ODBORNE VYJADRENI K CENE

Cislo odborného vyjadieni: 2026-21
OCENOVANA NEMOVITA VEC

Druh: Rodinny dim, id. 1/2 nemovitych véci: Kostelec ¢.p. 197, na pozemku p.¢. 354,
pozemek p.¢. 354 (LV 897), katastralni uzemi Kostelec u Kyjova, obec Kostelec, okres
Hodonin, kraj Jihomoravsky

Kraj: Jihomoravsky Okres: Hodonin

Obec: Kostelec Katastralni uzemi: Kostelec u Kyjova [670 316]
Adresa: Kostelec 197, 696 51 Kostelec

Pozemky: p. €. 354, zastavéna plocha a nadvoii, 408 m?, vl. podil 4/ 6

Stavby: Budova s ¢islem popisnym 197

Ostatni stavby: stodola a hospodaiské budovy na pozemku p.¢. 354, k.. Kostelec u Kyjova
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Ucel ocenéni: Pro stanoveni obvyklé ceny

1 035 000 K¢

OBVYKLA CENA (slovy: jeden milion tiicet pét tisic)

OBJEDNATEL: Sarasota, s.r.o., IC: 17962838

Adresa: Anglicka 336/21, 120 00 Praha - Vinohrady
ZHOTOVITEL: Ing. Iva Mejzlikova

Adresa:Gen. Fanty 930/28, 674 01 Ttebic
IC: 69673667, tel: +420732123891, e-mail: znalec@mejzlikovi.cz
dat. schranka: eSmt2nh

Pocet stran: 22 a 7 stran pfiloh Pocet vyhotoveni: 1

Podle stavu ke dni: 06.05.2026




Vlastnické a eviden¢ni udaje
Marie Dohnalova, Sidlisté U Vodojemu 1277/5, 697 01 Kyjov, LV: 897, podil: 1 /2
Sarasota s.r.o0., Anglickd 336/21, 120 00 Praha 2, LV: 897, podil: 1 /2

Mistopis

Obec Kostelec se nachdzi v Jihomoravském kraji, v okrese Hodonin, v ramci spravniho obvodu obce
s rozsifenou pusobnosti Kyjov. Lezi ptiblizn€ 3 km severovychodné od mésta Kyjov a asi 23 km od
okresniho mésta Hodonin. Obec je situovana v nadmoiské vySce cca 220 m n. m. pfi toku potoka
Malsinka. Uzemi obce ma zemé&délsky charakter, pfevazuji zde orna puda, vinice a sady, coZ
odpovida tradi¢nimu vinai'sko-zemédélskému vyuziti krajiny. Zastavba obce je kompaktni, tvofena
pfevazné rodinnymi domy venkovského typu. Obec sousedi s obcemi Moravany, Hysly, Kel¢any,
Celoznice a méstem Kyjov. Z hlediska dopravniho napojeni je pfedev§im silniéni dopravou na
regionalni komunikacni sit’. Hlavni dopravni osu v uzemi ptedstavuje silnice 11/422, ktera prochézi v
bezprostfednim okoli obce a zajist'uje spojeni zejména s méstem Kyjov. Pro Sirsi regiondlni vazby je
vyznamna silnice 11/432, prochazejici nedalekym Kyjovem, kterd spojuje Hodonin, Kyjov a dale
smétuje do Zlinského kraje (Krométiz, HoleSov). V blizkosti obce také silnice 1/54 vede ve sméru
zapad—vychod (Slavkov u Brna — Kyjov — Veseli nad Moravou — statni hranice se Slovenskem) patii
mezi dalezité dopravni tahy oblasti Slovacka. Dalnice D55 (smér Bteclav — Olomouc) dostupna
vzdalenost cca 35 km. Hromadna doprava je zajiSténa autobusovymi linkami integrované dopravy.

Vv

odkud je zajisténo spojeni zejména smérem na Brno a Veseli nad Moravou (trat’ ¢. 340). Z hlediska
technické infrastruktury ma obec vetfejny vodovod, plynofikaci, systém likvidace odpadnich vod
splaskovou kanalizaci s odvedenim odpadnich vod mimo uzemi obce do kanaliza¢niho systému mésta
Kyjov, Cerpaci stanici a vytlaénym fadem, kde jsou nasledné €istény na centralni Cistirné¢ odpadnich
vod. V obci se nenachazi samostatna COV. Z hlediska ob&anské vybavenosti je v obci zakladni a to
obecni ufad, obchod se smiSenym zboZim, posta, kulturni a spolecenské prostory (kulturni sal),
sportovni a rekreacni zafizeni (sportovni hiisté, détské hiisté), hasi¢skd zbrojnice. Dalsi obCanska
vybavenost vyssiho fadu (Skolstvi, zdravotnictvi, $ir§i obchodni sit,, sluzby) je dostupna zejména v
blizkém mésté Kyjov.

Objekt rodinného domu Kostelec €.p. 197 je situovan v €asti obce navazujici na stfed a centrum obce
Kostelec, po vychodni strané prijezdni komunikace 111/42214, p.€. 371/7 — ostatni plocha, silnice,
vlastnik: Jihomoravsky kraj, Zerotinovo namésti 449/3, Veveii, 60200 Brno. Rodinny diim je od
komunikace oddé€len zelenym pasem, po druhé strané¢ komunikace je veden chodnik. Rodinny diim
ma hieben stfechy rovnobézny s osou komunikace, vstup do domu je do prijjezdu vraty, odtud do
domu a do dvora, kde jsou dalsi navazujici hospodarské budovy a stodola, zahrada. Dim je situovan
jako tfadovy vnitini v zastavbé kolem komunikace. Hospodaiské budovy a stodola jsou umistény pfi
severni hranici pozemku p.¢. 354. Pozemek je dale ptistupny z druhé¢ strany, z vychodu, po obecnim
pozemku p.¢. 373/62 — ostatni plocha, jind plocha, vlastnik: Obec Kostelec, €. p. 260, 69651 Kostelec.

Okoli: bytova zéna O primyslova zona
O ostatni O nakupni zona
Ptipojky: voda kanalizace O plyn
(] elektro [ telefon [ zpev. piijezd
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [1 nezpevnéna komunikace
Poloha v obci: SirSi centrum - zastavba RD
Dopravni dostupnost (do 10 min. pgsky): [ MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 min. autem): [l dalnice/silnice 1. tf. [ silnice I1.,ITL.tF.




Ptistup pies pozemky:

371/7 Jihomoravsky kraj, Zerotinovo namésti 449/3, Veveti, 60200 Brno
345 Obec Kostelec, ¢. p. 260, 69651 Kostelec
373/62 Obec Kostelec, €. p. 260, 69651 Kostelec
373/63 Obec Kostelec, ¢. p. 260, 69651 Kostelec
372 Obec Kostelec, €. p. 260, 69651 Kostelec
Celkovy popis

Pozemek p.¢. 354 — zastavéna plocha a nadvoii o vymeéte 408 m2, soucasti je rodinny diim Kostelec
¢.p. 197, (LV 897), katastralni izemi 670316 Kostelec u Kyjova, obec 586277 Kostelec, okres
CZ0645 Hodonin, kraj Jihomoravsky

Rodinny dim Kostelec €. p. 197 je postaven jako fadovy vnitini, hieben sedlové stfechy rovnobézny
s osou uli¢ni komunikace. Uli¢ni §itka 11 m. Diim ma 1.NP, prostor pod stfechou je ptida. ZastfeSeni
je sedlovou stiechou nad ptidorysem tvaru ,,L.*“, kdy na uli¢ni ¢ast navazuje hospodarska ¢ast ve dvore.
V domé je umisténa bytova jednotka o velikosti 2+1, obytna plocha 74 m?. Postaven pied rokem
1945, zastavéna plocha domu ¢ini 130 m2 (dle tidaji KN RUIAN). Na veskeré inZenyrské sité lze
pripojit, je zde elekttina, vodovod, kanalizace, plyn.

Konstrukéni fe$eni:

Rodinny dim je proveden jako sténovy systém zdény, postaven pfed rokem 1945. Dim je ze
smiSen¢ho zdiva kdmen a cihla, postaven na zdkladech z kamene, bez izolaci. Stropni konstrukce
dfevéné tramové s podbitim a rakosovou omitkou. ZastieSeni sedlovou stfechou, tesarska vazba,
krytina pélend taska sklddand na stfesni laté. Klempitfské konstrukce provedeny z pozinkovaného
plechu s neudrzovanym natérem. Omitky vngjsi, vapenné dvouvrstvé, poSkozené vlhkosti, sokl
omitany, opét poskozeny vlhkosti. Omitky vnitini vapenné dvouvrstvé. Rozvody instalaci ptivodni
stav. Okna ¢lenéna dfevéna dvojita Spaletova. Kuchyné a socialni zafizeni standardni vybaveni. Cely
objekt bez jakéhokoli zatepleni s vysokou energetickou naro¢nosti. Technicky stav nemovitosti: ke
kompletni rekonstrukei.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Nemovitéd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

ANO Povodnova zéna 2 - nizké nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Komentat: 2 - zona s nizkym nebezpecim vyskytu povodné / zaplavy, dle Nemoreport, podklad
vloZen do ptilohy ocenéni

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana




Stavebné technicky popis

Konstrukce: zdéna (cihlova, skelet s masivni cihlovou vyzdivkou)
Rok vystavby: 1945

Vytapéni: lokalni - tuhd paliva

Opotiebeni: 85,00 %

Pocet garazi: 0

Pocet podzemnich/nadzemnich podlazi: 0/1

Technicky stav stavby: k celkové rekonstrukci
Rekonstrukce stavby:
L1 celkova [ dil¢i O stfecha [ fasada, zatepleni [1 okna, dvetfe [ rekonstrukce v interiéru

Zastavéné plochy podlazi Ii(;gls(:. Z;Sl:i‘l’le;a
1.NP 11,0¥7,0+8,5¥5,0=119,50 m*> 3,00 m 71,00 m?
Vycet mistnosti: plocha koef. uzitna plocha
bytova jednotka 71,00 m? 1,00 71,00 m?
Uzitna plocha celkem: 71,00 m?
2,0%4,0+2,5%3,0=15,50 m*> 2,30 m 3,00 m?
Vycet mistnosti: plocha koef. uzitna plocha
veranda 6,00 m? 0,50 3,00 m?
chlév 7,00 m? 0,00 0,00 m?
Uzitnd plocha celkem: 3,00 m’
Obestavény prostor
1.NP (11,0%7,0+8,5%5,0)*(3,00) = 358,50 m®
(2,0%4,0+2,5%3,0)*(2,30) = 35,65 m?
zastfeSeni (11,0%7,0)*(3,3/2)+(8,5*%5,0)*(3,0/2) = 190,80 m?
(2,0*4,0+2,5*3,0)*(0,5/2) = 3,88 m?
Obestaveény prostor - celkem: 588,83 m?




POROVNAVACI HODNOTA

Rodinny dim Komarov ¢.p. 125, v€éetné pozemku p.¢. 13, p.€. 14, k.u. Komarov
u Napajedel, obec Komarov

|Ocef10vané nemovita véc

Pro vypocet porovnéavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci, u nichz je realizovana cena
znama. Cilem porovnani je vyuzit a jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice trovné
porovnavaci hodnoty a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvnitf intervalu, vymezeném cenami
jednotlivych vzorkd.

UZitna plocha: 74,00 m?

Obestavény prostor: 588,83 m’
Zastavéna plocha: 135,00 m?
Zastavéné plochy podlazi: 360,00 m?
Vyméra pozemku: 408,00 m?

Zdtavodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnéani:

Koeficient K1 zohlediuje, zda se jednd o zdroj nabidky, pak je v koeficientu pouZzita srazka. Pokud
je zdrojem skutecné realizovana cena, je koeficient roven 1,0

Koeficient K2 zohlediiuje velikost objektu, uzitné plochy ocetiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v rdmci izemniho celku (velikost sidla, obanska
vybavenost, dopravni obsluznost, dojezdova vzdalenost)vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
Koeficient K4 zohlediiuje provedeni a vybaveni, vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
Koeficient K5 zohlediuje celkovy stav nemovité véci, typ nemovitosti, stafi vzhledem k nemovitym
vécem srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje velikost pozemku ocenované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K7 zohlednuje vedlejsi stavby ve funkénim celku ocefiované nemovité véci vzhledem k
pozemklm srovnavacich nemovitych véci.

Postup vypoctu

Primérna jednotkova cena oceniované nemovité véci (JTCo) je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (JTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (JTCs) jsou vypolteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu Kc. Koeficient Kc je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientii K1 az Kn.

V koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti ocenované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZzity pro porovnani.

Koeficienty vyjadiuji pfedpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou a srovnatelnou nemovitosti. Je
- li v daném kritériu OCENOVANA nemovitost lepsi je koeficient vétsinez 1,0, je - i OCENOVANA
nemovitost horsi, je koeficient mensi nez 1,0. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné
nemovitosti.

Trzni hodnota ocenované nemovité véci byla vypoctena piimym porovnanim jako aritmeticky primeér
jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:




1. Netcice

Lokalita: Netcice, Kyjov, okres Hodonin, kraj Jihomoravsky

Popis: Rodinny dim na adrese Netcice v klidné ¢asti Kyjova — idedlni k rekonstrukci.
Radovy rodinny dtim o dispozici 4+1, ma jedno nadzemni podlaZi a obytné podkrovi,
kde se nachazi jeden pokoj a prostorna ptida s moznosti vybudovani dalsich obytnych|
mistnosti. Stafi nemovitosti je pfiblizn¢ 80 let. V pribéhu let prosla nemovitost
nékolika postupnymi upravami — byla vyménéna okna, zrekonstruovan krov,
polozena novéa stfesni krytina a vznikl obytny prostor v podkrovi. Dim je v
soucasnosti urcen k celkové rekonstrukci. Diim neni podsklepeny. Uzitna plocha ¢ini
cca 91 m2, uli¢ni §ife pfiblizné 14,5 m. Parkovani je mozné ptimo pfed domem. Za
domem se nachazi mensi dvorek, dilna, sklad, venkovni WC a sklipek. Pfistup na|
dvorek je mozny ptes prujezd. Ve vzdalenosti cca 30 metrti od domu je k dispozici
zahrada o vyméfe 167 m2. Diim je na pozemku o vyméfe 230 m?, zastavéna plocha
a nadvofti, je napojen na elektfinu a vodovod, vytapéni zajistuje plynovy kotel.
Orientace domu je sever—jih. Dispozice: * Chodba (5,4 m2) ¢« Obyvaci pokoj (12,6
m2) ¢ Kuchyné (14,6 m2) » Pokoj do ulice (13,5 m2) * Loznice do dvora (12,4 m2)
Podkrovni pokoj (16,7 m2) « Koupelna s vanou a WC (4,4 m2) « Veranda (11,75 m2)
* Prijjezd (7 m2) * Mistnost za prijezdem (8 m2).

Pozemek: 397,00 m?

UZitna plocha: 91,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Valuo nabidka 1737344, stazeno

27.11.2025 0,95
K2 Velikosti objektu - vétsi uzitna plocha 1,03
K3 Poloha - lokalita mésta Kyjov 0,99
K4 Provedeni a vybaveni - zdény, INP, v podkrovi 1nevytapéna 3
mistnost 1,02 " .. o
K5 Celkovy stav - ke kompletni rekonstrukci 1,00 Zdroj: Valuo n?bldka
i 1737344, stazeno
K6 Vliv pozemku - pozemek 397 m2, zahrada 1,00 2711.2025
K7 Vedlejsi stavby - dilna, sklad, venkovni WC, sklipek 1,02 T
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 27.11.2025 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?)
2 200 000 91,00 24 176 1,01 24 418
2. Vlkos
Lokalita: Vikos ¢.p. 73, okres Hodonin, kraj Jihomoravsky
Popis: Rodinny diim na adrese VIikos ¢.p. 73, okres Hodonin je rodinny diim se zahradou ve

Vlkosi u Kyjova. Diim je ur€en ke kompletni rekonstrukci. Dlim je postaven z cihel
a tvarnic, z €asti z kamene a je zde piivedena elektfina, plyn 1 vodovod. Do domu
vejdeme vjezdem pies prijjezd na nadvorii, ze kterého se dostaneme i do garaze a|
dalSich Uloznych prostor véetné pradelny, kotelny. Dim je zastfeSen sedlovoul
sttechou, uli¢ni §ife domu je 14,5 m, dim je odsazen od komunikace pfedzahradkou
o cca 8 m. V dom¢ dispozice 3+1, obytna plocha 91 m2. Nemovitost je ¢astecné
podsklepena. Vstup na zahradu je rovnéz z nadvofi a ta ndm nabizi plochu 816m2 .
Celkova plocha pozemkii ¢ini 1373 m2.

Pozemek: 1 373,00 m?

UZitna plocha: 91,00 m?




Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - V-2753/2025-738 z 4.7.2025 1,00

K2 Velikosti objektu - vétsi uzitna plocha 1,03

K3 Poloha - obdobna dostupnost mésta Kyjov 1,01

K4 Provedeni a vybaveni - zdény, INP, bez podkrovi 1,00

K5 Celkovy stav - ke kompletni rekonstrukci 1,00

K6 Vliv pozemku - pozemek 1373 m2, zahrada 0,94

K7 Vedlejsi stavby - dvir, hospodarska staveni 1,00 2753/2025-738 2 4.7.2025
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 4.7.2025 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

2 600 000 91,00 28 571 0,98 28 000

3. CeloZnice

Lokalita: Celoznice &.p. 118, okres Hodonin, kraj Jihomoravsky

Popis: Rodinny dam Celoznice &.p. 118 nedaleko Kyjova se nachézi na pozemku o celkové

rozloze ptiblizn¢ 1141 m,. Stavba samotnd mé zastavénou plochu 130,8 m, a je|
vhodna k rekonstrukei. Dispozice domu: Vstup na pozemek je mozny ptes prijezd o
velikosti 21,4 m,. Po vstupu do domu pies chodbu se dostaneme do kuchyné s
jidelnou, kterd voln€ navazuje na obytné prostory domu. Na levé strané jsoul
situovany loznice a obyvaci pokoj. Z kuchyné se na pravé stran¢ dostanete do
koupelny a pokoje. Celkova obytna plocha domu ¢ini 73,9 m,. Venkovni prostor: Na
zahrad¢ zapustény sklipek. Pfipojky: Nemovitost ma k dispozici elektiinu, vodovod,
odpad do jimky a plynovou piipojku, avsak plyn je v soucasnosti odpojeny. Lokalita:
Diim se nachazi v klidné a malebné obci Celoznice, vzdalené pouhych 5 km od méstal
Kyjova, kde najdete kompletni obCanskou vybavenost vcetné obchodi, Skol a
zdravotnickych zatizeni.

Pozemek: 1 141,00 m?
UZitna plocha: 73,90 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - V-3577/2025-738 z 24.9.2025

1,00
K2 Velikosti objektu - srovnatelna uzitna plocha 1,00
K3 Poloha - vzdalenéjsi dostupnost mésta Kyjov 1,02
K4 Provedeni a vybaveni - zdény, INP, bez podkrovi 1,00
K5 Celkovy stav - ke kompletni rekonstrukci 1,00 i ¢ s EET LR
K6 Vliv pozemku - pozemek 1141 m2, zahrada 0,95 Zdroj: Kupni sml.:V-
K7 Vedlejsi stavby - dvir, hospodarska staveni 1,00 3577/2025-738 z 24.9.2025
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 24.9.2025 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 400 000 73,90 32 476 0,97 31502
Srovnatelné nemovité véci upr. jedn. cena|
cena [K¢] vyméra j.cena K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 KC
1. Netcice 24 418,-
2 200 000,- 91 24 176,- 0,95 1,03 0,99 1,02 1,00 1,00 1,02 1,01
2. Vlkos 28 000,-
2 600 000,- 91 28 571,- 1,00 1,03 1,01 1,00 1,00 094 1,00 0,98
3. Celoznice 31 502,-
2 400 000,- 74 32476,- 1,00 1,00 1,02 1,00 1,00 0,95 1,00 0,97




Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Nemovitosti jsou porovndvany na zaklade¢ uzitné plochy, je zohlednéna poloha, velikost objektu,
stafi a provedeni, typ nemovitosti, celkovy stav, moznosti parkovani ¢i gardzovani, velikost a
poloha pozemku, vedlejsi stavby uzivané ve funkénim celku apod. Jednotliva porovnani jsou
stanoveny koeficienty.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 24 418 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnévaci cena 27 973 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 31 502 K¢&/m?
Variaéni koeficient vychozich jednotkovych cen 11,93 %
Variacni koeficient upravenych jednotkovych cen 10,34 %

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérn4 jednotkova cena 27 973 K¢&/m?

Celkova Uzitna plocha oceniované nemovité véci 74,00 m?

Vysledna porovnavaci hodnota 2070 002 K¢
ZAVER

Na zékladé provedené detailni analyzy s pouZzitim vySe uvedené metody ocenéni pro navrh obvyklé
ceny k uvedenému datu, je navrZena trzni, resp. obvykla cena/ trzni hodnota nemovitosti: rodinného
domu: Kostelec ¢.p. 197, na pozemku p.C. 354, pozemek p.¢C. 354 (LV 897), katastralni Gizemi
Kostelec u Kyjova, obec Kostelec, okres Hodonin, kraj Jihomoravsky - 2 070 000,- K¢&. Ocenovany
je spoluvlastnicky podil id. 1/2 nemovité véci, cemuz odpovida trzni hodnota nemovité véci: 970
000,- K¢.

Pouzita metoda porovnavaci porovnava nemovitosti pomoci koeficientd uskutecnénych prodejt
v nejbliz§i minulosti, vypovida o skutecném stavu trhu ke dni ocenéni. Z transakéni historie,
analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je
obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je vychdzeno z databdze a znalosti trhu, z vyhodnoceni
udaji realizovanych prodejii databaze, nabidkovych cen, pro potfebné porovnani jsou vybrany
obdobné nemovité véci, které se v n€kterych charakteristikdch mohou odliSovat, ale poskytuji
dostatek informaci o rozpéti jednotkovych cen.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Nemovitost je ocenéna jako funkéni celek, ocenéna jako volna bez odectu jakychkoliv pohledavek,
zastavnich prav, skutecného vycisleni ptipadnych exekuci uvedenych ¢i neuvedenych na LV 897,
katastralni izemi Kostelec u Kyjova, obec Kostelec, okres Hodonin, kraj Jihomoravsky.

Pti stanoveni ceny nemovitosti byl bran ohled na stafi a stav domu, na pozemky uzivané ve funkénim
celku se stavbou rodinného domu. Déle je zohlednéno konstrukéni feSeni rodinného domu, vyuziti,
silné a slabé stranky nemovitosti, umisténi nemovitosti atd.

Stanovena cena je uvedena bez ohledu na podilové vlastnictvi nemovitosti, z tohoto diivodu uvadim,
ze podilové spoluvlastnictvi nemovitosti snizuje hodnotu nemovitosti o cca 10 - 15%, z toho divodu,
ze obchodovatelny je vzdy 1épe celek nez jeho Cast.




Silné stranky

- pristup a ptijezd po vetejné komunikaci

- pfistup ze dvou stran po obecni komunikaci
- dlim s uzavienym dvorem a zahradou

- parkovani na vlastnim pozemku, vjezd vraty
- dojezdové vzdalenosti: Kyjov 3 km

Slabé stranky

- v obci Kostelec je omezené obcanska vybavenost

- predpoklad dojizdéni za praci a obCanskou vybavenosti

- ptedpoklad rekonstrukénich praci

- z6na 2 s nizkym nebezpecim vyskytu povodné (dle Nemoreport)

Obvykla cena
1035 000 K¢

slovy: Jeden milion tiicet pét tisic K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.11

V Trebici 21.05.2026

Ing. Iva Mejzlikova A '™ *v
Gen. Fanty 930/28 ) RS A
674 01 Tiebic e <] 3z L)) =i
telefon: +420732123891 3% dly S
e-mail: znalec@mejzlikovi.cz & o, B2y




SEZNAM PRILOH

Prilohy pocet stran A4 ptiloze

Situace umisténi nemovitosti Kostelec €.p. 197, na pozemku p.¢. 354, 1
katastralni uzemi Kostelec u Kyjova, obec Kostelec, okres Hodonin,

kraj Jihomoravsky

Situace katastralni mapy umisténi pozemku p.¢. 354, katastralni tizemi 2
Kostelec u Kyjova, obec Kostelec

Vypis z LV 897, katastralni izemi Kostelec u Kyjova, obec Kostelec 2
Nemoreport 1
Fotodokumentace 1
Porovnavaci nemovitosti 4
Certifikat odhadce 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.05.2026 08:15:02

Okres: C20645 Hodonin Obec: 586277 Kostelec
Kat.izemi: 670316 Kostelec u Kyjova List vlastnictvi: 897

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné rade

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikator Podil
Vliastnické pravo
Dohnalova Marie, Sidlisté U Vodojemu 1277/5, 69701 Kyjov | INEGING 1/2
Sarasota s.r.o., Anglicka 336/21, Vinohrady, 12000 Praha 17962838 1/2
2
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zplisob ochrany
354 408 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Kostelec, ¢&.p. 197, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: 354
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v ¢&sti B vE&etné souvisejicich fidajui - Bez zapisu
D Poznamky a dal$i obdobné udaje - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

o Rozhodnuti o dédictvi D 1927/1986 Rozhodnuti Statniho notarstvi v Hodoniné ze dne
4.6.1987,
nabylo pravni moci dne 4.6.1987.
POLVZ:85/1987 2-2500085/1987-738
Pro: Dohnalova Marie, Sidlisté U Vodojemu 1277/5, 69701 Kyjov Vagser |
o Usneseni soudu o schvaleni dédické dohody 31D 513/2008-31 Okresni soud v Hodoniné ze dne
03.10.2008. Pravni moc ke dni 15.11.2008.
2-11597/2008-738
Pro: Dohnalova Marie, Sidlisté U Vodojemu 1277/5, 69701 Kyjov RC/ICO: M

o Smlouva kupni ze dne 25.03.2026. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 26.03.2026 11:41:33.
Zapis proveden dne 17.04.2026.

Vv-1240/2026-738
Pro: Sarasota s.r.o., Anglicka 336/21, Vinohrady, 12000 Praha 2 RC/ICO: 17962838
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu
Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Jihomorawvsky kraj, Katastralni pracovi3té Kyjov, kéd: 738.

strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.05.2026 08:15:02
Okres: C20645 Hodonin Obec: 586277 Kostelec
Kat.dzemi: 670316 Kostelec u Kyjova List vlastnictvi: 897

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné rade

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Kyjov, kéd: 738.

Vyhotovil:
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddalkovym pristupem

Vyhotoveno: 06.05.2026 08:30:59

Podpis, razitko:

Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k €eliim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného na¥izeni

o ochrané osobnich udaji. Podrobnosti wiz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Jihomorawvsky kraj, Katastralni pracovi3té Kyjov, kéd: 738.
strana 2
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220526 700 Detail reporty - 2026041313 - NemoReport c2

h NEMO REPORT

Tento dok byl vy i Y é Zjisténé infe ) itosti maji pouze inf harakter. Zjisténé tdaje o nemovitosti jsme dopinili o
slovni k are, pfip é ve spolupraci s odborniky, abychom vam umoznili informacim Iépe porozumét a nalézt cestu, jak se vyhnout pfipadnym kompllkacfm Za Gcelem
ovéfemudaw,z;léténipodrobnéj&(chmfonnacié-ziskénlprévné ého vykladu uvedenych Gdaji vam d ¢uj obrétit se na pfisludné odb y

B Zakladni informace

Cislo
veponti 2026041313
Cas y
= 22.05.2026 06:56:26
Typ
nemovitosti oo
Adresa Kostelec &.p. 197, 696 51, Kostelec

& Riziko povodni

Data vy a pro potfeby pojistného trhu v CR. Ty od spol Technol Ta jsou vy pro potfeby pojistného trhu v CR, ktery vyuZiva

mapy peci povodné pro uréeni pojistné tarifni zony itosti. Trh sluiebarealh(banky bni spofitelny, realitni spoleénosti, znalci a odhadci

nemovitosti) pouZiva mapy nebezpe¢i povodné jako dopliikovou informaci o pojistné situaci dané nemovitosti. Vystup obsahu]e specifikaci zény povodiiového rizika, vyfez
z povodiové mapy, legendu k povodiiové mapé a také na$ komentar, napfiklad zda hrozi riziko pfirdzky za riziko povodni u pojisténi i

2 - z6na s nizkym nebezpecim vyskytu povodné / zaplavy

\ s
& (W
Y m— = “
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\
\
\ —
\ e
\ ——
=
e \
= \
\
\
\
\ ) f
\ Q»/ /
Legenda k povodiiové mapé
1-2zbna z6na se db yi b ¢im vyskytu povodné / zaplavy

.~ 2-2z6nazéna s nizkym nebezpe&im vyskytu povodné / zdplavy
3 - z6na z6na se stfednim nebezpecim vyskytu povodné / zaplavy
. 4 - z6na z6na s vysoky bezpecim vyskytu povodné / zéplavy

9 49.028813095682,17.151470003811
1183267.75, 560624.87
13431731

Zameéreno s presnosti na defini¢ni bod

©2023 p Technologies, s.r.0. itel ych prav k ym povodiiovym zénam je spole¢ Technologies, s.r.o. Vsechna prava vyhrazena.
©2023 CEDA Maps a.s. itel kych prav k zob y povym podkladiim je spol CEDA Maps a.s. Véechna prava vyhrazena,
f posky é spol p Technologies, s.r.0. je mozné vyuzivat za nasledujicich licenénich podminek https://www.nemoreport.cz/vop

"
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podani:4.7.2025 Kupni sml.:V-2753/2025-738 (LISTINY)
cena:2 600 000 K& Listina ID:91807032010
LV: 1946 k.u.: 784036

Plocha Cena/m® Cena

STAVBA: Vlko$ 73, okr. Hodonin (rodinny dim) 120 m* 14246

569/1 (zast. plocha a nadv.), ku: Vlko$ - 2421523
PARCELA: . 511 m~ 1404
u Kyjova
PARCELA:570/2 (zahrada), ku: VIko$ u Kyjova 816 m*> 211 172569
559/8 (ostatni plochy), ka: Viko§ u £
PARCELA: 46m~ 128 5908

Kyjova

Rodinny diim na adrese Vlko$ &.p. 73, okres Hodonin je rodinny dim se zahradou ve Vikosi u Kyjova.
DGam je uréen ke kompletni rekonstrukci. Dim je postaven z cihel a tvarnic, z ¢asti z kamene a je zde
privedena elektfina, plyn i vodovod. Do domu vejdeme vjezdem pfes prijezd na nadvofi, ze kterého se
dostaneme i do garaZe a dalSich uloZnych prostor véetné pradelny, kotelny. Dim je zastfeSen sedlovou
stfechou, uliéni $ife domu je 14,5 m, dim je odsazen od komunikace predzahradkou o cca8 m. V domé
dispozice 3+1, obytna plocha 91 m2. Nemovitost je ¢astecné podsklepena. Vstup na zahradu je rovnéz
z nadvofi a ta nam nabizi plochu 816m2 . Celkova plocha pozemkdl &ini 1373 m2.

- 18 -




Prodej domu

Typ nemovitosti:
Podlahova plocha:
Dispozice:

Plocha pozemku:

Celkem podlaii:

Adresa
&.p. 118, 69651 Celoznice

dim

95 m?

N30 m?

=18 Detail nabidky
=& #173593)

Prislusenstvi:  Nic

Stawv: primérny
GPS: 49,053312590127, 17.156740836358
Zadano v: 02.09.2025

Cislo vkladu: V-3577/2025-738

Rodinny diim Celoznice &.p. 118 nedaleko Kyjova se nachazi na pozemku o celkové rozloze pfiblizné

1141 m>. Stavba samotna ma zastavénou plochu 130,8 m? a je vhodna k rekonstrukci. Dispozice domu:
Vstup na pozemek je mozny pies prijezd o velikosti 21,4 m? Po vstupu do domu pfes chodbu se
dostaneme do kuchyné s jidelnou, ktera volné navazuje na obytné prostory domu. Na levé strané jsou
situovany loZnice a obyvaci pokoj. Z kuchyné se na pravé strané dostanete do koupelny a pokoje.
Celkova obytna plocha domu &ini 73,9 m®. Venkovni prostor: Na zahradé zapustény sklipek. Pfipojky:
Nemovitost ma k dispozici elektfinu, vodovod, odpad do jimky a plynovou pfipojku, avSak plyn je v
sou&asnosti odpojeny. Lokalita: Dim se nachazi v klidné a malebné obci CeloZnice, vzdalené pouhych
5 km od mésta Kyjova, kde najdete kompletni ob&anskou vybavenost véetné obchodul, kol a

zdravotnickych zafizeni.

Prodej nemovitosti (zdroj: katastr)

+ StaZenl inzerdtu

Zlevnéno

Zlevnéno

+ Vytvofeni inzeratu

02.09.2025 (po 69 d)
24062025 (po5d.)

19.06.2025 (po 49 d)

01.052025 (po174d)

14.04.2025

- 19 -

2400000 Ke

+10 000 K¢ (0%
Cislo fizenk V-3577/2025-738
2390 000 K&
2390 000 K&
-60 000 K¢ (-2%)
Za nemovitost
2 450 000 K& -
) 340 000 K¢ (2%}
28 neMmowvitost
2790 000 K&

Za nemowvitost




H Adresa Detail nabidky
Prodej domu s

Nétcice, Kyjov, Hodonin, Jihomoravsky kraj,
91 m? Jihowychod, 69701, Ceska republika

Zdroj: verejna nabidka na internetu

Typ nemovitosti: dum Prislusenstvi: zahrada
Podlahovi plocha: 91 m? Plocha zahrady: 167 m?

Dispozice: Stav: pred rekonstrukci
Plocha pozemku: 230 m? GPS: 49.019948, 17133412

Celkem podlazi:

Popis nemovitosti

Prodej rodinného domu 4+1 v klidné casti Kyjova - idedini k rekonstrukai dle viastnich predstav. Nabizime k prodeji radovy rodinny dom

té meésta Kyjov. DUm ma jedno nadzemni podlazi a obytné podkrovi, kde se nachazi

o
Q

ispozici 4+1, situovany v tiche a prijemné loka

t V prdbéhu let

Jjeden pokoj a prostorna puda s moznosti vybudovani dalsich obytnych mistnosti. Stari nemovitosti je priblizné 80 |
S Sni krytina 3 vznik

ritost nékolika postupnymi dpravami — byla vymeénéna okna, zrekon

podsklepeny. UZitna plocha ¢ini cca 91 m?, ulic

leznete puvadni dilny, sklad, venko

nemovitost k prestav
vni WC a sklipek

Parkovani je moZné primo pfed domem. Za do se nachazi mensi dvor

ovoce a zeleniny. Pristup na dvorek je mozny také pfes mensi prajezd, ktery zaroven nabiz

tup do pudnich

idealni pro uskladné
167 m?, ktera skyta

istnost. Ve vzdalenosti cca 30 metrl od domu je k dispozici 2zahrada o wyn
uje plynowvy kotel. Orientace domu
ra (12,4 m3)

prostor a3 navazuje na dalsi skladovaci

od, vwtapéni
- Pokoj do ulice {

fijemny prostor pro relaxaci nebo péstovani. DUm je napojen na ele
je sever-jih. Dispozice: - Chodba (5,4 m?) - Obyvaci pokoj (126 m?) -

} » LoZnice do dvc

- Podkrovni pokoj (16,7 m?) - Koupeina s vanou a WC (4,4 m?) - Veranda (11,75 m?) - Prajezd {7 m?) - Mistnost za prljezdem (8 m?) Pro vice

informadi nebo sjednani terminu prohlidky mé nevahejte kontaktovat

Zpracovano na Valuocz dne 22052026 volu o
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prodej domu Adresa E/' Detail nabidky

Nétcice, Kyjov, Hodonin, Jihomoravsky kraj, #1737344
91 m? Jihovychod, 69701, Ceska republika

Zdroj: verejna nabidka na internetu

Cenova historie 15.04.2025 - 27.11.2025 [226d)

Zaznamenano Cena Zména
+ StaZeni inzeratu 2711.2025 (po 67 d)) 2200 000 K&
2200 000 K&
Zlevnéno 21.08.2025 (po 73 d) % -275 000 K¢ {-11%)

2 475000 K&
Zlevnéno 10.072025 (po 494d) -275 000 KE (10%)

Za nemaovitost

2750 000 Ke
Zlevnéno 22052025 [po37d.) 7 -740 00Q KE (-21%)
23 Neman St
r, " 3490 000 K&
+ Vytvoreni inzeratu 15.04.2025

2a nemaovitost

Uprava koeficientem

Plvodni cena Iiadng dpeavs cany Upravena cena
2 200 000 K& -4.00 % 2 112 000 K&
24175 K&lm? tj. -88 000 K&/im? 23 208 K&fm?

Zpracovano na Valuocz dne 22.052026 VOlu o
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VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE
CERTIFIKACNI ORGAN USTAVU SOUDNIHO INZENYRSTVi
Purkynova 464/118, 612 00 Brno

Certifika¢ni organ OCmﬁRUJlCl osoby ¢. 3072 akredltovany,ClA, 0.p.s. podle
- CSNENISO/IEC 17024:2013.

Certifikace provedena v rozsahu piiloh; osvédge;‘hi o akreditaci.
VYDAVA NA ZAKLADE: USPESNE VYKONANYCH ZKOUSEK

Jng vaMEJZLIKOV =

narozena dne 27. srpna 1968 v Trebici

Certifikovany dle poiada?kﬁ:

Certifikani schéma CON, revize ¢&.1, C 2-2 Specifikace pozadavki CS CON

Timto certifikatem se potvrzuje splnéni pozadavku na znalosti a uspé$né vykonani pisemné,
praktické a ustni zkousky. Jmenovana osoba splituje pozadavky certifikaéniho schématu
CON a je zpusobila vykonavat v oblasti pisobnosti pfedepsané sluzby.

Datum vydani: 30. listopad 2023 Certifikat plati do: 30. listopad 2026

Mo ol

prof. Ing. Karel Pospisil, Ph.D., LL.M
feditel CO USI

Certifikovan4 osoba podléha dozoru Certifikaéniho organu CO USI
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