ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 060963/2026

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika, odvétvi ocenovani nemovitych véci.
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110 je stavba rodinného domu €.p. 45, vSe se vSemi soucastmi a pfisluSenstvim v k.0. Kuzelov, obci Kuzelov,
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Znalec: Ing. Tomas Chalupa
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené véci nemovitych v souladu s §336, 0.s.f., pro
potfebu exekuéniho fizeni zapsanych na LV €. 129 pro k.4. Kuzelov ze dne 21.7.2026 a to k datu mistniho
Setfeni, tj. k 3.9.2026.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny véci nemovitych v souladu s §336, o.s.F., pro potfebu exekuéniho Fizeni.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru znaleckého posudku

Zadavatel predal znalci veSkeré potfebné podklady a informace pro vypracovani znaleckého posudku.
Zadavatel nesdélil znalci Zzadnou skute¢nost, kterd miZze mit vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 3.9.2026 za pfitomnosti znalce a povinné pani ZaleSakové.
Nemovité véci nebyly znalci zcela zpfistupnény.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Pro vytvoreni srovnavaci databaze byly dohledany a vybrany srovnatelné reprezentanti z vlastni databaze a
databéaze spolupracujicich znalcu, ze serverud https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/ a informaci
o kupnich cenach ze sbirky listin byly vyhledany srovnatelné nemovité véci, pouzité pro uréeni vysledné ceny.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

-Vypis z Katastru nemovitosti, LV €. 129, k.0. Kuzelov vyhotoveno dne 21.7.2026 dalkovym pfistupem.

-Kopie z katastralni mapy pro k.. Kuzelov vyhotovena z nahlizeni do KN.

-Vlastni databaze véci nemovitych a databaze spolupracujicich znalc(.

-Mistni Setfeni provedené zhotovitelem ocenéni Ing. Tomasem Chalupou dne 3.9.2026, nemovité véci nebyly
znalci pfi mistnim Setfeni zcela zpfistupnény (zejména hospodarské staveni).

-Fotodokumentace pofizend pfi mistnim Setfeni dne 3.9.2026.

-Mapa obce a okoli.

-Zakon €. 151/1997 Sh. o ocenovani majetku, v platném a G¢inném znéni.

-Z&kon ¢. 254/2019 Sh. zakon o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech, v platném a G¢inném
znéni.

-Zakon €. 121/2001 Sh. ve znéni pozdéjSich predpisu, v platném a G¢inném znéni.

-Z&kon €. 26/2000 Sb. ve znéni pozdéjSich predpisu, v platném a Ga€inném znéni.

-Z&kon €. 89/2012 Sh. ob&ansky zakonik.

-Informace a sdéleni poskytnuta objednatelem posudku.

-Informace a sdéleni ziskana z mistnich realitnich kancelari, realitnich novin a internetového serveru
(reality.cz, sreality.cz, nemovitosti.cz, ikarus21.cz, valuo.cz).

-Usneseni o0 jmenovani znalce 137EX21256/25 ze dne 22.7.2026.

-Informace ziskané z internetového serveru: www.mapy.cz, www.cuzk.cz a z dalSich verejnych zdroja.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdroj dat je vérohodny, jedna se o kopie kupnich smluv ulozenych ve vefejném seznamu.

Obecné predpoklady a omezujici podminky provedeného ocenéni
Zpracovatel prohlaSuje, Ze toto ocenéni véci nemovitych zapsanych na LV €. 129 ze dne 21.7.2026 pro k..
Kuzelov vSe se vSemi soucastmi a pfisluSenstvim bylo vypracovano v souladu s nasledujicimi pfedpoklady a
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omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohledruje vSechny jemu znamé skuteénosti, které by mohly ovlivnit dosazené
zavéry nebo odhadnuté vysledné ceny.

b) Zpracovatel neruéi za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky nepravych
doklad( a nepravdivych informaci.

c) Zpracovatel vychazi z toho, Ze informace ziskané z klientem predlozenych podkladd pro zpracovani
ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a Uplnosti ovéfovany.
Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a neodpovida za pfipadné
zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po pfedani ocenéni. Zpracované ocenéni respektuje
podminky daného pfipadu a bylo vypracovano pro potfeby zakona exekuéniho fizeni.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvyklou cenou

Ocenéni je provedeno obvyklou cenou, kterd je definovana v zakoné €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
v platném znéni, kde je v § 2 tohoto z&kona definovano, Ze cena obvykla vyjadfuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

§2
Zpusoby oce novani majetku a sluzeb
(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob oceriovani, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena p# prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pA poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajicino nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimosadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, ddsledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pAikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu
majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V oddvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, oceriuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na
trzni hodnotu vliv. Ddvody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v
obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda
ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro Ucely tohoto zakona
rozumi, Zze Uc¢astnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaiji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji
vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup p/i tomto uréeni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich
pouziti, véetné pouzitych udajd, musi byt oddvodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, celu ocenéni a
dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty
stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urcené podle tohoto z&kona jinak nez obvykla cena, mimoradna cena nebo trzni hodnota, je
cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkd ¢innosti.

(9) Jinym zpdsobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nékladovy zpdsob, ktery vychéazi z ndkladd, které by bylo nutno vynaloZzit na pofizeni pfedmétu ocenéni v
misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpdsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo z vynosu,
ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (Urokové
miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem
a [ oUsjldaloll pfi jrho plodLji; jjim téZ o 1161 véli odvozlim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,
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d) oceriovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo které je
jinak zfejma,

e) oceriovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpusobd oceriovani stanovenych na zékladé predpisd o
Gcetnictvi,

f) oceriovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve stanoveném
obdobi na trhu,

g) oceriovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pfi jeho prodeji, popripadé cena
odvozena ze sjednanych cen.

Pouzité zkratky

Nize jsou vedeny vyznamné zkratky, se kterymi se Ize setkat v pfedkladaném znaleckém posudku. Pokud se
v textu nachazeji i jiné méneé Casté zkratky, tak tyto jsou prabézné v textu definovany a to v misté jejich prvniho
vyskytu. Déle jsou v ocenéni pouzivany bézné zkratky mény a vymeér, identifikacniho ¢isla apod.

VB — vécné bfemeno

KN — katastr nemovitosti

KP — katastralni pracovisté

KM - katastralni mapa

k.0. — katastralni uzemi

¢.p. — Cislo popisné

parc.¢. — parcelni ¢islo

UP — Gzemni plan

GP — geometricky plan

LV - list vlastnictvi

CR — Ceska republika

NOZ - novy ob&ansky zakonik, zakon ¢. 89/2012 Sh.

MC — méstska &ast

NS — najemni smlouva

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Na zakladé zadani byla nejprve provedena prohlidka pfedmétnych nemovitych véci se zaméfenim a
provedenim fotodokumentace. Nasledovalo samotné zpracovani, kdy ve vlastni databazi, v databazi
realizovanych prodeji spolupracujicich znalcd, z informaci o prodejich ze serveru https://profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/ a informaci o kupnich cenach ze shirky listin byly vyhledany srovnatelné
nemovité véci, pouzité pro urceni vysledné ceny.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Pro ocenéni cenou obvyklou je pouZzita porovnavaci metoda. Metoda je zaloZena na porovnani predmétné
nemovité véci s obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou
znamé. Jako podklady byly pouzity daje z databaze realizovanych prodeju spolupracujicich znalc(, informace
o prodejich ze server( https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/ a informace o kupnich cenach ze
shirky listin. Ziskdna data o srovnatelnych objektech byla zpracovana do tabulek ve srovnavaci metodé
ocenéni.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Jihomoravsky, okres Hodonin, obec Kuzelov, k.4. Kuzelov
Adresa nemovité véci: KuZelov 45, 696 73 KuZelov

Dokumentace a skutecnost

Znalci nebyla pfi mistnim Setfeni pfedlozena zadna dokumentace, znalec pofidil nakresy a fotodokumentaci.
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Mistopis

PFfedmétem ocenéni je rodinny dim situovany v obci KuZelov, v katastralnim GUzemi Kuzelov nachazejici se
jihovychodnim smérem od centralni ¢asti obce, pfi mistni zpevnéné komunikaci. Rodinny diim je umistén v
mirné svazitém terénu s dostateénym pozemkovym zdzemim kolem domu. DiGm je samostatné stojici,
nepodsklepeny, pravidelného pldorysného tvaru, s jednim nadzemnim podlazim a nevyuzivanym pidnim
prostorem (pouze pro skladovaci Ucely) pod sedlovou stfechou. V okoli ocenovanych véci nemovitych se
nachazi residenéni a rekreaéni zastavba, v dochazkové vzdalenosti autobusova zastavka a centralni ¢ast
obce. Véci nemovité jsou tedy tvofeny pozemky parc.€.st. 110, parc.6. 113/1, 113/2, soucasti pozemku
parc.¢.st. 110 je stavba rodinného domu ¢&.p. 45, vSe se vSemi soucastmi a prislusenstvim.

Situace

Typ pozemku: [l zast. plocha O ostatni plocha O orna puda
[ trvalé travni porosty [0 zahrada O jiny

VyuZziti pozemku: RD O byty [ rekr.objekt [ garaze O jiné

Okoli: X bytova zéna O primyslovéa zéna O nakupni z6na O ostatni

Pripojky: / O voda / O kanalizace / O plyn

ver. / vl. B /O elektro O telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésSky): O MHD O Zeleznice ¥ autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice II.,lII.tF.

Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD

Pristup k pozemku X zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

PFistup pres pozemky

4055 Obec Kuzelov

Celkovy popis nemovité véci

Popis rodinného domu &.p. 45:

Jedna se o0 samostatné stojici, nepodsklepeny rodinny dim, pravidelného pudorysného tvaru, s jednim
nadzemnim podlazim a nevyuZivanym puadnim prostorem (pouze pro skladovaci Ucely) pod sedlovou
stfechou.

Stavebné konstrukéni charakteristika:

Zakladové konstrukce jsou betonové s izolaci proti zemni vihkosti, svislé nosné konstrukce jsou zdéné, stropy
jsou rovné, stfecha je sedlovd, krytina je ve standardnim provedeni taskova, klempifské konstrukce jsou
pozinkované, fasada je vapenocementova a strukturovanda, sokl je upraven, vnitfni povrchy jsou vapenné,
obklady jsou keramické, schodisté neni provedeno. Okna jsou plastovda, dvere jsou dfevéné, podlahy jsou
dlazdéné, s PVC povrchem a textilni, vytapéni je Ustfedni z plynového kotle, ohfev TUV je pomaoci boileru, je
provedeno napojeni na elektroinstalaci (elektroinstalace je 230/400 V), vodovod, kanalizaci a plyn (poznamka:
funkénost inzenyrskych siti nebyla ovéfena), vnitfni hygienické vybaveni tvofi sprcha, umyvadlo, vana, WC
splachovaci umisténé samostatné, v kuchyni je instalovan plynovy sporak, ostatni vybaveni je standardniho
charakteru.

Dispozi¢ni feSeni a uZitna plocha:

Podlazi Popis Vymeéra v m2
1.NP predsin 9,76
veranda 3,78
wWC 2,16
obyvaci pokoj 18,09
pokoj 16,06
pokoj 18,27
kuchyné 8,41
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spiz 2,31
koupelna 3,22
chodba 12,70

94,76

Stéfi a opotfebeni:

Dle ziskanych informaci od povinné je stafi rodinného domu cca 60 let, v pribéhu Zivotnosti byl rodinny dim
¢astecné modernizovan, pfed 20 lety byla provedena fasada, vyménény okna a Caste€né modernizovan
interiér domu. Soucasny stavebné technicky stav objektu se jevi jako primérny, odpovidajici stafi a bézné
adrzbé.

PrisluSenstvi

PrisluSenstvi rodinného domu nebylo zjiSténo.

Popis pozemki
Jedna se o pozemky zapsané v Katastru nemovitosti na LV €. 129. Pozemek parc.¢.st. 110 je zastavén

rodinnym domem ¢&.p. 45 s dvorni ¢asti, kde je umisténo hospodarské staveni, pozemky parc.¢. 113/1, 113/2
tvofi zahradu pfed a za rodinnym domem v &asti s trvalymi porosty, na pozemku parc.¢. 113/1 v jiznim rohu
se nachazi drobna vedlejSi stavba - sklad. Pozemky jsou mirné svazité, pfistupné po mistni zpevnéné
komunikaci s napojenim na veskeré inzenyrské sité v obci. Dle platného Uzemniho planu obce se pozemky
nachazi ve stabilizované ploSe Bl - plochy bydleni individualni.

PrisluSenstvi pozemku

PrisluSenstvi pozemku nebylo zjiSténo.

Soucasti pozemki

Soucasti pozemki jsou:

Hospodarské staveni:

Jedna se o samostatné stojici zdény objekt pidorysného tvaru pismene L, v ¢asti se dvéma podlazimi se
sedlovou stfechou slouzici jako dilna a skladovaci prostory. Objekt je bez fasadnich omitek, okna jsou
drevéna, vrata jsou také dfevénd, objekt je s napojenim na elektroinstalaci 230/400 V. Stavebné technicky
stav je zhorSeny, udrzba je zanedbanéjSi. Poznamka: objekt nebyl znalci zpfistupnén.

Drobna stavba - sklad:

Jedna se o drobny skladovaci objekt umistény po pravé strané pfi vstupu na pozemek (v jiznim rohu pozemku
parc.C. 113/1).

Venkovni Upravy

Jedna se zejména o zpevnéné plochy, oploceni, opérné zidky, venkovni schodisté a pFipojky inzenyrskych siti
véetné vSech soucasti a prisluSenstvi.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité v éci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute€né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE PFistup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Komentaf: Jina dalSi prava a zavady s nemovitymi vécmi spojena nebyla zjiSténa.

Rizika spojena s umist énim nemovité v éci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodnova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna b femena a obdobna zatizeni:

ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce

Ing. Tomas Chalupa, znalec a certifikovany odhadce strana 6



Rodinny dam &.p. 45, k.0. Kuzelov Znalecky posudek €. 060963/2026

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentéf: V souasné dobé na vypise z Katastru nemovitosti LV ¢&. 129 ze dne 21.7.2026 pro k.U.
Kuzelov v oddile B1 — vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B, v oddile C - vécna prava
zatézujici nemovitosti v ¢asti B v€etné souvisejicich Gidaju a v oddile D — poznamky a dalSi obdobné udaje
jsou zapsana: zastavni prava, zakaz zcizeni a zatizeni, zahajeni exekuce, podan navrh na zfizeni
exekutorského zastavniho prava a zména vymér obnovou operatu (viz. LV €. 129, pfiloha znaleckého
posudku).

Na omezeni uvedené na LV €. 129, tj. na zastavni prava, zakaz zcizeni a zatiZzeni, zahajeni exekuce,
podan navrh na zfizeni exekutorského zastavniho prava a na zménu vymér obnovou operatu neni pfi
tomto ocenéni bran zretel.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentar: Na zakladé dostupnych informaci pfi mistnim Setfeni a od objednatele posudku neni na
ocenovanych vécech nemovitych k datu ocenéni uzaviena zadna najemni smlouva.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Uréeni realnych obchodovatelnych cen porovnanim je mozno provést na zakladé srovnani s jinymi prakticky
stejnymi nemovitostmi a jejich inzerovanymi, resp. skute¢né realizovanymi cenami, pfi zohlednéni vSech vyse
uvedenych souvislosti a zasad. Na zakladé uvedenych podkladl pak nasleduje zdivodnéni a (podle zadani)
uvedeni bud odhadnuté ceny nebo rozmezi, v némz by se pfiméfena cena meéla pohybovat.

Pokud je moZno provést srovnani nejméné se tfemi obdobnymi objekty shodnych vnéjSich i vnitfnich
charakteristickych znak(, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuZziti, technického stavu nemovitosti a jejich
inzerovanych, resp. realizovanych cen, urli znalec srovnavaci cenu na zékladé porovnani dostupnych
informaci a svych odbornych znalosti. Udaje o srovnavacich objektech musi byt v odhadu (posudku) podrobné
uvedeny véetné pramene, odkud byly ziskany.

Jako srovnatelné transakce jsem uvazoval prodeje nemovitosti, které jsou s pfedmétnym zadanim
srovnatelné, pfevazné s ohledem na druh lokality a dané vyuziti. Jako porovnavaci parametry byly zvoleny
realizované ceny a nasledné bylo provedeno porovnani jako celku.

Mezi zakladni vlivy pusobici na hodnotu nemovitého majetku patfi:

Poloha nemovitosti

vzdéalenost od center mést ¢i obci

vzdélenost od hlavnich komunikacnich taht

pfistup k silniénim &i Zelezniénim trasam

Vyuzitelnost nemovitosti

stavebné-technické vlastnosti nemovitosti, jejich omezenost & naopak pfedimenzovanost

Ucel staveb a moznost adaptace na jiné vyuziti

kapacita inZenyrskych siti a moznost jejich Gpravy

moznosti pfistaveb a rozSifeni nemovitosti

omezené moznosti dalSi vystavby (stavebni uzavéry, ochranna pasma)

Vlastnické vztahy a zatéZova bfemena

stavby na cizim pozemku, najemni smlouvy a jejich vypovéditelnost

predkupni prava, vécna bfemena, zastavni prava, soudni spory (napf. restituéni spory)
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Situace na realitnim trhu

celkové trendy v prodeji nemovitosti, prodejnost obdobnych nemovitosti v dané lokalité

Zpravidla se zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci v daném misté a ¢ase,
pokud jsou k tomu dostupné informace.

4.2. Ocenéni

Ocenéni na trznich principech

1. Porovnéavaci hodnota

1.1. Rodinny d am

Ocenovana nemovita v éc

Jako srovnatelné transakce jsem uvazoval prodeje nemovitych véci, které jsou s pfedmétnym zadanim
srovnatelné, prevazné s ohledem na polohu, vybaveni, velikost. Jako porovnavaci parametry byly zvoleny
realizované ceny s porovnanim jako celku.

Uzitna plocha: 94,76 m?
Vyméra pozemku: 2 261,00 m?

Zduvodn éni a popis pouzitych koeficient @ pro porovnani:

Koeficienty vyjadfuji pfedpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou 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 vypoé&et se bere cena srovnatelné nemovitosti.

K jednotlivym koeficient @m

Koeficient redukce pramene ceny

Tento koeficient cenu upravuje dle zdroje (pramene) ceny. Jednotlivé zdroje pro ceny porovnavacich
reprezentantd mohou a zpravidla maji rGznou odchylku od skute¢né realizované ceny. Pokud mame k dispozici
pfimo prodejni ceny, bude tento koeficient roven 1,00.

Koeficient velikosti

U daného typu prostor je dilezitym faktorem velikost a i dispozi¢ni usporadani.

Koeficient polohy

Koeficient polohy ma zasadni vyznam pro hodnotu jak pro residenéni nemovitosti, tak i pro komeréni
nemovitosti. Pfedpoklada se vybér obdobné polohy pro dany typ prostor. V pfipadé srovnavaciho
reprezentantu s méné zadanym ¢&i vyhodnym umisténim pro dany typ nez ocenovany je koeficient nizsi nez
jedna.

Koeficient stav a vybaveni

V daném koeficientu se vzajemné mezi vzorkem srovnavacim a ocenovanym hodnoti vybavenost, tj.
provedeni, technicky stav konstrukci, materialové feSeni, standard vybaveni napf. zafizovacimi pfedméty pro
dany typ prostor a velikost. V pfipadé vzorku srovnavaciho horSiho nez ocefiovany je koeficient nizSi nez
jedna. U vzorka provedenim pfiblizné totoznych, resp. v pfipadé, Ze neni pfesné znamo provedeni
srovnavaciho vzorku, je tento koeficient roven jedné.

Koeficient pfistupu /podlazi

V daném koeficientu se vzdjemné mezi vzorkem srovnavacim a ocefiovanym hodnoti pFistup, tj. u byt( patro,
vytah, bezbariérovy pfistup apod. V pfipadé objektu srovnavaciho horsiho nez ocerovany je koeficient nizsi
nez jedna. U vzorku provedenim pfiblizné totoznych, resp. v pfipadé, Ze neni pfesné znamo provedeni
srovnavaciho vzorku, je tento koeficient roven jedné.

Koeficient jiné

V pfipadé koeficientu jiné zalezi na zpracovateli, které kritérium zvoli pro své hodnoceni. V pfipadé vzorku
srovnavaciho ma horsi vyuziti vzhledem k zvolenému kritériu, horSi nez ocefiovany je koeficient nizsi nez
jedna. U vzorkd zafazenim pfiblizné totoznych, resp. v pfipadé, Ze neni pfesné znamo zarazeni srovnavaciho
reprezentanta, je tento koeficient roven jedné.
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Uvaha zpracovatele ocenéni

Kritérium slouzi pro uplatnéni vlivd, jez nejsou obsazeny v koeficientech vySe uvedenych. Pfitom je tfeba mit
jednoznacné stanoveno, zda se zde uplatni rizika, nebo se vzorek oceni jako bezrizikovy a rizika se jen uvedou
v ocenéni nebo se zohledni v tomto kritériu jejich vliv na hodnotu. Mozna rizika jsou napf. zastavni pravo,
pfedkupni pravo, vécna bfemena, zajiSténi pfistupu a pfijezdu, zatopova oblast, vyskyt radonu, ochrann&a

pasma apod..

Srovnatelné nemovité v éci:

1. Rodinny d m

Lokalita: Hruba Vrbka 13, okres Hodonin

Popis: Podrobny popis viz. pfiloha odhadu.

Podlazi: 1.PP/1.NP/Podkrovi

Dispozice: 4+1, 1+1

Typ stavby: cihla

Pozemek: 1 297,00 m?

Uzitna plocha: 224,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena (03/2025) 1,02

K2 Velikosti objektu - vétsi velikost 1,05

K3 Poloha - o néco lepsi poloha 0,99

K4 Provedeni a vybaveni - uvazuji lepsi provedeni a vybaveni0,95

K5 Celkovy stav - uvazuji lepsi celkovy stav 0,90

K6 Vliv pozemku - mensSi pozemek 1,02 .

3 L. L o Zdroj: ikarus21.cz, valuo.cz,

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - napojeni na IS, parkovani 1,00 KN. V-1313/2025-706

Cena k 03/2025 Celkovy koeficient K ¢ Upravena cena
4 750 000 K¢ 0,92 4 370 000 Ké

2. Rodinny d am

Lokalita: Javornik 268, okres Hodonin

Popis: Podrobny popis viz. pfiloha odhadu.

Podlazi: 1.NP/2.NP

Dispozice: 2+1, 4+kk, vyminek 2+1 ve dvore

Typ stavby: cihla

Pozemek: 4 102,00 m?

Uzitna plocha: 228,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena (02/2026) 1,00

K2 Velikosti objektu - vétSi velikost 1,02

K3 Poloha - o néco lepsi poloha 0,99

K4 Provedeni a vybaveni - uvazuji lepsi provedeni a vybaveni0,95

K5 Celkovy stav - uvazuji lepsi celkovy stav 0,90

K6 Vliv pozemku - vétSi pozemek 0,85 o

. RRGESI e . o o Zdroj: ikarus21.cz, valuo.cz,

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - napojeni na IS, parkovani 1,00 KN. V-1128/2026-706

Cena k 02/2026 Celkovy koeficient K ¢ Upravena cena
4 899 000 K¢ 0,73 3576 270 Ké

3. Rodinny d am

Lokalita: Hroznové Lhota 198, okres Hodonin

Popis: Podrobny popis viz. pfiloha odhadu.

Podlazi: 1.PP/1.NP

Ing. Tomas Chalupa, znalec a certifikovany odhadce
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Dispozice: 3+1
Typ stavby: cihla
Pozemek: 1123,00 m?
Uzitna plocha: 200,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena (02/2025) 1,02
K2 Velikosti objektu - vétSi velikost 1,02
K3 Poloha - o néco lepsi poloha 0,99
K4 Provedeni a vybaveni - uvazuji horsi provedeni a vybaveni 1,02
K5 Celkovy stav - uvazuji horSi celkovy stav 1,02
K6 Y|IV pozemku - mensSi pozemek _ 1,02 Zdroj: ikarus21.cz, valuo.cz,
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - napojeni na IS, parkovani 1,00 KN, V-701/2025-706
Cena k 02/2025 Celkovy koeficient K ¢ Upravena cena
3 740 000 K& 1,09 4076 600 K&

Zdavodn éni stanovené porovnavaci hodnoty:

Z vySe uvedeného srovnani vyplyva, ze dany typ véci nemovitych v dané lokalité a ¢ase je obchodovatelny
v rozmezi 3 576 270,- az 4 370 000,- K¢, prdmérnou hodnotou je 4 007 623,- K&. Obvykla cena stanovena
porovnavaci metodou byla zhotovitelem, s pfihlédnutim na skute¢nosti ovliviiujici prodej, zejména polohu,
velikost a poptavku realitniho trhu, pro zadané nemovité véci navrZzena jako praimérna na 4 007 623,- K¢.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 3576 270 K&/ks
Primérné jednotkova porovnavaci cena 4 007 623 K&/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 4 370 000 K&/ks

Vypo €et porovnavaci hodnoty na zaklad & pfimého porovnani
Primérnéa jednotkova cena 4007 623 Ké/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 4007 623 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Porovnéavaci hodnota
1.1. Rodinny diim 4 007 623,- K&

Porovnavaci hodnota po zaokrouhleni 4 000 000 Ké

Silné stranky
- klidna lokalita vhodna k bydleni i rekreaci
- dostate¢né pozemkovi zazemi

Slabé stranky

- minimalni vybavenost obce
- vétSi dochazkové vzdalenosti

Obvykla cena 4 000000K ¢

slovy: Ctyfi miliony K&
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro dany pfipad je zvolena metoda porovnavaci a to porovnani jako celku. PFi posuzovani daného pfipadu
vychazim z porovnani trhu v dané lokalité nebo v blizkém okoli. Jedn& se o rodinny diim vhodny k bydleni i
rekreaci v okrajové ¢asti obce s dostateCnym pozemkovym zazemim, nevyhodou je vybavenost obce a vétsi
dochazkové vzdalenosti. Obdobné rodinné domy se v souc¢asné dobé v této ¢i obdobnych lokalitdch obchoduji
pramérné.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy
Pro navrzeni vysledné obvyklé ceny byla pouzita srovnavaci metoda v souladu s definici "obvyklé ceny”
uvedené v 8 2, odst. 1 zdkona €.151/1997 Sh., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkonl (zakon o

ocenovani majetku v platném znéni &. 237/2020 Sb). Vzhledem k charakteru ocefiovanych nemovitosti a
pouzitym vstupnim Udajum tato metoda nejlépe popisuje jejich obvyklou cenu.

5.2. Kontrola postupu

V souladu s definici obvyklé ceny byla vyslednd obvykla cena stanovena srovnanim minimalné tfi
realizovanych prodeju srovnatelnych nemovitych véci. VSichni vybrani reprezentanti byli shledani
srovnatelnymi ve svych etalonech s ocefnovanymi nemovitymi vécmi, zjiSténa cena nebyla na vyslovnou
Zadost zadavatele pouZzita. Kontrola postupu byla provedena dle § 52 pism. a) aZ e).:

a) vybere zdroj dat, provedeno,

b) sebere nebo vytvofi data, provedeno,

) zpracuje data, provedeno,

d) provede analyzu dat a zformuluje jejich vysledky, provedeno,

e) interpretuje vysledky analyzy dat, provedeno,

f) zkontroluje svUj postup podle pismen a) aZ e), provedeno,

g) zformuluje zavér, provedeno

a dale byla provedena v rAmci odborné diskuze v okruhu spolupracujicich znalc(.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Ukolem znalce je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené v&ci nemovitych v souladu s §336, 0.s.F., pro
potfebu exekuéniho fizeni zapsanych na LV €. 129 pro k.4. Kuzelov ze dne 21.7.2026 a to k datu mistniho
Setfeni, tj. k 3.9.2026.

Vzhledem ke stavu, velikosti, vybaveni a funkénimu vyuziti objektu, investi€nim moznostem v daném regionu,
potencialnim konkurenénim objektim, pravnim vztahim, zohlednénim vySe zminovanych ostatnich rizik a
situaci na trhu v oblasti obdobnych realit uréuiji:

obvyklou cenu v éci nemovitych - pozemk @ parc.é.st. 110, parc. €. 113/1, 113/2, sou €asti pozemku
parc. €.st. 110 je stavba rodinného domu  €.p. 45, vSe se vSemi sou €astmi a p FisluSenstvim v k.0.
KuZelov, obci Kuzelov, okrese Hodonin, zapsano nal istu vlastnictvi €. 129, vedeném u Katastralniho
Ufadu pro Jihomoravsky kraj, KP Hodonin podle tohoto znaleckého posudku zpracovaného za i ¢éelem
stanoveni obvyklé ceny v éci nemovitych v souladu s 8336, 0.s. F., pro pot Febu exeku €niho Fizeni k datu
ocen éni 3.9.2026 po zaokrouhleni na 4.000.000,- K € (slovy: €tyfi miliony korun ¢€eskych).

Obvykla cena 4 000000K ¢
slovy: Ctyfi miliony K&
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho presnost

Dle § 57 vyhlaSky €. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a) az e) téz
veSkeré skutec¢nosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metoddm mohou sniZzovat pfesnost zavéru
znaleckého posudku. Sdéluji, Ze mnou zjisténé podklady jsou dostatecné pro stanoveni obvyklé ceny dle
novely zakona o ocenovani. Pfi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno vySe, vychazim z realizovanych cen
a z Udaju ziskanych pfi mistnim Setfeni. V pfipadé, Ze mé nebylo umoznéno vnitfni ohledani nemovité véci,
tak muj zavér muze, ale i nemusi byt nepatrné zkreslen. VySe uvedené skutecnosti jsou zavislé od
subjektivnino vyhodnoceni stavebné-technického stavu ocerfiované nemovité véci. Dle mého odborného
nazoru a praxe, lze povazovat vliv uvedeného zkresleni z velké ¢asti za minimalni.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pfiloze:

Pfehledna mapa s umisténim posuzovanych véci nemovitych.
Letecky snimek.

Fotodokumentace.

Vypis z katastru nemovitosti.

Kopie katastralni mapy.

Dodejka.

Srovnatelné objekty.

Vyfez z lzemniho planu obce.

B O R R A®WR PR
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Prehledna mapa S umlst énim posuzovanych Y eC| nemowtych

. ice
. U Blatnic
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Letecky snimek
N\ ',//i'/;f’
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Fotodokumentace

-

Prijezdova komunikace Vstup na pozemek

Pohled na RD ze zahrady Vstupni chodba

il |

Veranda Chodba
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Koupelna

Obyvaci pokoj
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Zahrada Zahrada
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LV €. 129

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 2I.07.2026 05:15:02
Vyhotoveno beziplatné dalkovym pristupem pro Ucel: Provedeni exekuce, ¢éj.: 21256/25 pro JUDr. Petr Kocign
Okres: CZ0645 Hodonin Obec: 586293 Kuzelov
Kat.dzemi: 678058 Kuzelow List wlastnictwi: 129
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (S5t. = stavebni parcela)

A Viastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

flastnické pravo
Zalesikova Simona, &.p. 45, 69673 Kuifelov [

B Nemoviteosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpilisob vyuZiti Zpiisob ochrany
St. 110 679 zastavéna plocha a chranéna krajinna
nadvori oblast, chranéna

krajinna oblast -
IV. zéna
Souddsti je stavba: KuZelew, &.p. 45, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.&.: 8t. 110
113/1 1243 zahrada chranéna krajinna
oblast, chranéena
krajinna oblast -
IV. zéna, zemédélsky
plidni fond
113/2 339 zahrada chranéna krajinna
cblast, chranéna
krajinna oblast -
IV. zéna, zemédélsky
pidni fond

Bl Vécna prava slouZici wve prospéch nemovitosti v €asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich adaji

Typ vztahu

o Zastavni prave smluvni
k zajisténi pohledavky:
Budoueci uréena druhem a dobou wzniku, pohledavka ze smlouvy o zapijéce &. 202501 ze dne
16.07.2025 s pfislufenstvim - zapijéce a smluvni pokuta max do wvysSe 3.000.000. K&.
Pohledavky mohou vznikat ode dne 21.08.2025 do dne 21.07.2040.
doba trvami: 21.07.2040
Cpravnéni pro
Kasperova Simona JUDr., Schwantnerova 899, Stfedni
Predmésti, 54101 Trutnov, RE/Ico: |
Povinnost
Parcela: S5t. 110, Parcela: 113/1, Parcela: 113/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zeizeni a zatiZeni
ze dne 16.07.2025. Pravni acinky zapisu k ckamziku 22.07.2025 09:24:58. Zapis
proveden dne 12.08.2025; uloZeno na prac. Hodonin

V-4712/2025-706

Poradi k 22.07.2025 09:24

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim porfadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava pedle obé.z., o zakazu zcizeni a zatifeni

ze dne 16.07.2025. Pravni uéinky zapisu k okamfiku 22.07.2025 09:24:58. Zapis
proveden dne 12.08.2025; uloZenc na prac. Hodonin

V-4712/2025-706

Nema

itostl jsou v Oz

Katastrélni Ofad g

lm obvodu, ve kterém vykond
o Jihomoravsky kraj, Katastr

gtrana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prekazujiei stav evidovany k datu ZI1.07.2026 05:15:02
Okrez: CED0645 Hodonin Obec: 586293 KuZelow
Kat.iuzemi: 678058 KuzZelowv List wvlastnictvi: 129

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych Fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vatahu

Souvisejici zapisy
Zavazek neumocZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zeizeni a zatiZeni
ze dne 16.07.2025. Pravni nuéinky zapisu k okamfiku 22.07.2025 09:24:58. Zapis
proveden dne 12.08.2025; ulozeno na prac. Hedonin

Vv-4712/2025-706

o Zakaz zecizeni a zatiZeni
bez predchozihe pisemného souhlasu zastavniho wvéritele, a to na dobu uréitou do uplného

zaplaceni zapujcky vyspyvajici ze smlouvy o zpijéce &. 202502 ze dne 16.07.2025 (tj. po
dobu trvani zastavniho prava).
Opravnéni pro
Kasperova Simona JUDE., Schwantnerova B93, Stfedni
Predmésti, 54101 Trutnov, RC/ICO:
Povinnost k

Parcela: St. 110, Parcela: 113/1, Parcela: 113/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
ze dne 16.07.2025. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 22.07.2025 09:24:58. Zapis
proveden dne 12.08.2025; uleZeno na prac. Hodonin

v-4712/2025-706
Pofadi k 22.07.2025 09:24

o Zastavni prave exekutorské podle § 6%9a exekuénihe radu
k zajisténi pohledavky:
Existujiei, Pohledavka zajistovana exekutorskym zastavnim pravem: wve vysi 97 953,56 K&
s kapitalizovanym urckem z prodleni we vy3i 172 484,24 Ke,
se zakonnym urokem z prodleni wve wvysSi 8,05% roéné =z castky 179 029,06 K& od 13.5.2025
do 17.7.2025,
se zakonnym urokem z prodleni ve wvysSi 8,05% roéné z &astky 137 953,56 K& od 18.7.2025
do 31.7.2025,
se zakonnym urckem z prodleni ve wysi 8,05% rocné z castky 97 953,56 K& od 1.8B.2025
de zaplaceni,
s urckem ve vyEi 5% roéné z castky 179 029,06 K& ed 13.5.2025 do 17.7.2025,
s tUrokem ve vySi 5% roéné z éastky 137 953,56 K& od 18.7.2025 do 31.7.2025,
s Orokem ve vySi 5% roéné z éastky 97 953,56 K& od 1.8.2025 do zaplaceni,
Doba trvani: na dobu neurd&itou.
Opravnéni pro
IFIS investiéni fond, a.s., Cechyiiskd 419/14a, Trnita,
60200 Brno, RC/ICO: 24316717
Povinnost k
Parcela: St. 110, Parcela: 113/1, Parcela: 113/2

Listina Exekuéni pfikaz o zfizeni exekutorského zastavniho priava na nemovitosti EO
Brno-venkov 137 Ex-26618/2025 -12 ze dne 14.11.2025. Pravni moc ke dni
19.11.2025. Prawvni uéinky zapisu k ckamziku 28.11.2025 13:12:32. Zapis proveden
dne 23.12.2025.

v-7778/2025-706
Pofadi k 28.11.2025 13:12

D Poznamky a dal8i obdobné udaje

Typ vztahu

o Zahajeni

Ne statni spravu k
Jihomoraveky kraj, Katastrdlni pra
strana 2
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Rodinny dam &.p. 45, k.0. Kuzelov Znalecky posudek €. 060963/2026

VY¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prekazujiei stav evidovany k datu ZI1.07.2026 05:15:02

Okrez: CED0645 Hodonin Obec: 586293 KuZelow
Kat.iuzemi: 678058 KuzZelowv List wvlastnictvi: 129

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych Fadach (St. = stavebni parcela)

povéfeny soudni exekutor: JUDr. Petr Kocian, Vevefi 2216/125, 616 45 Brno

Povinnost k

ZaleSakova Simona, &.p. 45, 69673 Kufelov, RC/ICO:

Listina Vyrozuméni scudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorskéhe afadu Brno-
venkov 137 EX-21256/2025 -12 ze dne 26.10.2025. Pravni uéinky zapisu k ockamziku

12.11.2025 16:43:37. Zapis proveden dne 18.11.2025; ulcZenc na prac. Brno-
venkow

Z-14703/2025-703
Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k predeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: St. 110, Parcela: 113/1, Parcela: 113/2

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemevitych wéei E0 Brno-venkev 137 Ex-21256/2025 -
24 ze dne 31.10.2025. Pravni uéinky =zapisu k ckamziku 31.10.2025 16:33:03.
Zapis proveden dne 09.12.2025; uleZeno na prac. Hedonin

£-5170/2025-706
o Podan navrh na zfizeni exekutorského zastavniho prava
Oprdvnéni pro

IFIS investiéni fond, a.s., &echyﬁski 419/14a, Trnita,
60200 Brno, RC/ICO: 24316717
Povinnost k
Parcela: St. 110, Parcela: 113/1, Parcela: 113/2
Listina Vyrozuméni

soudniho exekutora o podaném navrhu na zrizeni exekutorského
zastavnihe

priava EU Brno-venkov 137 Ex-26618/2025 -8 ze dne 31.10.2025. Pravni
uéinky zapisu k ckamZiku 31.10.2025 16:33:45. Zapis proveden dne 09.12.2025.
2-5168/2025-706
o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k

Parcela: St. 110, Parcela: 113/1, Parcela: 113/2

Plomby a upozornéni - Bez =zapisu

E

Nabyvacl tituly a jine podklady zdpisu
Listina

o Smlouva darovaci, o zfizeni wvécného bfemene - beziplatna =ze dne 03.08.200B. Pravni
uéinky wvkladu prava ke dni 02.09.2008.

V-4988/2008-706

r¢/z¢o:

Pro: ZaleSakova Simona, &.p. 45, 69673 KuZelov

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BEEJ Vyméra [m2]
113/1 32011 1243
113/2 32011 339

Ne:

r obvodu, ve kterém wvykons
o Jihomora

voky kraj, Katastrdlni pra
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Rodinny dam &.p. 45, k.0. Kuzelov Znalecky posudek €. 060963/2026

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.07.2026 05:15:02

Okrez: CE0645 Hodonin Obec: 586293 KuZelov

Kat.iuzemi: 678058 KuZelowv List wlastnictwi: 129

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych Fadach (St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Hodonin, kéd: 706.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 21.07.2026 05:18:05
Cesky Ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Poufeni: Udaje katastru lze uZit pouze k 0&eliim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni ddaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek cobecného nafizeni
o ochrané oscobnich tdajd. Podrobnesti wviz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitostl jsou v gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemowv
Katastralni Ofad pro Jihomoraveky kraj, Katastrdalni pracovisté Hodonin, kéd:
strana 4
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Rodinny dam &.p. 45, k.0. Kuzelov Znalecky posudek €. 060963/2026

Kopie katastralni mapy
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Rodinny dam &.p. 45, k.0. Kuzelov Znalecky posudek €. 060963/2026

Dodejka

250726 13:38 Datové schranky

DATOVE

Datova schranka: 55qtfhk, Ing. Tomas Chalupa
SCHRANKY

Uzivatel: Tomas Chalupa

Odeslana zprava- petail zpravy

Predmét: Pozvanka k mistnimu Setfeni
ID zpravy: 1739612504
Typ zpravy: Odeslana PDZ
Stav zpravy: Dodana
Datum a €as: 25.7.2026 v 13:38:17

Adresat: JUDr. Petr Aulicky, advokatni kancelaf, Dolni Valy 3840/2, 69501
Hedonin, CZ
ID schranky: e73dbgx

Typ schranky: Podnikajicl fyzicka osoba - advokat

Zmocnéni: Nezadano
Nase cis. jednaci: MNezadano
Nase spisova zn.: Nezadano
Vase cis. jednaci: Nezadano
Vase spisova zn.: Nezadano
K rukam: Nezadano

Do vlastnich rukou: Ne

Prilohy:

pozvanka.jpg (313,71 kB)

Udalosti zpravy:

25.7. 2026 v 13:38:17 EV0: Datova zprava byla podana.
25.7.2026 v 13:38:17 EVS5: Datova zprava byla dodana do datové schranky pfijemce.

https:/fwww. mojedatovaschranka cz/portal/1SDSlop'tisk/zprava?inbox=false@msgld=1 739612504 & X CSRF=f085abad 255bA151 737 d4a7 221500941 "M
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Rodinny dam &.p. 45, k.0. Kuzelov Znalecky posudek €. 060963/2026

Srovnatelné objekty

Prodej domu Adrea 3, Duisk iy

c.p. 13, 69673 Hruba Vrbka Y H1488701
224 m?

Zdroj: vefeina nabidks na internatu

¥ =i ,.-‘qi

Typ nemovitosti: dim Plocha zahrady: 666 m°

Podlahova plecha: 224 mt Stawv: valmi dobry

Dispozice: GPS: 4B 873212161164, 17476695767676
Plocha pozemku: 1297 m? Zadano vi 03.03.2025

Celkem podiazi: | Cislo vkladu: V-1313/2025-706

PrisluSenstvi: zahrada

Popis nemovitosti

K prodsaji nabizime rodinny dim o cetkove ulitne plode 2247 m2, v obo Hruba Vibka, okr. Hedonin Nemovitost disponuje dveéma byty
pfedni éastl domu se nachazi dvoupodlaini byt o dspazic 441 s uEitnou plochou 1374 m2 WV zadni 23t budowvy sm@rem do dvora

najdete jednopodiaini byt & dispozici T+1 o uditneé plofe 44 5 m2 . Rodinny didm Je napojen na elektfinu, plynovod a kanalizacl Vodowod
ie pripraven na piipajenl. Odpadni vody 2 mensiha bytu [sou odvedeny da septiku. Plynovy katel zajistuje tepla v celérm domé, Vodu
eerpanou domaci vadarnou 2 vlastni studny chiva plynowy bojler o obsahu 100 L Dim se pyEnd velmi dobrym stavemn a disponuje 4
pokaji, kt=fs poskytnou dostatek prostoru pro kaidého dlena roding. Patrova disporice £ 2 podlagiml umsinuje addélen] obyvaci astl od
noérd rany. K disporici je takeé prakticka prostoma kuckhyné a moderni koupeina svanou | sproehoverm koutem, ve. WE Vehod do domu
najdets v uwranviratsinem prijszdu, kery e vwulit jako gaal Prostormy dvls nabizl modnost k posezeni, & umisténi dalsiho voru Soubor
hospodarskych mistnosti 3 prakticka dilna st potési katdeho kutila, Ve sklepe najdete plynovy kote! 3 bojler, v vodarmy. Velka zshads
o rosfore 666 M2 nablx prostor pro have aktivity a odpodinek na cerstvem veduchie Poskytuls pfjlemne misto pro redinné grllovani &
refasac] ve slunnych dnech. Rodinny dim staji v obol Hruba Vrbka, okres Hodonin, Dum s= nachazi v klidng lokalité, v blizkosti matefske
| zAkiadni skoly, détsiasho hfiEtd, ocbehodu Hiudka | restaurace. Najdets tU take tenizowvy kurt a fotbalowe Rfiges, kulturmil dim s hormackou
farmu. To vie pro pohodowy & aktivni Zvot celé rodiny. Obd prochaz] cytiotrass Kulelovsiy okruh, Poskytufe skvdlou moinost pro aktivni
odpodinek a rekreacni vy2itl v krdsné okaind plirods. Najdete rde | muzeumn lidove kultury a soubor chranénych stodal. Za rinku stoji |

Tomas Chalupa, +&

Zpracovano na Valuocor dne 15032026 VOlu o

CIrdiuoa
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Rodinny dam &.p. 45, k.0. Kuzelov Znalecky posudek €. 060963/2026

- Adresa — Detail nabidky
Prodej domu = B

&.p. 13, 69673 Hruba Vrbka
224 m?

Zdroj: vefeina nabidks na Internatu

shy vERITTY Milyn. Dopravi 2ajistu)jl sutcbusove linky & 940 Hroznova Lhota — Kulelov a 335 Kulslov - Velka nad Velickou. Tato

i, lktere hisdsjl bezpetng s komfortnl bydleni s dimzs

nemoavitost e skyElou volbou pro rodiny s dé m na rodinnou atmosfs

pohodil Y pfipade &jmu o prohlidku mé nevahelte kontaktovet, Télim e na Va=

Zpracovano na Valuoor dne 15092026 VOl.u O
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Rodinny dam &.p. 45, k.0. Kuzelov

Znalecky posudek €. 060963/2026

Prodej domu Aciine

£.p. 13, 69673 Hruba Vrbka
224 m?

Zdroj: vefeina nabidks na Internatu

Cenova historie 01.04.2024 - 07.02.2025 (7124

Zaznamenino Cena
Prode| nemovitosti (adnol . ; . .
03032025 od 46 do 4B mil. K2
katasir)
Prode| nemowvitosti (sofrof: % bOD DDO KE
: 03.03.2025 (po2sd)
katastr] Cislo fizen L VIR Y202
= F702 0TS ([pers 161
+ Stadan| nzeraty & TS50 000 KE
c)
¢ i =5
) 0A3004 (i 0 (oD OO0 KE
Zlevn&no
1)
~ 04 062024 (po &4 & 950000 KE
Zlevnéno
adl TH fSmoVtoe Vi provizs & priihe sendst
2 T et 5 I95 Q00 K.
+Wytvofeni inzeratu 0042024 )

5 Detail nabidky
E-‘ #1488701

Zména

150000 KE

[-3%}

-200 000 Ke

prowiis & privnihe Seredsu, VW phinale 8 pravidhe

~445 D00 KT
|-a%d

Zpracovano na Valuoor dne 15092026

valuo
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Rodinny dam &.p. 45, k.0. Kuzelov Znalecky posudek €. 060963/2026

Detail nabidky
#1744938

Prodej domu Aioin

£.p. 268, 69674 Javornik
228 m?

Zdroj: vefeina nabidks na Internatu

Typ nemovitosti: dim PfisluSenstvi:  Nic

Podlahova plocha: 228 m’ Staw: velmi dobry

Dispozice: GPS: 4B.BSBASE552A96, 17.533465219559
Plocha pozembu: 02 m? Zaddno v 18.02.20%6

Celkem podlaZi: Cislo vkladu:  V-1128/2026-706

Popis nemovitosti

Hiedate prostorny rodinny dim se rahradou a ma2nosti vicegeneradnibo bydleni? Ve vwhadnim zastoupeni majiteliy, Vam
zprostiedkujeme koupl redinngho domu o velllost] §+2 a wwminkem ve dvofe domu o velikosti 2+1, W obci Javarnik £.p 268, able. Hodonin
Zastavena plocha domu j& 314 m?® & pozembem o celkove ploga 4102 md Ukitnd plocha viach nemovitost j& 228 my' £ podiabovau
plochou 322 m?. Disporice domuw T nadzeminl podiali; pfedsin, chodba, dva pokaje. tosleta, kuchyn, schodiité, gard?, techinichs mistnost
a sklad [95 m#] 2. nadzemni podlati schodists, chodba, koupelna (s vanou a WC) a ctyfi pokoje a poka) s kuch. koutem a jidelnou,
velikost 4+kk._ {98 m?). dvar vymingk o velikost 247 (35 m?), kiyté posageni, dilna, dva sklasdovaci prostorny, prajerd (gaal) a staje pro-koné
Celkove sktuaini mésicni naklady na provoz celé nemovitosti jsou ve vwii £ 700 KE jelektfiina, plyn, stofné). DOm je napoien na viastni

studnu. Matefska Skolka a zakladni Skala (do 5. stupng) =2 nachaz 2 minuty chuze od domu, Vedls Skole je taks sportovrd ared! s vyditim

pro maké | veid déth Pro milovniky zimnich spoartd se nachaz coa 10 minut chilze od domu hyfafsky viek. Mate-ll Adl prochazky piirodou,
miitete & celaratng prochasst v rekreadn| oblast Fillpoy, ktera dle navazule na Velkou Javorinu a slovensks Kopanlce Obec Javamik
sousedi = obci Velka nad Velilkou, kde se nachazl kompletni obfansks whavenost, Do Vesell nad Momavou dojedets za 20 minut,

Uherského Hradigss ra 35 minut nebo do Hodonina 23 40 minut, (hned k pfedanl Zaujala Vas tato nabidka™ Mate 23jerm o prohlidku?

Wam vyhiovujici termin prohlidiy (datum a das) s kontakty na Vas je-mall + tel 2islo) Zasilejte formou odpovédi na tuto inzsrcl Realitni

maklef Vias nasledng bude taiefonicky kontakiowst,

Chalupa, +

Zpracovano na Valuoor dne 15092026 volu O

Ing. Tomas Chalupa, znalec a certifikovany odhadce strana 27



Rodinny dam &.p. 45, k.0. Kuzelov

Znalecky posudek €. 060963/2026

Prodej domu

Adresa
£.p. 268, 69674 Javornik

5 Detail nabidky
E-‘ #1744938

228 m?

Zdroj: vefeina nabidks na internatu

Cenova historie 27.04.2025 - 09.12.2025 (2264}

Prode| nemovitost]
{ediry: katastr)

Prode| nemowitosti
(edrof: katasir)

+ Stadan| inzeratu

Zlevn&no

Zlevnéno

+Wytvoleni inzestu

Zarnamenano

B0z 2026

1B.022026 (pa 70
d

08122075 (po T30
al

01082025 jpe 38
)

24 062025 (pa'SE
d|

27048 2025

Uprava koeficientem

Pivodni cena

4 B99 000 Ké

21 486 K& fm™

Cena Zména
od 4.8 do 5 mil. KE
4 895 000 K& -B00 000
Cislo fizend V-ILE/00E-706 KL [-T1%)
5459 D00 KL
5439 000 KL 5

. . _ -500 000 KE
I3 nemovitidt, shetnd poplatkd, wetnd provize vEstng prlvnite SErvsilL eena k

|-am)

jedndnl Wistnd paplatkil, vietnd provies, Wetnd prlvrilhn Sendsn, eona k |ednan
5599 000 K - .

N o -496 000 Ki
28 NEMEVILDSE, vietng paplatkd, Wietné provize. vistnd privniho servisic Wistnd

[y
popiatk, Vietng provize wWatne privnino servisu
6 495 D00 KL
il pOPlaTos, wHEtné Bfvide, vietnsd pravning Senve vt atng
PopEt k. pteind proste Gletnd privrihe senadsy
Vysledna dprava ceny
Upravend cena
-12.72 % z
. 4 276 043 K¢

t|. <622 957 Kifm?®

18 754 K&/m®

hathupa. +&2(

Zpracovano na Valuoor dne 15092026

valuo
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Rodinny dim ¢&.p. 45, k.U. Kuzelov Znalecky posudek €. 060963/2026

Detail nabidky
#1627

Prodej domu Aclaia

€.p. 198, 69663 Hroznova Lhata
200 m?

Zdro|: vefejna nabidka na Internatu

Typ nemaovitosti: diim PfisluSenstvi:  Nic

Podlahova plocha: 200 m? Stav: pred rekonstrukci

Dispozice: GPSs: 48904069646721, 17.419497143249
Plocha pozembku: n2am? Zadano v: 05022025

Celkem podlai; Cislo vkladu:  V-701/2025-706

Popis nemovitosti

Hiedate idesini misto pro klidmy redinmy 2ivot nebo rekreadni Otodite? Mame pro vas skvelou pfilefitost v Hroznove Lhoté,
Predstavuleme vam rodinny dim 3+ s velkouw zahmdou a mnoha pfednostmi: Komfort 3 pohodli DOm nabizl wlitnou plochu 200 m2
Ktera rahrnuje dispozici 341 Nowva plastova okna za|Etufl ensrgetickou Uspomost a klid. Stiecha |e poubych 10 [t stard, cof fnamena, ks
je v perfektnim stavu Navic je rde nowy plynowy kotel, ktery 2ajistuje sfeltivnl wtapeni, a moinost instalace krbovych kamen pro 258
Utulnési atmosfenu. Prakticke uspofadanit Cely dim je podsklepeny, cok poskytule znacny uloing prostor. Garali se da projet a2 do
divara, co? je idesini pro bezpedne parkovani. Nz zahradu s& dostanele | 2 druhe strany porembu, cof j8 prakticke pio rahradkare nebo
rediny = détmi. Potencidl pro dpravy: DOm je v dobrém stavu, stadi zrekonstruovat koupelnu a podlahy die viastniho vkusu, a pletvoiit je)
tak v dokoraly domov die vasich piedstaw. Vypmedna lokalits Hroznovs Lhola se nachal ns upsti CTHED Bile Karpaty, v jedne £
nejteplejtich oblast! Ceska republiky. Dkoll je pine pfimdnich krds, [ako [sou Viojgicks louky 3 Certorys, kterd jsou domovem desitkam
ohrotenych drubd mestlin 2 tisicGm druhd hmyzu. Okoll nabizi mpohe moainestl K relaxad 5 zabave Vesell nad Morsvald s jeho
zameckym parkem 3 pfistavistém Batova kanalu j2 jen 8 km daleko. Straknice, 2ndmas skanzenam a slavnostmi, je vadalens 9 km. Petroy
s wyhilaSenymi vinnymi skdepy Plie, dasto navitévovanymi flimafi, je poukych 12 k. Pro milowniky zimnich sportd je tu Filipov, kteny
nzbizi molnost yfovani Dald zajimavost] ako orhiedna Trawdna v Tvaroing Lhoté, HorRac ke slavnosti ve Vielke nad Velitkou a mnoho
dslEich kulturnich a pfirodnich atrabc jsou j=n KSthou jizdou daleko. Polkud hledats unilStnl Kombinac klidnaho bydleni a sktivnibo
Zivatnibo stylu v srdci Moravskeho Slovacka, tento ddm je pfesné pro vas V pfipadeé r&jmu o prohlidku se nevahejte obratit na daneho

tomas Chalufpa, +521 4. civalups

Zpracovano na Valuoor dne 15092026 VOlu 0
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Rodinny dam &.p. 45, k.0. Kuzelov

Znalecky posudek €. 060963/2026

Prodej domu
200 m?2

Zdrol: vefeind nabidka na internatu

Mabizime mo 1 jednordioweho & prav

skl

avefgjnini, mus byt nemov

Cena v en tiidé 07, coloviem nezname

Adresa
£.p. 198, 69663 Hroznova Lhota

delngha Uklidu nadl Uklidovou

'ihl Detail nabidky
—_g #1627

ohledem na legslstivil potadavek j=ho

Xe do této en. tidy opravdu patfl

Fpracovano na Valuacr dne 15092026

valuo
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Rodinny dam &.p. 45, k.0. Kuzelov Znalecky posudek €. 060963/2026

- Adresa — Detail nabidky
Prodej domu S ez

£.p. 198, 69663 Hroznova Lhota
200 m?2

Zdroj: vefeina nabidks na internatu

Cenova historie 17.10.2024 - 24.10.2024 (7 4|

Zarnamenina Cena Zména
Prode| nemovitosti (2drof katasir) 0S0223075 od T5do I8 mil KE

Prode| nemovitost] (2dvof Katasty) 05.02 2075 [pa 103 4] 250 000 KE &
+Staken| inzeratu 14102024 pa7d 3990 D00 KE

: i 3 990 000 Ké
+ Wytwofeni ingersta 17102024

I8 NEMCATOST

Zpracovano na Valuoor dne 15092026 VOl.u O
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Rodinny dam &.p. 45, k.0. Kuzelov Znalecky posudek €. 060963/2026

Vyfez z izemniho planu obce

BYDLENI

STAV HVRH

- I Bl I PLOCHY PRO BYDLENI INDIVIDUALNI

PLOCHY PRO BYDLENI HROMADNE

REKREACE

gTaY HAVEH

RH PLOCHY HROMADNE REKREACE

DOPRAVNI INFR{\STRUKTURA

STAV

DS DS PLOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY
PRO SILNICN| DOPRAVU

OBCANSKE VYBAVENI

STAV NAVEH

- ITI %ggUEN?BCANSKEHO

PLOCHY OBCANSKE VYBAVENOSTI

SPECIFICKYCH FOREM

PLOCHY VEREJNYCH POHREBIST
OH OH A SOUVISEJICICH SLUZEB
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Rodinny dam &.p. 45, k.0. Kuzelov Znalecky posudek €. 060963/2026

Konzultant a dlivod jeho pfibrani

K ocenéni nebyl pfizvan konzultant.

Odmeéna, nahrada nakladu

Odména byla sjednana dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znéni, znale¢né Gétuji dokladem ¢&. faktura 97/2026.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalc vedeném Ministerstvem spravedInosti
pro obor Ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym &islem 060963/2026.

V Brné 15.9.2026

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Tomas Chalupa
Nebovidy 191
664 48 Moravany u Brna

Zpracovéano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.15.1.
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