 a p.¢. 2074

Katastralni udaje: Kraj Zlinsky, okres Uherské Hradisté, obec Nivnice, k.4. Nivnice

Adresa: Podohradi 677, 687 51 Nivnice
VLASTNIK: David Sim¢&ik a Ivana Simikova
Adresa: Podohradi 667, Nivnice, 687 51

UCEL OCENENI: Exekuéni Fizeni &.j. 179 EX 126/21 (ocenéni stavajiciho stavu)

ZHOTOVITEL: Ing. Tomas Hudec, znalec a jednatel znalecké kancelare
Adresa: provozovna: Riegrova 44, 612 00 Brno
IC: 25523 155 telefon: 777 747 939 e-mail: hudec.tomas@volny.cz
OBJEDNATEL S?udnl exekutor Mgr. Zden€k Racek, Exekutorsky urad Zd’ar nad
Sazavou
Adresa: Kpt. Jaroe 256, 595 01 Zd’ar nad Sazavou
Pocet stran: 24 Pocet priloh: 7 Pocet vyhotoveni: 1

Podle stavu ke dni: 07.04.2021 Vyhotoveno: V Brné 30.04.2021



ZADANI

Znalecky tukol

Dle Usneseni Exekutorského titadu Zd'ar nad Sazavou &.j. 179 EX 126/21-35 je tfeba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci a jejich piislusenstvi jako jednoho celku ve vlastnictvi povinnych
pana Davida Siméika a pani Ivany Siméikové na LV 2123 v k.0. Nivnice. Obvykla cena je
stanovena k datu mistniho Setfeni, tj. k datu 07.dubna 2021.

VYCET PODKLADU

Zakladni pojmy a metody ocenéni
Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni nemovité véci obvyklou cenou.

Dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v€etné novely ¢. 237/2020 Sb., se pro ucely
tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé¢ 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, avSak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodéavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadifuje hodnotu majetku nebo sluzby a ur¢i se
porovndnim ze sjednanych cen.

V oduvodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceniuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které¢ maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.
Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po néleZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zddny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé ceny (prFip. trzni hodnoty) pouzita
nasledujici metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ,,Obecné zasady ocenovani
majetku“ a Znaleckym standardem ¢. VII ,,Ocenovani nemovitosti«):

1. Ocenéni nakladovym zpiisobem (vécnou hodnotou) - zjisti se naklady na poftizeni staveb v
souasné cenové urovni (snizené¢ o piiméfené opotfebeni vzhledem ke stafi, stavu a
pfedpokladané zbyvajici Zivotnosti), plus cena pozemki. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska ¢.
441/2013 Sb. pouziva koeficienty zmény cen staveb, jez primeiené upravuji zékladni cenovou
urovenl 1994 na Uroven soucasnou, pouzije se zpravidla cena zjisténa podle této vyhlasky, bez
koeficientu upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu. Tato metoda ma pouze informativni
charakter.

2. Ocenéni porovnavacim zpisobem - podle zndmych sjednanych cen (pfip. inzerovanych cen)
obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.

3. Zavérecény odborny odhad obvyklé ceny (pfip. trzni hodnoty) podle odborné tivahy znalce,
na zaklad¢ zvazeni vSech okolnosti a vySe vypoctenych cen.
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Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- Vypis z katastru nemovitosti LV 2123 vyhotoveny dne 25.02.2021 dalkovym piistupem

- Vyiez z katastralni mapy pro k.u. Nivnice http://nahlizenidokn.cuzk.cz

- Zékon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v aktudlnim znéni

- Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku, v aktualnim znéni.

- Znalecké standardy AZO, Asociace znalci a odhadct CR, o.s. 2013, v platném znéni
(www.azoposn.cz)

- Databaze sjednanych cen v archivu znalce a realitni inzerce na www.sreality.cz a www.inem.cz.

- Mistni Setfeni spojené s prohlidkou, méfenim a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno dne
07. dubna 2021 pouze obhlidkou zven¢i. Povinni si nevyzvedli dopis o mistnim Setfeni a
neumoznili tak znalci pfistup do nemovitosti.

NALEZ

Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Zlinsky, okres Uherské Hradisté, obec Nivnice, k.. Nivnice
Adresa nemovité véci: Podohradi 667, 687 51 Nivnice

Vlastnické a eviden¢ni udaje
SIM Siméik David a Simé&ikova Ivana, Podohradi 667, 687 51 Nivnice, LV: 2123, podil 1/1

Mistopis
Charakteristika obce:

Obec Nivnice se nachazi v jihovychodni ¢asti Zlinského kraje, zhruba 5,5 km jizné od Uherského
Brodu. Narodopisné patfi k ¢asti Moravskeho Slovacka a spolu s dalsimi obcemi tvori region
Vychodni Slovacko. V roce 2003 se stala Vesnici roku Zlinského kraje. Zije zde 3349 obyvatel.

Obec je ve spravnim obvodu obce s povéfenym obecnim Gfadem Uhersky Brod, odkud je ptistupna
po silnici II. tfidy 490. Do obce zajizdi hromadnd autobusova doprava s dobrou frekvenci spoji.
Nejblizsi autobusova zastavka od ocenovaného rodinného domu je vzdalena cca 15 minut pési
chiize.

Z inZenyrskych siti je v obci zavedeno: elektro, plyn, vodovod a kanalizace.

V obci je zdkladni obCanska vybavenost. Nachdzi se zde matetska skola, zakladni skoly, prakticti
1€kati, 1€kéarna, knihovna, obchod s potravinami, sportovni aredl, a;..

Poloha nemovitosti:

Ocenovany rodinny dim ¢.p. 667 se nachazi pii ulici Podohradi, v obci Nivnice, v k.u. Nivnice, na
okraji obce v zastavbé rodinnych domu. Piijezd je po vetejné uzivané zpevnéné silnici, ktera je ve
vlastnictvi obce. Zastavka autobust je ve vzdalenosti cca 950 m. Parkovani je mozné na ulici pred
domem ¢i na pozemku pred domem.

Situace:
Typ pozemku: [¥] zast. plocha 0 ostatni plocha 0 orna pida
[ trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: X RD O byty O rekr.objekt I garaze O jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna 0 nakupni zéna
[ ostatni
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http://www.sreality.cz/

Pripojky: / O voda / O kanalizace /O plyn

vef. / vl (xl / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): L MHD L] Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice I. tf. [l silnice II.,ITL.tf.
Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD
Piistup k pozemku [l zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Piistup pies pozemky:

577/1 LV 10001 - Obec Nivnice
2025/4 LV 10001 - Obec Nivnice
2025/3 LV 10001 - Obec Nivnice
6706 LV 10001 - Obec Nivnice
6707 LV 10001 - Obec Nivnice
6708 LV 10001 - Obec Nivnice
3028/9 LV 10001 - Obec Nivnice
3028/1 LV 2159 - Zlinsky kraj

Celkovy popis nemovité véci:

Piredmétem ocenéni je nemovitost, obsahujici nésledujici objekty:

- rodinny diim ¢.p. 667 - stoji na pozemku p.¢. 2073

- venkovni upravy (oploceni, ptipojky) na pozemku p.¢. 2073, 2074
- pozemek p.¢. 2073 - zastavéna plocha a nadvori

- pozemek p.¢. 2074 - zahrada

Obhlidka nemovitosti byla provedena obhlidkou zvenci, nebot’ povinni si neprevzali dopisy s
oznamenim o terminu prohlidky.

Pro ocenéni se piredpokléddé nasledujici stav nemovitosti:

Dim ¢.p. 667 je fadovy vnitini, nepodsklepeny, do ulice s 1 nadzemnim podlazim, se sedlovou
sttechou, S uzitnym podkrovim, do dvora o dvou nadzemnich podlazich. Pidorys domu je ve tvaru
pismene ,,L*“. Nad dvorni ¢asti je stfecha pultova. Vstup do domu je z prostoru dvoru pies zadveii,
které neni zakresleno v katastralni map¢.

Uli¢ni fasada je orientovana na severozapad.

Pozemek p.¢. 2073 je oplocen.

Dle informaci z vefejného dalkového ptistupu (RUIAN) je ocefiovana stavba napojena na tyto
inzenyrské sité: elektro, plyn, vodovod a kanalizaci.

Technicky stav: Jedna se o star$i dim, ktery prosel asi kompletni rekonstrukci. Pfedpoklada se, ze
dium je v dobrém stavebné-technické stavu.

Materidlové a konstrukéni vybaveni domu bylo zjiSt€éno pii mistnim Setfeni nebo odbornym
odhadem, vyméry byly zjiStény z katastralni mapy, fotomapy nebo odbornym odhadem. Podrobny
popis konstrukei - viz. tabulka Vypocet vécné hodnoty stavby.

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc je fadné zapsdna v katastru nemovitosti
NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace




Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovdna v zaplavovém tizemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bi'emena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: 1. Na nemovitosti je zahajeno nékolik exekuci. Jedna z nich je zahajeni exekuce
soudnim exekutorem Mgr. Zdenikkem Rackem, Kpt. JaroSe 256, 595 01 Velka Bites.

2. Dle ptedloZzeného LV €. 2123 pro k.. Nivnice ze dne 25.02.2021 vazne na oceflovanych
nemovitostech p.¢. 2073, 2074 pro k.u. Nivnice zastavni pravo smluvni ve prospéch Hypote¢ni
banky, a.s..

Na vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 2123, k.a. Nivnice v ¢asti B1 neni uvedeno zadné pravo
slouzici ve prospéch nemovitosti. V ¢asti C (v€écna prava zatéZujici nemovitosti) je uvedeno
zéastavni pravo smluvni.

Znalec nema k dispozici informaci, zda je oceflovany rodinny dim pronajiman. Dle zékona ¢.
237/2020 Sb. v § 16¢ se vSak ndjem za zavadu nepovazuje.

Predpoklada se tedy, ze na nemovitosti nevaznou zavady, které by mély byt ocenény ve smyslu
ustanoveni § 336a Obcanského soudniho fadu.



ZNALECKY POSUDEK

Vypocet hodnoty pozemki

Porovnavaci metoda

Je provedeno porovnani s podobnymi pozemky z databaze realizovanych prodeji a z realitni
inzerce na www.inem.cz (07/2020-04/2021), a proto je pouzita indexace realizované ceny na
aktudlni cenovou troveti pomoci HB indexu, ktery sleduje vyvoj cen nemovitosti v CR v
pravidelnych intervalech u inzerce star§i 6 mésicu.
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Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Stavebni pozemek

Lokalita: Slavkov, okr. Uherské Hradisté

Popis: Nabizime k prodeji pozemek vhodny pro vystavbu rodinného domu. Veskeré
inzenyrské sité jsou v dosahu. Parcela ma tvar obdélniku o celkové vyméie 1259m?,
Site pozemku 12m.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realitni inzerce inem.cz 04/2021 0,90

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
560 000 1259 444,80 0,90 400,32
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Nazev: Stavebni pozemek

Lokalita: Banov, okr. Uherské Hradisté

Popis: Nabizime k prodeji stavebni pozemek s parcelnim &islem 4947 o vyméie 925 m? v
katastralnim uizemi Banov. Rozméry pozemku jsou pfiblizné 88,4 x 10,4 metra. Dle
uzemniho planu obce je pozemek veden jako plocha pro individudlni bydleni. Jedna se
tedy o pftilezitost pro vystavbu rodinného domu. Banov je obec na jihovychodni
Moravé. V obci se nachazi veskera ob¢anska vybavenost.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realitni inzerce inem.cz 03/2021 0,90

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[K&] [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m?]
666 000 925 720,00 0,90 648,00
Nazev: Stavebni pozemek
Lokalita: Bystfice pod Lopenikem, okr. Uherské Hradiste
Popis: Prodavame stavebni pozemek o celkové rozloze 1 215 m? Pozemek je umistén v

podhorské vesni¢ce v proluce mezi domy a je uréeny k zastavéni. Sitka pozemku je 13
m a délka téméi 100 m. Elektfina, voda, kanalizace 1 plyn jsou u pozemku. Pozemek
je pristupny z obou stran. K pfedni ¢asti pozemku, kde bude umistén diim, je piijezd z
asfaltové komunikace.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realitni inzerce inem.cz 10/2020 0,90

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.

[Ke] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]
740 000 1215 609,05 0,90 548,15
Nazev: Stavebni pozemek
Lokalita: Strani, okr. Uherské Hradisté
Popis: Nabizime k prodeji slunny pozemek uréeny k vystavbé fadového rodinného domu.

Pozemek se nachazi na klidném misté s krasnym vyhledem na Bilé¢ Karpaty. Ma tvar
obdélniku, u pozemku jsou vSechny inzenyrské sité¢ (voda, plyn, elektfina).
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realitni inzerce inem.cz 07/2020 0,97




Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.

[ K& ] [m?] JC [ K¢&/m?] Kc [ K&/m?]
380 000 802 473,82 0,93 440,65
Zjisténa primérna jednotkova cena 509,28 K¢&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku

Ceny stavebnich pozemku pro bydleni (po zohlednéni redukce na pramen ceny) se ve srovnatelnych
lokalitich pohybuji v rozmezi 400 - 648 K&/m?.

Vzhledem ke konfiguraci terénu, kvalité okoli a vyuzitelnosti stanovuji jednotkovou cenu pozemkii
na 500 K&/m?.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&
zastavéna plocha a 2073 450 500,00 225 000
nadvoii
zahrada 2074 966 500,00 483 000
Celkova vyméra pozemkii 1416 Hodnota pozemkii celkem 708 000




|V)’7poéet vécné hodnoty stavby

Rodinny dim ¢&.p. 667

UZitna plocha
Uzitna plocha domu je stanovena odhadem ze zastavéné plochy.
Nézev Uzitnd plocha
1.NP

(158,60-21,00)*0,80 = 110,08 m?
2.NP

150,60*0,80 = 120,48 m?
230,56 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavénd plocha [m?] vyska
1.NP 6,00*16,00+10,50*5,20+2,00*4,00 = 158,60 3,20 m
2.NP 6,00*16,00+10,50*5,20 = 150,60 3,20 m
309,20 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m]
NP vrchni stavba (10,50*5,20*6,40)+(6,00*16,00*3,20)+(3,00*16,00
*3,20)+(2,00*4,00*3,20) = 835,84
Z zastieSeni (16,00*3,00*1,50)+(10,50*5,20*0,25) = 85,65
Obestavény prostor - celkem: 921,49 m®
Konstrukce Popis
1. Zaklady
2. Zdivo zdéné
3. Stropy rovné
4. Strecha sedlova, sklonita
5. Krytina Sablony (asi plastové)
6. Klempitské konstrukce z pozink. plechu
7. Vnitini omitky
8. Fasadni omitky zatepleni, perlinka, bez kryci vrsty
9. Vn¢jsi obklady polyst. desky, bez kryci vrstvy
10. Vnitini obklady
11. Schody
12. Dvete
13. Okna plastova a stfeSni
14. Podlahy obytnych mistnosti
15. Podlahy ostatnich mistnosti
16. Vytapéni
17. Elektroinstalace 220V/380V
18. Bleskosvod chybi
19. Rozvod vody vetejny vodovod
20. Zdroj teplé vody
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21. Instalace plynu zemni plyn

22. Kanalizace vefejna kanalizace
23. Vybaveni kuchyné

24. Vnitini vybaveni

25. Zéachod
26. Ostatni garazova vrata
Jednotkova cena 6 000 K¢&/m?3
MnozZstvi 921,49 m?
Reprodukéni cena 5528 940 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady 5,40 298 563 298 563 5,62
2. Zdivo 23,40 1293772 1293772 24,35
3. Stropy 9,10 503 134 503 134 9,47
4. Strecha 5,40 298 563 298 563 5,62
5. Krytina 3,30 182 455 182 455 3,43
6. Klempiiské konstrukce 0,80 44 232 44 232 0,83
7. Vnitini omitky 6,10 337 265 337 265 6,35
8. Fasadni omitky 2,80 154 810 0 0,00
9. Vng¢jsi obklady 0,50 27 645 0 0,00
10. Vnitini obklady 2,20 121 637 121 637 2,29
11. Schody 2,30 127 166 127 166 2,39
12. Dvete 3,20 176 926 176 926 3,33
13. Okna 5,10 281 976 281 976 5,31
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,10 116 108 116 108 2,19
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,30 71876 71 876 1,35
16. Vytapéni 5,30 293034 293034 5,52
17. Elektroinstalace 4,20 232 215 232 215 4,37
18. Bleskosvod 0,60 33174 0 0,00
19. Rozvod vody 2,90 160 339 160 339 3,02
20. Zdroj teplé vody 1,70 93 992 93992 1,77
21. Instalace plynu 0,50 27 645 27 645 0,52
22. Kanalizace 2,70 149 281 149 281 2,81
23. Vybaveni kuchyn¢ 0,50 27 645 27 645 0,52
24. Vnitini vybaveni 4,30 237 744 237 744 4,47
25. Zachod 0,30 16 587 16 587 0,31
26. Ostatni 4,00 221 158 221 158 4,16
Upravena reprodukcni cena 5313311 K¢
Mnozstvi 921,49 m?
Zakladni upravena jedn. cena JO) 5766 K&/m®

Ocenéni

Zastaveéna plocha (ZP) [m?] 159
Uzitna plocha (UP) [m?] 231
Obestavény prostor (OP) [m3] 921,49
Z4kladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 5 766
Rozestavénost % 100,00
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Upravena cena (RC) [K&/m®] 5766
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢E] 5313311
Stari rokii 2
Opotiebeni % 2,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 5207 045

Vypocet vécné hodnoty ostatnich staveb

Venkovni Gpravy tvotici piislusenstvi domu jsou ocenény zjednoduSenym zpusobem. Jedna se o

oploceni a ptipojky IS.

Vécna hodnota prisluSenstvi stanovena odhadem procentem z ceny staveb

Hodnota staveb K¢ 5207 045 K¢
Procento pfislusenstvi % 1,50
Vécna hodnota prisluSenstvi K¢ 78 105,68 K¢

Rekapitulace ocenéni — vécna hodnota

Rodinny dim ¢.p. 667 [K¢] 5207 045
Prislusenstvi [KC] 78 105
Pozemky [K¢] 708 000
Celkem [K¢] 5993 150

|V)’fpoéet porovnavaci hodnoty

Rodinny diim ¢.p. 667, ul. Podohradi, obec Nivnice, k.. Nivnice

Je provedeno porovnani s podobnymi rodinnymi domy v obdobné lokalité z databaze inzerovanych

prodejti.

Jsou pouzity porovnavaci vzorky z obdobi od 03/2020 az 04/2021. Z tohoto duvodu je u vzorkl
starSich 6 mésici pouzita indexace realizované ceny na aktudlni cenovou uroven pomoci HB

indexu, ktery sleduje vyvoj cen nemovitosti v CR v pravidelnych intervalech.
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Porovnavaci koeficienty:
Je-li v daném kritériu oceniovana nemovitost lep$i nez porovnavana, je koeficient vétsi nez 1,0.
Koeficient K2: velikost objektu - jednotkova prodejni cena mensich objektt je vySsi neZ u objektt s

vEtsi vymerou.

UZzitna plocha: 230,56 m?
Obestavény prostor: 921,49 m®
Zastavéna plocha: 158,60 m?
Plocha pozemku: 1 416,00 m?

Srovnatelné n

emovité véci:

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Pozemek:

Rodinny dim
Nezdenice, okres Uherské Hradisté
Dim byl vybudovan v r. 1954. V prub¢hu let byl dim rekonstruovan. V roce 1981
piistavba dvoupodlazni ¢asti, v roce 1999 nova stfecha, v roce 2005 darling - voda
ze studny do WC, vymeéna radiatort a plynového ohiivaku, rekonstrukce koupelny s
WC, v roce 2008 rekonstrukce kuchyné a nova okna. Technicky stav vyborny. Dim|
je zdény z palenych cihel, v PP v ¢asti z kamene, sedlové zastfeSeni s betonovou
krytinou, fasdda bez zatepleni, plastova okna, vytapéni je ustfedni plynové,
radidtory plechové, v koupelné je otopny Zebiik. Hospodaiska stavba 25 m?,
pristfesky, altan, studna, standardni venkovni Gpravy. Voda, kanalizace do vlastniho
septiku s pfepadem do trativodu, plyn, elektiina.

2 242,00 m?

Obestavény prostor: 1 100,00 m®
UZitna plocha: 252,73 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodej 03/2020 1,11
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,08
K3 Poloha — srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,98
K5 Celkovy stav - lepsi 0,98
K6 Vliv pozemku - vétsi 0,98 o, '
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - zohlednéni nepiitomnosti znalce Zdroj: databize ZK
uvniti nemovitosti 0,90
K8 Ptislusenstvi - lepsi 0,98
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 800 000 252,73 11 079 1,00 11 079
Nazev: Rodinny dum
Lokalita: Borsice, okr. Uherské Hradiste
Popis: Dim zr. 1967, dobfe udrZovany, s funkénim technickym zatfizenim. V r. 1980

provedena vestavba podkrovi, r. 1988 — modernizace koupelny, r. 2000 vymeéna
stie$ni krytiny, zatepleni fasady, vyména oken a vchodovych dvefi. V r. 2010 byl
instalovan novy kotel UT. Zdény konstrukéni systém, podsklepeny, s 1.NP 4
castecnym podkrovim, zastfeSeni stanovou stfechou s betonovou taSkovou krytinou.
Vytapéni UT s plynovym kotlem. Okna plastova, dvefe dyhované v ocelovych
zarubnich, vchodové plastové. Povrchy podlah jsou z PVC, vlysi, keramické dlazby
a plovouci laminatové. V koupelné je sprchovy kout a umyvadlo. Kuchyné je
vybavena linkou s dfezem, kombinovanym spordkem a digestofi. Vedlejsi stavba
dievéna (21,5 m?), pristiesek pilitkovy (9,6 m?), standardni venkovni upravy. IS:
vodovod, kanalizace, elektro, plyn.

Pozemek: 554,00 m?

Obestavény prostor: 903,00 m®

UZitna plocha: 226,00 m?

Pouzité koeficienty: F

K1 Redukce pramene ceny - prodej 05/2020 1,08

K2 Velikosti objektu - mensi 0,95

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,98 '

K5 Celkovy stav - lepsi 0,98 o

K6 Vliv pozemku - mensi 1,03 - .. .

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - zohlednéni nepiitomnosti znalce Zdroj: databaze ZK

uvniti nemovitosti 0,90

K8 Ptislusenstvi - srovnatelné 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

3600 000 226,00 15 929 0,91 14 495

Nazev: Rodinny diim

Lokalita: Uhersky Ostroh, okres Uherské Hradisté

Popis: Dim zr. 1990, pravideln¢ udrzovany a po caste¢nych rekonstrukcich. V r. 2006

byla provedena pfistavba v 1.NP. V r. 2007 nové rozvody vody, odpadi a elektro,
vyména oken, vyména vytapéni, kuchyné¢ v 1.NP. V r. 2011 celkovéd modernizace]
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2.NP, vr. 2019 zateplené fasady. Technické zatfizeni domu je Uplné a funkéni.
V piizemi schazi v pokoji s kuchynskym koutem stropni podhled, povrch podlahy aj
cast omitek. Zdény konstrukéni systém, nepodsklepeny, se dvéma NP. ZasttfeSeni
valbovou stfechou s betonovou taskovou krytinou. Vytapéni ustiedni teplovodni s
plynovym kotlem. Okna plastova, dvete dievéné a vstupni plastové bezpecnostni,
vrata shrnovaci. Podlahy jsou z keramické dlazby a laminatové plovouci. Koupelna
— 1.NP (sprchovy kout, WC, umyvadlo), 2.NP (vana, umyvadlo). Kuchyné — 1.NP,
(kuchynska linka, diez, sklokeramickd deska, digestof), 2.NP — (kuchyniska linka,
drez, digestof, sklokeramicka deska). Atraktivni klidné lokalita, gardz v domé.

Pozemek: 950,00 m?

Obestavény prostor: 1 144,00 m®

UZitna plocha: 245,73 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodej 06/2020 1,08
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,03
K3 Poloha - horsi 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,92
K5 Celkovy stav - lepsi 0,92
K6 Vliv pozemku - mensi 1,02 - .
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - zohlednéni nepiitomnosti znalce Zdroj: databaze ZK
uvnitf nemovitosti 0,90
K8 Ptislusenstvi - lepsi 0,96
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4 700 000 245,73 19 127 0,75 14 345
Nazev: Rodinny dim
Lokalita: Uhersky Brod
Popis: Nabizime Vam v zastoupeni majitele, prodej fadového rodinného domu 3+1 v

Uherském Brod¢ - Havfice. Pii vstupu do domu, jsou v levé ¢asti za sebou dva
prachozi pokoje. V prvnim pokoji jsou zachovana kamna, a je zde vstup do komory.
Déle se z chodby také vstoupi po par schodcich do kuchyné a obyvaciho pokoje. Z
obyvaciho pokoje je vstup na vétsi balkon, ze kterého je velmi krasny vyhled na
Javofinu. Dim je postaven castecné ze smiseného zdiva a novéjsi ¢ast domu z
palenych cihel. Je zde udrzovand zahrada s ovocnymi stromky a mensi pilka
pozemku je zatravnéna. Na zahrad¢ je také postavena dilna ¢i hospodarskéa budova.
Dum je téméf cely podsklepen, a prostory v ném jsou velmi ¢isté, suché a je zde
koupelna se sedaci vanou. Topi se zde plynovym kotlem, bojlerem se ohtiva tepld
voda. Diim neni pfipojen na kanalizaci, ale je zde moznost napojeni piimo pied
domem. Piipojen je na obecni vodovod, elektiinu, plynovou piipojku a ma vlastni
hlubokou studnu.

Pozemek: 647,00 m?

UZitna plocha: 180,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce - inzerat odstranén

04/2021 0,98
K2 Velikosti objektu - mensi 0,92
K3 Poloha - lepsi 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,10

-14 -



K5 Celkovy stav - horsi 1,08 Zdroj: www.inem.cz

K6 Vliv pozemku - mensi 1,03
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nepfitomnost znalce 0,90
K8 Prislusenstvi - srovnatelny 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 490 000 180,00 13 833 0,89 12 311
Nazev: Rodinny diim
Lokalita: ul. Druzstevni, Hluk
Popis: Prodej ptizemniho, fadového rodinného domu v Hluku. Celkova vyméra pozemku

je 252 m2. Dispozice domu : chodba, 4 pokoje, koupelna, WC, kuchyn¢, komora,
prijezd - vhodny k parkovani, dviir a zahradka. Vytapéni plynovym kotlem, el.
bojler, v kuchyni je kombinovany spordak. Dim je po rekonstrukci - nova stiecha,
nova plastova okna, nové rozvody elektiiny a plynu.
Pozemek: 252,00 m?
UZitna plocha: 192,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce - inzerat odstranén

11/2020 0,98
K2 Velikosti objektu - mensi 0,96
K3 Poloha - srovnatelna 1,00 — B
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelny 1,00 = ~ -
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 . ”’i.ﬂ =
K6 Vliv p\(])};emku Cmensi 1,04 Zdroj: www.inem.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nepfitomnost znalce 0,90
K8 Pfislusenstvi - srovnatelny 1,00

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

2 190 000 192,00 11 406 0,88 10 037
Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 10 037 K&/m?
Primeérna jednotkova porovnavaci cena 12 453 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 14 495 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérné jednotkova cena 12 453 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 230,56 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 2 871 164 K¢
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| ODUVODNENI |

[Silné stranky |
- zékladni obcanska vybavenost v misté
- V dosahu hromadné dopravy

- rodinny diim po rekonstrukci — predpoklada se velmi dobry stavebné-technicky stav
- velky pozemek

[Slabé stranky |
- nebyly zjiStény

|K0mentz'u" ke stanoveni vysledné ceny |
Pro ocenéni rodinného domu byla provedena analyza trhu s obdobnym typem nemovitosti ve
shodné a blizké lokalité. V tomto znaleckém posudku je provedeno porovnani 5 vzorki, kdy tri
vzorky jsou skute¢né prodeje a dva vzorky jsou z realitni inzerce sreality.cz a inem.cz.

Na zakladé tohoto porovnani dle vzorki sjednanych cen obdobnych nemovitosti, se v souladu
s § la, odst. (1) a (2) vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. jedna o cenu obvyklou.

Stanoveni vécné hodnoty mé pouze informativni charakter.

Zpusob ocenéni Cena
Vécna hodnota 5993 150 K¢
Porovnavaci hodnota 2 871 164 K¢
Cena obvykla podle odborného odhadu znalce 2 870 000 K¢

Cena obvyKkla - slovy: dvamilionyosmsetsedmdesattisickorunceskych

V Brn¢ 30.04.2021 Ing. Tomas Hudec

znalec a jednatel znalecké kancelare
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ZNALECKA DOLOZKA
Znalecky posudek je podan Znaleckym tstavem Nemovitost s.r.o. se sidlem v Hodoniné,
pracovisté Brno, zapsanym podle § 21, odst. 3 zak. c. 36/1967 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. ¢.
37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisi Ministerstvem spravedlnosti CR pod &.j. 66/98 ze
dne 4.5.1998 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi oceiiovani nemovitych véci.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢. 692-055/2021 v evidenci znaleckych posudki. Znale¢né
uctuji podle pripojené faktury.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2123 ze dne 25.02.2021 (str.1,3)
Kopie katastralni mapy

Mapa oblasti

Povodnova zona

Nedorucené dopisy

Fotodokumentace ze dne 07.04.2021

P PR NEREN
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Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.02.202! 08:35:03

Vy»mmuwmmwmmmmmm. &), 179EX 126/21 pro Soudni exekulor Récek

Okres: CE0722 Uherské Hradisté Obec: 592439 Nivnice
Kat.uzemi: 704679 Nivnice List vlastnictvi: 2123
V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedne ciselne radé

& Viastnik, jiny opravaény Identifikator Podil

Viastnicke pravo
soM Siméik David a Sim@ikova Ivana, Podohradi 667, 68751 -
Nivnice

SJM =« spoleénd Iménl maniel(

B8 Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra(m2) Druh pozemku Zplisob vyufitl Zpldsab cochrany
2073 450 zastavéna plocha a

nadvori
Souldsti Jje atavba: Nivnice, &.p. 667, rod.dim

Stavba stoji na pozemku p.&.: 2073

2074 966 zahrada zemédélsky pldni
fond

Bl Vaécnh prava slouflci ve prospich nemovitesti v 2asti B - Bex zdpisu

C Vécnad prava zatéfujicl nemovitostl v Saati B vietnd scuvisejlicich ddajd
Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
na pohledavku ve vysi 1.000.000,- K& s pfisludenstvim
Qprdvaéni pro
Hypoteéni banka, a,s,, Radlicka 333/150, Radlice, 15000
Praha 5, rRE/160: m—
Povinnost k
Parcela: 2073, Parcela: 2074

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z, ze dne 01.03,2012, Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 01.03.2012.

V-461/2012-742
Pofadi k datu podle préavni dpravy Géinné v dobé vzniku prava

D Poznamky a dalsi obdobné tGdaje
Typ vztahu

© Zahajeni exekuce
y soudni exekutor: Mgr. Jaroslav Homola, Exekutorsky ufad Brno-mésto, Hlinky
41/104, Brno 603 00
Povinnost k
Siméik David, Podohradi 667, 68751 Nivnice, RC/ICO:
750515/4624

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 030 EX-1944/2020 -10
Exekutorsky Grfad Brno-mésto ze dne 27.03.2020. Pravni Ufinky zapisu k ckamziku
30.03.2020 08:12:43. Zapis provedan dne 01.04.2020; ulofeno na prac. Brno-mésto

2-3213/2020-702

Souvisejici zépisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
povinna oscba: David Simdik, r.é&. _l

MenoviCoSTl Jsou v dreanim abvody, Ve Kterdm vykondvd sfdcnl sprdvi Ratastru dmmovitostd W
Katsatzshini d2ad pro 2lineky kcad, Katasichlal precovidid Uhersky Brod, kbd: 742,
strana |
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.02.202! 08:35:03

Okres: C20722 Uherské Hradisté Obec: 592439 Nivnice
Kat.uzemi: 704679 Nivnice List vlastnictvi: 2123
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné fadeé

Typ vatahu

Powvinnost k
Parcela: 2073, Parcela: 2074

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 179 EX-126/2021 -16 vydany
Mgr.Zdefikem Raékem, soudnim exekutorem, Exekutorsky tifad Zdar nad Sazavou, se
sidlem Kpt. Jarofe 256, Velkas Bites, ze dne 13,01.2021. Pravni G&inky zépisu
k okamziku 13.01.2021 14:13:22. Zépis proveden dne 25.01.2021; uloZeno na
prac. Uhersky Brod

2-127/2021-742
Flomby a4 upozorneni - Bez zapisu
3 Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina
o Kupni smlouva V11 1466/1999 ze dne 15.9.1999 pravni téinky vkladu ke dni 24,9.1999.
POLVZ:231/1999 2-4500231/1999-742

Pro: Siméik David a Sim&ikovA Ivana, Podohradi 667, 68751 Nivnice RC/IC0: -|

F Vztah bonitovanych pitdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
2074 32001 566

Pokud je vyméra bonitnich dilG parcel menfi pei vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitestd jzou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdeni sprdvu katastru nemovitosti &R:
Katastralni ufad pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovidté Uhersky Brod, kod: 742.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 25.02.2021 09:01:26
Casky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD

WRNOVICOSTE Js0u Vv dreanim obvody, Ve KTerdm vykunavd sdcnl sprdvil RatASTrU Ammovitostl OF

Katsatrhlini O2ad pro 21ineky kcaj, Katasicdlal proeceovidid Uhersky Brod, kbd: 742,
strana )
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Kopie katastralni mapy
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¢erveny bod - umisténi RD v obci

SR

mapa $irSich vztahti - Cerveny bod - umisténi RD v obci
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Povodiiova zona

¢ervené vyznacena oceiovana nemovitost
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Nedorucene doplsy
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Fotodokumentace ze dne 07.04.2021
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