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z oboru EKONOMIKA, odvétvi Ocenovani nemovitych véci

O cené nemovitych véci sestavajici z pozemku p.c€. St. 268 - zastavéna plocha a nadvoti, jehoz
soucasti je stavba: Uhercice, ¢.p. 211, rod. dlim (stavba stoji na pozemku p.c. St. 268), v k.u.
Uhercice u Hustopeci, obec Uhercice, okres Breclav.

Zadavatel posudku:
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v
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soudni exekutor, Exekutorsky urad Pferov
Komenského 38

750 02 Pterov

ICO: 04886674

203 Ex 30768/22-183
086692/2025

Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu
s §336, o.s.f., pro potiebu exekucniho fizeni

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni, o oceriovani majetku, dle oceriovacich
standardu, podle stavu ke dni 11. 11. 2025 posudek vypracovala znalecka kancelar:

Ocenovaci a znalecka kanceldr s.r.o.

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
provozovna: SusSilova 1938/26, 750 02 Pferov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

Posudek byl vypracovan dle §49, vyhlasky ¢. 503/2020 v elektronické podobé.

V Praze, dne 20. 11. 2025.



ZNALECKY POSUDEK ¢&. 27519/2025

1. ZADANIi ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka zadavatele:

Na zadkladé usneseni, ze dne 31. 10. 2025, vydané Exekutorskym Gfadem Prerov, C.j. 203 Ex
30768/22-183, byla ustanovena znalecka kanceldr a to k ocenéni nemovitych véci sestavajici
z pozemku p.€. St. 268 - zastavénd plocha a nadvofi o vyméfe 245 m?, jehoZ soucasti je
stavba: Uhercice, ¢.p. 211, rod. diim (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 268), v k.U. Uhercice u
Hustopeci, obec Uhercice, okres Breclav.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich prislusenstvi.

Dale se znalci uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofi prislusenstvi uvedenych
nemovitych véci. Déle se znalci ukladd, aby stanovil cenu prav a zavad spojenych
s uvedenymi nemovitymi vécmi. V ptipadé, Ze nejsou zadné movité véci, které by tvorily
prislusenstvi nemovitych véci, uvede znalec, Ze tyto movité véci nejsou. V pripadé, Ze
s nemovitymi vécmi nejsou spojena zadna prdva ani zavady, uvede znalec, Ze takova préva
ani zdvady nejsou. Vyjadreni o movitych vécech, jez jsou soucasti nemovitych véci, a o
pravech a zavadach s nemovitymi vécmi spojenych musi byt vidy bezpodminecnou soucasti
znaleckého posudku. K praviim zastavnim znalec nepfihlizi.

1.2. Uéel znaleckého posudku:

Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu s §336, o.s.t., pro potfebu exekucniho fizeni
¢.j. 203 Ex 30768/22-183. Vysledna hodnota stanovena timto znaleckym posudkem je pouze

evvs

0.s.f.).

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem maijici vliv na presnost zavéru posudku:

Zadavatel znaleckého posudku nesdélil znalecké kancelafi Zadnou skutecnost, majici vliv na
presnost zavérl, kromé skutecnosti zfejmych ze zadavatelem predlozenych podkladovych
materiald.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat:

PouZité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly ziskany z verejnych zdroja,
z dostupnych informacnich databazi, z listin, z informaci ziskanych pfi prohlidce na misté
samém a z podkladd, informaci a dat poskytnutych zadavatelem.

Data, charakterizujici ocenované nemovité véci, byla ziskana z verejnych databdzi napf:
Cesky urad zemémeéricky a katastralni, Lexikon mést a obci CR, RIS (regiondlni informacni
servis), ePusa (e-portal Uzemnich samosprav), Cesky statisticky urad a dalsi.

V pripadé zdrojl dat poskytnutych zadavatelem a dalSimi osobami byla akceptace predanych
zdroju provedena kvalifikované, tj. byla odborné zvaZzena vhodnost a vérohodnost téchto
dat.

PFi zkoumani bylo obecné postupovano za dodrZeni platné pravni Gpravy (zakon €. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku v aktualnim znéni, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o
ocenovani majetku v aktudlnim znéni) a za vyuZiti aktualnich metod a prostredkl s
prihlédnutim i k Mezinarodnim ocenovacim standarddm (IVSC).

2.2. Vycéet vybranych zdroja dat a jejich popis:

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 11304, pro k.u. Uhercice u Hustopedi, obec Uhercice, okres
Breclav, vyhotoveny objednavatelem dne 30.10.2025.

Kopie katastralni mapy, pro k.U. Uhercice u Hustopeci, obec Uhercice, okres Breclav,
vyhotovena objednavatelem dne 31.10.2025.

Grafické vystupy - vystfizky z vyhodnoceného povodriového planu Ceské republiky a
mapovych podkladd tykajici se ocenované lokality, uvefejnéné na adresach
https://dpp.hydrosoft.cz/ a https://mapy.cz/.

Informace a skutecénosti sdélené objednavatelem.

Internetové stranky Ceského statistického Uradu https://www.czso.cz/.

Program Delta-NEM vcietné systému monitorovani trhu MoniT - program od spolecnosti
Diotima, s.r.o., Pfemyslovskd 14, 130 00 Praha 3-Vinohrady.

Dale byly vyuZity poznatky z odborné literatury, obecné prijimanych standard(i ocenovani a
platné legislativy.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat:

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci byly provedeny dne 11. 11. 2025 za pfitomnosti
pracovnika znalecké kancelare Ing. Radka Mikuldse a uzivatele predmétu ocenéni, pana Leo
Smejkala.

Povinny se pres pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezucastnil. Informace, tykajici se
nékterych prvkd vnitfniho vybaveni, jejich stavebné technického stavu a jejich rekonstrukci
byly z ¢3asti sdéleny povinnym pouze telefonicky.

Data realizovanych prodeju, obsahujici Udaje o dosazenych cenach nemovitosti, byla ziskana
znaleckou kanceldfi dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti prostifednictvim
pfislusného webového rozhrani. Data byla doplnéna o informace ziskané ze systému
monitorovani trhu, mapové aplikace, realitniho trhu atd.

V pripadé zdroji dat poskytnutych dalSimi osobami byla akceptace predanych zdroju
provedena kvalifikovanég, tj. byla odborné zvdzena vhodnost a vérohodnost téchto dat.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat:

Data budou zpracovana zplsobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoren
souhrn dat a uvedena veskera zjisténi ze sesbiranych a vytvorenych dat a z provedeného
mistniho Setfeni, na zakladé kterych bude dospéno k vysledkim. ZjiSténa a zpracovana
budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a zpracovana data z mistniho Setreni
a bude provedena analyza trhu. Vysledky analyzy trhu budou odborné setfizeny, analyzovany
a vyhodnoceny.

Vlastni vypoctovd c¢ast posudku bude vyhotovena s podporou programu Delta-NEM -
program od spolecnosti Diotima, s.r.o., kdy podpurné vypoctové casti a finalni editace
vystupnich textd budou vyhotoveny prostfednictvim souboru aplikaci a sluZzeb Microsoft
Office.

V pripadé potreby bude rovnéz upravena poftizena fotodokumentace predmétu ocenéni, a to
z dlivodu ochrany osobnich udajl tretich osob.
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3.3. Vycet zpracovanych dat:

Cenové Udaje zjisténé prostfednictvim dalkového pristupu do katastru nemovitosti,
prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Skutecnosti a vyméry zjisténé na misté samém pfi mistnim Setfeni.

Informace, tykajici se predmétu ocenéni, sdélené ucastnikem mistniho Setreni.

Informace uverejnéné na realitnich serverech https://www.sreality.cz,
https://www.reality.cz, https://www.realitycechy.cz a https://www.realitymorava.cz.

Objednavatelem, povinnym, ¢i Ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predlozena zadna ndjemni, ¢i jind smlouva, na zakladé které by byl
predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.

Dle dostupnych tdajd z databaze Ceského Ufadu zeméméfi¢ského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj Jihomoravsky

Okres Breclav

Obec Uhercice

Katastralni dzemi Uhercice u Hustopeci (772810)
Cislo popisné 211

PSC 691 62

Pocet obyvatel 1105

List vlastnictvi Cislo 11304
Vlastnik Ides Libor Mgr.
Kpt. Jarose 997/10, 69301 Hustopede

Celkovy popis predmétu ocenéni:

Jedna se o pfizemni, nepodsklepeny rodinny dim ze smiSeného zdiva bez vyuzitého
podkrovi pod sedlovou stfechou krytou taskou palenou. Objekt je situovany do
nepravidelného tvaru, nachdzi se v zastavéné, okrajové c¢asti obce Uhercice, v rfadové
zastavbé jako radovy vnitini. Pfedmét ocenéni se nachdazi na adrese: Uhercice 211, 691 62
Uhercice. Parkovani je mozné ve vlastnim prijezdu. Pozemek lezi v mirné sklonitém terénu,
a je pristupny po verejné zpevnéné komunikaci, na pozemcich p.¢. 3337/4 - ostatni plocha,
p.€. 3333/9 - ostatni plocha, p.¢. 3337/6 - ostatni plocha a p.¢. 3333/8 - ostatni plocha, které
jsou ve vlastnictvi Jihomoravského kraje.

Dam je napojen na inZenyrské sité: elektro, hloubkova kanalizace a obecni vodovod. Dle
sdéleni Ucastnika mistniho etfeni a informaci CSU se v obci Uhercice dale nachazi plynové
vedeni.

Objekt sestavd celkem ze dvou bytovych jednotek o vnitini dispozici 2x 2+1, bytova
jednotka (po ¢astecné rekonstrukci s kompletnim socidlnim zafizenim) je situovadna v pravé
¢asti (pohled od od vstupu do objektu) rodinného domu. V levé ¢asti rodinného domu se
nachazi pavodni ¢ast bez socialniho zazemi.
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Zaklady: smiSené s ¢dstecnou izolaci
Zdivo: smisené

Stropy: drevéné tramové s rovnym podhledem
Strecha: sedlova

Krytina: taska pdlena

Klempirské konstrukce:

Zlaby - svody - parapety pozinkované

Vnitini omitky:

vapenné hladké

Fasadni omitky:

vapenné hladké, kontaktni zateplovaci systém (do ulice)

Vnéjsi obklady soklu:

e e e
Schody: -

Dvefre: drevéné napliové zdrubné ocelové
Okna: drevéna ven/dovnitf otviratelna, plastova zdvojend

Podlahy obytnych mistnosti:

betonové, PVC

Podlahy ostatnich mistnosti:

betonové, keramicka dlazba, plovouci podlahy

Vytéapéni: LOKALNI kamny na tuha paliva
USTREDNI el. kotlem 2x

Elektroinstalace: 220V/400V

Bleskosvod: NE

Rozvod vody:

tepla - studend

Zdroj teplé vody:

el. bojler

Instalace plynu:

Kanalizace:

kompletni odkanalizovani

Vybaveni kuchyné:

kuch. linka 1x - dfez 1x - digestof 1x  el. spordk 1x

Vnitini vybaveni:

sprchovy kout 1x - umyvadlo 1x

Zachod:

splachovaci WC 1x

Ostatni:

Pavodni stari objektu je dle dostupnych podkladovych materiali, mistniho Setfeni a dle
odborného odhadu zpracovatele pres 70 rokl. V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt
pravdépodobné prochazel postupné rekonstrukcemi a modernizacemi prvk( kratkodobych
Zivotnosti. V roce 2023 byla z ¢asti vyménéna okna za nova plastova, ¢astecné byl instalovan
kontaktni zateplovaci systém. Déale bylo modernizovano socialni zdzemi a kuchyné, byly
provedeny nové rozvody elektra, vody a kanalizace v bytové jednotce 2+1. Celkovy technicky
stav a udrzbu lze ke dni ocenéni uvazovat jako zhorSenou.
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P¥i mistnim Setieni bylo zjiSténo toto pfislusenstvi stavby hlavni:
a) vedlejsi stavby:

Za rodinnym domem se nachazi pfizemni, zdéna vedlejsi stavba pod pultovou stfechou
krytou vinitym eternitem.

b) prislusenstvi, které je tvofeno témito venkovnimi Gpravami:
- oploceni - vinity plech na betonové podezdivce

- zpevnéné plochy (betonové)

- pripojky IS

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materiall nejsou s drazenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zavady.

Movité véci, které by tvorily pfislusenstvi k predmétu ocenéni, nejsou a nebyly zjistény pfi
mistnim Setreni zpracovatele.

Kladné stranky ocenovanych nemovitosti:
- moZnost parkovani ve vlastnim prijezdu
- lokalita vhodna k bydleni

- v obci se nachazi kompletni IS

Zaporné stranky ocefnovanych nemovitosti:
- Udrzba a stavebné technicky stav na horsi Urovni
- maly prilehly pozemek
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4. POSUDEK

Vymezeni pojmu dle legislativy:

Definice dle zakona €. 151/1997 Sb.:

§2, odst. 1, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,, Pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpUsob oceriovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou”.

§2, odst. 2, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného
majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluZzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak
do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomért proddvajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldstni hodnota prikladand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku
nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndanim.”

§2, odst. 3, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , V oddvodnénych pripadech, kdy nelze
obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni prdvni
predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazZuji vsechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv.
Ddvody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny”.

§2, odst. 4, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , TrZni hodnotou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi odhadovand cdstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke
dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trZniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy kazda ze
stran jednala informované, uvdzlivé a nikoli v tisni. Principem trZzniho odstupu se pro ucely
tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny
zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

§2, odst. 5, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a
postup pfi tomto urceni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich pouZiti, véetné pouZitych udajd,
musi byt oduvodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trZni hodnoty
stanovi vyhlaska.”

Definice dle vyhlasky 441/2013 Sh.:

§la, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,Obvykld cena se urcuje
porovndnim sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych predméti ocenéni v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovndni se nezahrnuji ceny sjednané za
vlivu mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomért proddvajiciho a kupujiciho ani vlivu
zvlastni obliby. “

§1b, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,TrZni hodnotou pfedmétu
ocenéni je odhadovand cdstka, kterd se urcuje zpravidla na zdkladé vybéru z vice zplsobu
ocefiovdni, a to zejména zplsobu porovndvaciho, vynosového nebo ndkladového. Pri urceni
trzni hodnoty predmétu ocenéni se zohledriuji trzni rizika a predpoklddany vyvoj na dil¢im Ci
mistnim trhu, na kterém by byl obchodovadn. “
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4.1. Popis postupu pri analyze dat:

Pred vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podkladu
poskytnutych zadavatelem a opatfenych znaleckou kanceldfi, dale bylo provedeno doplnéni
podkladl formou obstarani zdroji cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v
blizkém ¢&i vzdalenéjsim okoli, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na
realitnich serverech), nasledné byla provedena analyza takto ziskanych vstup(, vyhodnoceni
ziskanych dat a poznatk( a jejich zac¢lenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

4.2. Vysledky analyzy dat:

I. Obvykla cena predmétu ocenéni

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soucasné dobé nejlépe ucelené
popsana v publikaci ,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydand nakladatelstvim EKOPRESS
autor Zbynék Zazvonil.

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichz prostfednictvim se porovndvani provadi. Ve
vétsiné pripadud jsou znamé ceny vzorkd vyjadreny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované
finanéni ¢astky za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé Ké/ks. Protoze i
hledand porovnavaci hodnota posuzovanych nemovitosti je pozadovana jako cena za celek,
je nejjednodussim tfeSenim za jednotku porovnani zvolit pravé Ké/celek, resp. Ké/ks, a
pfipadné cenové upravy vzhledem k jednotlivym rozdilnostem, eventudlné kvalitativni
hierarchické usporadani vzorkl, provadét v téchto jednotkach. Vyhody tohoto zplsobu
spocivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro vSechny
Ucastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovndvaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocefiovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi
ocenit, najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve
formé srdzek a prirdzek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou
porovnavaci hodnotu ocerfiovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny
vzorkd, a Upravy maiji relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné prizplsobovani cen, jejich
vyrovnavani, ,setizovani“ ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literature je pro tento proces
obvykle pouzivan termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zaloZena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, horsi neZ nemovitosti
ocenované, lze predpokladat, Ze oceriované nemovitosti maji vy§si cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek),

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena zndma, lepsi neZ nemovitosti
ocenované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji niZsi cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek).
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Vybér porovnatelnych vzorku:

Pti vybéru vzork(l pro porovnani je potreba vymezit trini segmentu trhu coz by mélo

zajistit, aby nemovitosti byly podobné predevsim v nasledujicich charakteristikach:

ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, prihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),
typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi ucastniky
trhu (bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméreni apod.),
velikosti ve vazbé na pfimérenost potreb co do rozsahu vyuziti Ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné
Zivnosti, pro vétsi spolec¢nosti apod.),

stavu ve vazbé na operativni moznosti vyuziti Ucastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuZitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

kvality ve vazbé na zpUsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych ucastnikl trhu (napf. podradné, bézné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

rozsahu plsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokalni,
regiondlni, celostatni, nadnarodni),

radové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoltovym omezenim poptavajicich a
predstavam nabizejicich (napfiklad 1 mil. K&, do 3 mil. K&, do 10 mil K¢ atd),

vybér porovnatelnych vzorkd je realizovan prostfednictvim verejné dostupnych dat a
udaja.

Pouzité koeficienty:

koeficient polohy vyjadfuje rozdilnost polohy kombinujici vlivy velikosti obce a atraktivity
dané lokality porovnatelného vzorku,

koeficient vybaveni vyjadfuje rozdilnost vnitfniho vybaveni porovnatelného vzorku,
koeficient konstrukce vyjadfuje rozdilnost pouzité hlavni svislé konstrukce
porovnatelného vzorku (zdéna, dievénd, smisenad),

koeficient technického stavu vyjadfuje rozdilnost stavebné technického stavu
porovnatelného vzorku,

koeficient pozemku vyjadfuje vliv rozdilné celkové vyméry pozemkl ve funkénim celku
porovnatelného vzorku,

koeficient datum realizace vyjadfuje vyvoj cen staveb od realizace prodeje (kalendarni
Ctvrtleti pravnich ucink( zapisu) porovnatelného vzorku do doby aktudlni cenové Urovné,
a to za vyuziti tzv. CSOB indexu bydleni od CSOB Hypoteéni banky, ktery sleduje vyvoj cen
rodinnych domu v Case.
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Srovnatelné nemovité véci

1. Rodinny dim, k.u. Uhercice u Hustopeci, okres Breclav

Pozemek: St. 1331, LV 115 Soucasti je stavba: Uheréice, &.p. 33, rod.dim
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 3.400.000,00 CZK
Listina, ktera je piifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smlouva kupni ze dne 14.10.2024. Pravni uéinky zapisu k okamziku 14.11.2024 13:40:43. Zapis V-3430/2024-735
proveden dne 10.12.2024.

Nemovitosti, u kterych do$lo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny
pozemky: St. 133/, LV 115 Soucasti je stavba: Uheréice, &.p. 33, rod.dum: 192/1, LV 115

2. Rodinny diim, k.u. Pouzdfrany, okres Bieclav

Pozemek: 172, LV 264 Soucasti je stavba: Pouzdfany, é.p. 61, rod.dum
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 3.400.000,00 CZK
Listina, ktera je pfitazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizenfi

Smlouva kupni ze dne 03.05.2024. Pravni ucinky zapisu k okamziku 17.05.2024 10:18:07. Zapis V-1485/2024-735
proveden dne 11.06.2024.

Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné vlastnickeho prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny
pozemky: 172, LV 264 Soudasti je stavba: Pouzdrany, é.p. 61, rod.dim: 509, LV 264

3. Rodinny diim, k.u. Pouzdfrany, okres Bieclav

Pozemek: 484, LV 381 Soucdsti je stavba: Pouzdfany, &.p. 265, rod.dim
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 3.000.000,00 CZK
Listina, kfera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smilouva kupni &. 2412852950 ze dne 04.02.2025. Pravni uéinky zapisu k okamziku 05.03.2025 V-725/2025-735
11:14:44. Zapis proveden dne 27.03.2025.

Nemovitosti, u kterych doSlo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu padle listiny
pozemky: 484, LV 381 Souéasti je stavba: PouzdFany, &.p. 265, rod.dim; 4885, LV 381

4. Rodinny diim, k.u. Nosislav, okres Brno-venkov

Pozemek: 983, LV 2077 Soucdsii je stavba: Nosislav, &.p. 166, rod.dum
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 3.900.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizenf

Smiouva kupni ze dne 14.03.2025. Pravni uéinky zapisu k ckamziku 04.04.2025 07:00:00. Zapis V-5159/2025-703
proveden dne 29.04.2025.

MNemovitosti, u kterych doSlo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamiZiku zapisu podle listiny
pozemky: 983, LV 2077 Souc4sti je stavba: Mosislav, &.p. 166, rod.dim

Stanoveni obvyklé ceny

1. Rodinny dim, k.u. Uhercice u Hustopeci, okres Breclav

Cena nemovité véci (CN) 3400000,- K¢

Kpolohy 1,00 srovnatelna

Kvybaveni 0,95 mirné horsi, neZ ocefilovana nemovitost
Kkonstrukce 1,00 srovnatelna

Ktechnického stavu 1,00 srovnateln\'/

Kpozemku 1,05 656 m2 - mirné lepsi pozemkové zazemi
Kdatum realizace 0,95 14.11.2024

Upravena cena (UC) 3587917,16 K¢
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2. Rodinny dliim, k.u. Pouzdfany, okres Breclav

Cena nemovité véci (CN) 3400000,—- K¢

Kpolohy 1,00 srovnatelna

Kvybaveni 1,00 srovnatelné

Kkonstrukce 1,00 srovnatelna

Ktechnického stavu 1,00 srovnateln\'/

Kpozemku 1,05 537 m2 - mirné lepsi pozemkové zazemi
Kdatum realizace 0,92 17.5.2024

Upravena cena (UC) 3519668,74 K¢

3. Rodinny dlim, k.u. Pouzdfany, okres Bfeclav

Cena nemovité véci (CN)

3000 000,— K¢

Kpolohy 0,95 mirné horsi, neZ ocennovana nemovitost
Kvybaveni 1,00 srovnatelné

Kkonstrukce 1,00 srovnatelna

Ktechnického stavu 1,05 lepsi, nez ocenovana nemovitost

Kpozemku 1,00 443 m2 - srovnatelné pozemkové zazemi
Kdatum realizace 0,98 5.3.2025

Upravena cena (UC)

3068 896,73 K¢

4. Rodinny dtim, k.u. Nosisl

av, okres Brno-venkov

Cena nemovité véci (CN)

3900 000,— K¢

Kpolohy 1,05 mirné lepsi, nez ocenovana nemovitost
Kvybaveni 1,00 srovnatelné

Kkonstrukce 1,00 srovnatelna

Ktechnického stavu 1,00 srovnateln\'/

Kpozemku 1,00 329 m2 - srovnatelné pozemkové zdzemi
Kdatum realizace 1,00 4.4.2025

Upravena cena (UC) 3714 285,71 K¢

kde UC=CN / (Kpalohy X Kvybaveni X Kkonstrukce X Ktechnického stavu X Kpazemku X Kaatum realizace)

Minimalni cena
Primérna cena
Maximalni cena

Obvykla cena

Obvykla cena

Y uc/4

3068 896,73 K¢
3472 692,09 K¢
3714 285,71 K¢
3470000,— K¢

3470000,— K¢
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy:

Ve znaleckém posudku bylo vyuzZito zdkladnich obecné uznavanych metod ocenéni, kdy
vysledky jsou pro prehlednost zrekapitulovany v nasledujici tabulce.

REKAPITULACE

Obvykla cena ur¢ena ze sjednanych cen
3470000~ K¢

Movité véci
0,— K¢

Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjisténa, nejsou.*
K zastavnim pravam znalec nepfihlizi. 0,— K¢
Zavady vaznouci (vécna bfemena) nebyly zjistény, nejsou.*

0,— K¢
*Konstatovano na zakladé podkladd dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého
posudku.

5.2. Kontrola postupu:

V této fazi znaleckého posudku byla provedena celkova a podrobna kontrola postupu, a to
zejména kontrola jednotlivych zdroji dat véetné jejich popisu, kontrola postupu pfti sbéru,
tvorbé a zpracovani dat véetné vyctu téchto dat, kontrola postupu pfi analyze dat a dil¢ich
vysledkll analyzy dat a zdvérem byla také provedena kontrola interpretovanych vysledkd
analyzy dat.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky:

Na zadkladé usneseni, ze dne 31. 10. 2025, vydané Exekutorskym Gfadem Prerov, C.j. 203 Ex
30768/22-183, byla ustanovena znalecka kanceldr a to k ocenéni nemovitych véci sestavajici
z pozemku p.€. St. 268 - zastavénd plocha a nadvofi o vyméfe 245 m?, jehoZ soucasti je
stavba: Uhercice, ¢.p. 211, rod. diim (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 268), v k.U. Uhercice u
Hustopeci, obec Uhercice, okres Breclav.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich prislusenstvi.

Dale se znalci uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofi prislusenstvi uvedenych
nemovitych véci. Déle se znalci ukladd, aby stanovil cenu prav a zavad spojenych
s uvedenymi nemovitymi vécmi. V ptipadé, Ze nejsou zadné movité véci, které by tvorily
prislusenstvi nemovitych véci, uvede znalec, Ze tyto movité véci nejsou. V pripadé, Ze
s nemovitymi vécmi nejsou spojena zadna prdva ani zavady, uvede znalec, Ze takova préva
ani zdvady nejsou. Vyjadreni o movitych vécech, jez jsou soucasti nemovitych véci, a o
pravech a zavadach s nemovitymi vécmi spojenych musi byt vidy bezpodminecnou soucasti
znaleckého posudku. K praviim zastavnim znalec nepfihlizi.

6.2. Odpovéd:

Po zvazeni vsech dostupnych informaci a zjisténych skutecnosti a s pfihlédnutim k vysledkim
analyzy dat, konstatujeme, Ze niZze uvedena obvyklad cena nejlépe odpovida aktualni situaci
na trhu s nemovitymi vécmi.

Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urcena ze sjednanych
cen porovnanim Cini

3 470 000,- K¢

Cena slovy: tfimilionyctyristasedmdesattisic K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho presnost:

V ramci tohoto znaleckého posudku nebyly stanoveny Zzadné podminky spravnosti zavéru,
ani jiné skutecnosti snizujici jeho presnost.

Seznam pfiloh obsahujici celkem 3 stran:
Fotodokumentace
Kopie katastralni mapy

stranka ¢. 14



A
o

\\\\\\\\\\s\* e

g AT

&
%

(s

N

Fotodokumentace






stepa
Zvýraznění


33764 a2 94 3157412 3157/11 315710
100 Q.
e 1352 13872
91/1 . ©
Q 138/1 &
136 o 5
e 46002
" 132/1 :
9072 ol 4
e
b X . =
w378 907 2 3134/1 G
N s
33337 1351 ) e
23338 a . \% 531
9172 134 460/4
33762 . Q. %
. 9143 137 E
™ 4008
. >
& . 3129/8 &)
. ﬂ;\ 31342 3153117,
W & 31297
oo 3153/119
. . 1
‘F‘%, 481 130/ ||
AL 129
ar i 31531123
126871 )
O@ %
) i
a : 3
L 4017
¢ 126
ol R 315
Q Q 86 3134/5
& 124 12713 2682 2, 9 -
123 = . N2\ 12872 =
s 85\ =
- ! v
= (18 i >
3 N\=\ 1z . S\ o 2,
122 2 267 Y s X\ 3125
a x - A 2,
k 126/2 % i %
<3
D,
. 2
288 3376/31 | i@ S %
A 2\ 3 \& =
852 \& SN\B & i
2095 . " B, >
469 269 &
. &\ 81 o
g1 A e
318
G 108171 32_5 A @ 3153/131
1081/7 a > >
. a 2\ o
521 1081/6 12673 3376/6 ) 312411 > =3
B
: 337640 10813
1081/5 i T o
Q . ;
1077/4 468 44
1081/19 .
567 T081/16- 1081/18 448/1 106318 33374
;.’14 5 \\1
499 1081115 \0%’\ 4;.’, i 45:6
. 1083/17 . i
5 Q
504 108172 . AU\ 31243
416 452
1081/14 4;5 45'1 3271
1081/20 o0 s
P 52872
1081112 420 & .
=
(=2
.\ . i
4 . % :
xg& N\ 4823 2 Ed < . 312772)
= E2)
=X %, 45
5 1076/6 10767 * . 10782 1079/3 1080/1\ 10831 '\ 10834 \ 10836 Q) \1083%9 ?o 108441
2 A Katastraint tFad pro Jinomoravsky krej Okres Obec ‘
Katastralni pracovisté Hustopece = s Podpis
Breclav Uhercice
Cislo
10737 Kat. izemi Mapovy list & M&fitko platné pro ram 200 x 287 mm
Uheréice u Hustopeti HUSTOPECE 8-3/11 1:1000 Razitko
KOPIE KATASTRALNI MAPY
Stav k Vyhotovil Dne
31.10.2025 11:15:02 Vyhotoveno dalkovym pristupem 31.10.2025 11:25:46




ZNALECKY POSUDEK ¢&. 27519/2025

Konzultant a dlivod jeho pfibrani:
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Oralek
Ing. Radek Mikulds
Ondrej Mlcoch
Ing. Petr Zahrada
Michaela Konecna

Odména nebo nahrada nakladl znalce:
Odména a nahrada hotovych vydajli byla stanovena v souladu s Vyhlaskou o znale¢ném, v
platném znéni ke dni zadani znaleckého ukolu.

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek je podan znaleckou kancelari, ktera je zapsana v seznamu znalc vedeném
Ministerstvem spravedlnosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
Znalecky ukon je zapsan v evidenci posudkt pod pofadovym ¢islem 086692/2025.

6.4. Otisk znalecké peceti:

6.5. Datum a podpis: Ing. Digitaln& podepsal
Jy Ing. Tomas
TomaS Vingralek
V Praze, dne 20. 11. 2025 Datum: 2025.11.20

Vingrélek 13:10:21 +01'00'

Ing. Tomas Vingralek
znalec vykondvajici ¢innost prostrednictvim
znalecké kancelare

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecka kancelar

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
kanceldf: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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