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ZNALECKY POSUDEK

¢. 40848 /2026
(oznadeni 9106-233,/2026)

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci: rodinného domu ¢.p. 114 (LV 296), stojiciho na pozemku
p-¢. 444/4 (LV 238), v katastralnim uzemi Kofidkov, obci Cesky Te&S$in, okrese Karvina, jako
podklad pro exekucni fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: Soudni exekutor
Mgr. Jifi Kral
Exekutorsky ufad Ostrava
Dvortakova 1515/2
702 00 Ostrava
C.j. 043 EX 786/25

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 11.6.2026
vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Cesk4 754/25

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 22 véetné titulnfho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz je jedno vyhotoveni
ulozeno v archivu znalce, a ostatni se pfedavaji objednateli. Posudek obsahuje 4 pfilohy.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostrave 10.7.2026



A. ZADANI

1. Znalecky ukol

Ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekucni fizen{
- Ocenit uvedené nemovitosti v¢. soucasti a piislusenstvi
- Urcit a ocenit jejich piislusenstvi
- Zjistit vécna bfemena a najemni prava spojena s ocenovanymi nemovitostmi,
- Vyjadfit se, zda povazuje vyhodu opravnéné osoby z vécného bifemene pfiméfenou zjisténému
vécnému bfemeni a najemné ze zjisténého najemniho prava za v misté a ¢ase obvyklé a toto
oduvodnit

Ucel ocenént: znalecky posudek se vypracovava za ucelem exekuéniho fizeni

Dalsi skutec¢nosti sdélené zadavatelem:
- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou

B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku — zdroje dat a jejich analyza

Vypis z KN LV ¢. 296 ze dne 4.5.2026.

Kopie katastralnich map.

Informace ziskané z cenovych map realizovanych prevodi (www.cenovamapa.cz).

Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem pfes www.cuzk.cz).

Usneseni Soudniho exekutora Mgt. Jiftho Kréle ¢.j. 043 EX 786/25-40 o ustanoveni znalce ze dne
18.5.2026

Prohlidka nemovité véci byla provedena znalcem dne 11.6.2026 za ucasti znalce a spoluvlastnika (pana
Martina Vazlera)

Uzemni plan obce Cesky Tésin.

Znalecky posudek cislo 071748/2024 ze dne 14.1.2025

Znalec pfi vybéru zdroja dat pouzil pro ucely srovnani realizované pfevody obdobného majetku (rodinné
domy a stavebni pozembky), které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Aplikace cenovamapa.cz eviduje
zaznamy o nemovitostech. Pfevazna cast dat byla zakoupena od Katastru nemovitosti a pochazi
z kupnich smluv, kde jsou uvedeny skute¢né prodejni ceny nemovitosti a ovéfené informace o téchto
nemovitostech. Znalec pfedpoklada, Zze udaje uvedené v aplikaci cenovamapa.cz jsou spravné, jelikoz
vychazi z kupnich smluv. Rovnéz tak znalec pfedpoklada, ze tdaje o nemovité véci uvedené v katastru
nemovitosti jsou uplné a spravné. Ziskana a sebrana data znalec zpracoval do tabulky a proved!
srovnavaci analyzu.

Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dalsich osob je postupovano pfimefene a podle zasady, ze vypovedi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o né bezvyhradné opirat, nesmi vSak byt pfehlédnuty.
Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, vlastni nalez znalce a dolozené pisemné podklady (pfedevsim
projektova dokumentace, odpovedi na otazky, smlouvy), tak i potfebny podrobny analyticky postup (4.
rozbor a analyza dat pfi zohlednéni danych pravidel uvedenych v cenovych predpisech, ostatnich
souvisejicich predpisech, odborné literatufe.
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2. Vlastnické a eviden¢ni adaje
Jako vlastnici jsou v KIN na LV ¢. 296 k datu 4.5.2026 uvedeni:

Vlastnické pravo
5J Vazler Martin a Vazlerova Miroslava Be.
Viézler Martin, Tranovickd 52, Kofidkov, 73562 Cesky Tésin

Vdzlerovd Miroslava Bc., ¢ p. 300, 73984 Pisek

Omezeni vlastnického prava

Z3kaz zcizeni a zatiZzeni
Zastavni pravo smluvni

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Jiné zapisy

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce - Bc. Vazlerova Miroslava
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vwwhodnéjiim pofadi novy diuh

blize viz LV ve verejném rejstriknu



C. NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev: Rodinny dam ¢.p. 114, v¢. soucasti a piislusenstvi
Adresa: Tranovicka 114, 735 62 Cesky Tésin - Konakov
Okres: Karvina

Obec: Cesky T¢sin

Katastralni izemi: Konakov

Ocenovania nemovita véc se nachazi v okrese Karvina, v obci Cesk;’r Té&sin, casti Konakov, cca 1,8 km od
zastavky autobusu ,,Cesky Téesin, Konakov, Mirov, mimo souvisle zastavéné uzemi. Okolni zistavbu
tvoif fidka zastavba objektd individualniho bydleni. Pfistup a pfijezd k nemovitym vécem je z pozemku
parc.¢. 450/1 — ostatni plocha, neplodna puda (ve vlastnictvi Vazlera Martina), pfes zahradu parc. €.
444/1 — zahrada (ve vlastnictvi Véazlera Martina). V mésté Cesky Tésin je k dispozici kompletni obéanska
vybavenost, vzdalenost do centra mésta je cca 8 km.

Pozemek parc.¢. 444/4, na némz stoji rodinny dum ¢.p. 114, je ve funkénim celku s pozemkem parc.¢.
444/1 (zahrada u rodinného domu ¢.p. 114). Tyto pozemky nejsou predmétem tohoto ocenéni. Celkova

vyméra téchto pozemki ve funkénim celku se stavbou ¢ini 1655 m”.

Pozitiva oceniované nemovité véci:
- umisténi v klidné lokalité k bydlen,
- nadstandardni obytna plocha domu a jeho vybaveni

Negativa ocenované nemovité véci:

- nedokoncena fasada domu

- velka dochazkova vzdalenost k vefejné doprave a obcanské vybavenosti
- stavba na cizim pozemku

Popis

A) stavby:
- Rodinny dam &.p. 114, jeZ stoji na pozemku parc.&. 444/4

Jedna se o samostatné stojici, nepodsklepeny rodinny dam, s jednim NP, obytnym podkrovim pod
valbovou stfechou. Zaklady objektu jsou betonové s izolaci. Svislé obvodové konstrukce jsou zdéné
z cthel HELUZ tl. 50 cm. Stfecha je valbova se stfesni krytinou z palenych tasek. Klempifské konstrukce
jsou provedeny z pozinkovaného plechu. Fasadni omitky jsou vapenné. Stropy jsou s rovaymi podhledy.
Vnitini omitky jsou vapenné. Vnitini keramické obklady se nachéazi v koupelné a WC. Okna jsou
plastova, dvefe napliové i plné s oblozkovymi zarubnémi. Schodisté je dfevené. Podlahy v obytnych
mistnostech jsou dfevéné, v ostatnich prostorach keramické dlazby. Vytapéni domu je podlahové a
radiatory, prostfednictvim tepelného cerpadla. Elektroinstalace je provedena svételna a motorova. Je
proveden rozvod vody studené a teplé, zdrojem teplé vody je elektricky boiler a tepelné cerpadlo.
Kanalizace je svedena do cisticky odpadnich vod. Vybaveni kuchyné tvoif kuchynska linka s vestavnymi
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spotfebici. Vybaveni sanity tvofi vana, sprchovy kout, umyvadlo a WC. Ostatni vybaveni tvoii kachlova

kamna a venkovni Zaluzie.
Stavba je napojena na IS: voda, elektro.
Zastavéna plocha objektu dle KN ¢inf 238 m®. Podlahové plocha ¢ini dle KN 382 m”.

Dispozicni feSeni:

1.NP — zadvefi, chodba, obyvaci pokoj, kuchyn s jidelnou, tfi pokoje se Satnami, koupelna s WC,
samostatné WC a technicka mistnost, terasa

Podkrovi — obytna hala, loznice, sklad, koupelna s WC, sauna

Technicky stav je vyborny. Jedna se o novostavbu z roku 2018. Chybi dokoncit fasada.

B) PfisluSenstvi a soudasti tvofi:

- venkovni upravy
piipojky inzenyrskych siti (voda, elektro), COV, zpevnéné plochy

2. Obsah znaleckého posudku
I. odhad ceny obvyklé




D. POSUDEK
I) odhad trZni hodnoty

1.1) Pouzita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zak. ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zakon o oceflovani majetku), jak vyplyva ze zmén provedenych zikony ¢. 121/2000 Sb., ¢
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. a
zakonnymi opatfenimi Senatu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., zakony ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017
Sb. a ¢. 237/2020.

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejné¢ho, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnost{ trhu, osobnich pomért prodavajiciho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pifirodnich ¢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, pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani predmétnych nemovitych véci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastnfho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelaff a ovéfeni cenovych udaji z katastru nemovitosti.
V zasadé se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeju srovnatelnych typt nemovitych véci v dané
lokalité za urcité obdobi.

V soucasné dob¢ se v okoli bézné obchoduje s rodinnymi domy. Obchoduje se vsak s domy a pozemky
v jednotném funkcénim celku. Se samostatnymi domy bez pozemku pod stavbou a bez pozemku ve
funkénim celku se bézné neobchoduje. Znalec nenalezl v databazich realizovanych pfevodu, ani
dalkovym nahledem do katastru nemovitost], minimaln¢ tfi pfevody obdobnych nemovitych veéci

(rodinnych domu bez pozemk).

V navaznosti na vyse uvedené znalec nejprve urcil cenu obvyklou nemovitych véci na LV 296 a 238
(funkeni celek rodinného domu €.p. 114 s pozemky parc.c. 444 /1, parc.¢. 444/4) a poté samostatné ocenil
cenou obvyklou pozemky. Rozdil mezi celkovou cenou a cenou pozemkd je pak cena rodinného domu,

vcetné soucasti a pfislusenstvi.

I.2) Ocenéni funkéniho celku (dim s pozemky)

Jelikoz se na trhu bézné neobchodujf samostatné rodinné domy bez pozemku, znalec proto nejprve urci
cenu obvyklou nemovité véci jako funkéniho celku — tj. pozemka parc.C. 444/1, parc.¢. 444/4, vcetné
stavby rodinného domu ¢.p. 114, véetné soucasti a pfislusenstvi a poté odecte od této ceny obvyklou
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cenu pozemkl patrc.C. 444/1, patrc. ¢. 444/2. Celkova vyméra dotCenych pozemki na LV ¢&. 238 ve
funkénim celku ¢ini 1655 m®.

Nabidka rodinnych domu je v rovnovaze s poptavkou. V okoli se zobchodovaly obdobné nemovité véci
(domy s pozemky) v rozmezi cca 8 800 tis. aZ 11 500 tis. K¢ dle technického stavu, umisténi v lokalite,
velikosti obytné plochy a velikosti pozemku, pfisluSenstvi, apod.

Piiklady obdobnych nemovitych véci pro srovnan:

Nemovita véc €. 1

Rodinny dim, Nebory 612, T¥inec

Realizovana cena: 10 300 000,- K¢

Uzitna plocha: 132 m® Velikost pozemku: 1 678 m®

Nabizime k prodeji rodinny dum dispozice 4+kk se zahradou. Dum samotny je zdény z cihel
Porotherm, zatepleny polystyrenem, ve stropech foukanou izolaci. Plastova okna v provedeni trojsklo
v obyvacim pokoji s posuvnymi dvefmi. Dim je vytapén podlahovym topenim, o teplo se stara
elektricky kotel, dam vsak Ize vytapét i krbem s vyménikem. Prostor domu, jeho obyvaci ¢ast a klidovy
z6na je mozno oddélit posuvnymi dvefmi do pouzdra. Dim ma dvé koupelny, pficemz vétsi ma
instalovanou prostornou vanu. Z obyvaciho pokoje je vstup na krytou terasu. Na zahradé je k dispozici
plechova garaz, sklenik, dfevnik a pergola s houpackou, vyvysené zahony. Nemovitost se prodava se
zabudovanymi kuchynskymi spotfebiéi a vestavénymi skiinémi. Parkovani u domu a chodniky jsou v
provedeni zamkov¢é dlazby. Je zde mozno zaparkovat 3 osobni vozidla. K dispozici je rovnéz garazové
stani a dilna. Dim je umistény mimo hlavni cestu. Pozemek je oploceny, pouze predni ¢ast plotu bude
mit pravo si zvolit novy majitel ¢i majitelé domu.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 11/2025

Rizeni &.: V-4055/2025-832
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Nemovita véc &. 2

Rodinny diim, Prostfedni Bludovice 507, Horni Bludovice, okr. Karvina

Realizovana cena: 11 500 000,- K¢

Uzitn4 plocha: 240 m* Velikost pozemku: 5 400 m*

Nabizime k prodeji rodinny dim v klidné ¢asti obce Prostfedni Bludovice. Tento zdény dim o
dispozici 5+1 a uzitné plose 240 m? byl dokoncen v roce 2000 a prosel rozsahlou renovaci v letech
2016-2018. Dum disponuje dvéma nadzemnimi podlazimi a je obklopen peclivé udrzovanym
pozemkem. Nemovitost zahrnuje i zahradni domek a prostornou garaz. Udrzbu travniku zajist'uje
roboticka sekacka. Stani pro dva automobily je kryté, vybavené nabijeckou pro elektromobil se
solarnim napajenim a dalkové ovladanymi vraty. Dum je energeticky velmi efektivni diky instalaci 36
solarnich paneld, které nabfji 5 baterii, a tepelnému ¢erpadlu. V domé jsou také klimatizacni jednotky
a zimn{ zahrada. Pfi rekonstrukci byl dam zateplen a také byla poloZena nova stfesni krytina. Dim na
kopci s prekrasnym vyhledem!

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany ptevod 4/2026

Rizeni ¢.: V-6941/2026-807

Nemovita véc ¢. 3

Rodinny dum, U Mlynku 221/1c, Dolni Datyné, Havifov

Realizovana cena: 8 800 000,- K&

Uzitna plocha: 97 m* Velikost pozemku: 1 776 m*

Nabizime novostavbu ve stylu bungalov, s dispozici 4kk a pozemkem. Dim ma dlozné prostory, tfi
samostatné nepruchozi pokoje a obyvaci prostor s kuchyniskou ¢asti, ktera nabizi jidelnu, vybavenou
kuchyniskou linku a potravinovy Spajz. Odtud je také vstup do zimni zahrady, ktera je obyvatelna i v
zimnim obdobi. Dum je napojen na vefejnou kanalizaci i vodovod. Vytapéni je feSeno vodnim
podlahovym topenim, prostfednictvim elektrického kotle. Také vsak lze vyuzivat krb. Kromé domu,
na pozemku najdete jest¢ technickou mistnost a také dvé parkovaci zastfesena stani.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 2/2026
Rizeni ¢.: V-2429/2026-807

"‘“
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Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:

Tab.¢. 1: Srovnavaci analyza — domy s pozembky:

Ocenovana

Srovnavana 1

Srovnavana 2

Srovnavani 3

Prostfedni Bludo-

ﬁ‘fékov’ SP | Nebory 612, Tiinec | vice 507, Horni g(ﬁf‘é‘;ﬁ;/ le,
Bludovice

ZAKLADNI{ UDAJE
plocha pozemku 1655 1678 5400 1776
uzitnd plocha v m2 (UP) 382 132 240 97
Realizovana cena 10 300 000 11 500 000 8 800 000
EKONOMICKE UDAJE
Typ transakce realizovany pfevod | realizovany pfevod | realizovany pfevod
korekae pro tp trans. 1,00 1,00 1,00
Koeficient pro datum pro-
deje X1.25 V.26 11.26
korekce pro datum prodeje 1,00 1,00 1,00
CENA PO REDUKCI
NA PRAMEN CENY 10 300 000 K¢ 11 500 000 K¢ 8 800 000 K¢
FYZICKE ASPEKTY
K1 horsi horsi horsi
korekce pro tech. stav a vybaveni 1,05 1,05 1,05
K2 lepsi lepsi lepsi
korekce pro lokalitn nmisténi 0,90 0,90 0,90
K3 lepsi lepsi lepsi
korekce pro prislusenstvi 0,90 0,90 0,90
K4 - korekce velikosti pozem#kn 1,00 0,50 0,95
cena za m2 uzitné plochy 66 365 20 377 73 301
K5-korekce pro velikost UP 0,60 0,70 0,50
pramérna upravena cena
za m2 uZitné plochy 30 244 39 819 14 264 36 650
Indikovana hodnota ne-
movité véci 11 553 319

upravend cena za m? = (realizovand cena * korekce pro typ transakce * korekce pro datum prodeje* K1 * K2 * K3

* K4 * K5) /uzitna podlahova plocha

Korekce pro datum prodeje — Jelikoz se jedna o prodeje v posledni dobé, znalec neuplatnil srazku ¢i pfirazku.

K1 - Koeficient Upravy na technicky stav a vybaveni — domy v lepsim stavu nebo s lepsim vybavenim maji index

mensi nez 1, v hor$im stavu véts nez 1. Vsechny domy maji horsi vybaveni.

K2 - Koeficient upravy na polohu objektu — objekty v horsich lokalitich majf index vétsi nez 1, v lepsich
lokalitach mensf nez 1. VSechny nemovité véci jsou umistény v lepsich lokalitach




K3 - Koeficient Gpravy na piislusenstvi - objekty s horsim pfislusenstvim majf index vétsi nez 1, s lepsim
pifslusenstvim maji index mensi nez 1. Viechny porovnavané nemovité véci maji vétsi (lepsi) piislusenstvi

K4 - Koeficient upravy na velikost pozemku — objekty s mensim pozemkem maji index vétsi nez 1, s vétsim
pozemkem mensi nez 1

K5-Koeficient upravy na velikosti UP (uzitna plocha): objekty s vétsi UP maji index vétsi nez 1 a naopak (s rostouct

vymérou UP klesd jednotkova cena za m?)

Cena obvykla nemovité véci urena srovnanim (orientacni): 11 553 319,- K¢
Cena obvykla nemovité véci urena srovnanim (zaokrouhleno): 11 550 000,- K¢

I.3.) Ocenéni pozemku parc.C. 444/1, parc. &. 444/4 .

V soucasné dobé se v okoli bézné obchoduje se stavebnimi pozemky. Nabidka je v rovnovaze s
poptavkou. V okoli nemovité véci se zobchodovaly stavebni pozemky v rozmezi cca 1 600 aZ

1 800,- K&¢/m? pozemku, dle velikosti a umisténi v lokalité.

Priklady obdobnych pozemku pro srovnani:
1) Pozemek stavebni, k.i. Horni Zukov, 820 m?
> V Realizov?né cena: 1400 000,- K& za nemovitost, cena za m*
. 1707,- K&
Pozemek parc.¢é. 195/4, zatazen dle UP v plochach BI — bydlen{

individualni.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 2/2026
Rizenf &.: V-901/2026-803

2) Pozemek stavebni, k.a. Horni Zukov, 1000 m?
57 Realizovana cena: 1 790 000,- K& za nemovitost, cena za m?*: 1 790,-

K¢

Pozemek parc.é. 166/17, zatazen dle UP v plochach BI — bydleni
individualni.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 9/2025

Rizeni ¢.: V-5643/2026-803
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3) Pozemek stavebni, k.t. Horni Zukov, 1000 m?

\/'" N>

Realizovana cena: 1 650 000,- K¢ za nemovitost, cena za
m?* 1650,- K&

Pozemek parc.¢é. 166/3, zatazen dle UP v plochach BI —
bydlen{ individualni.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 5/2025
Rizeni ¢.: V-2679/2025-803

4) Pozemek stavebni, k.i. Dolni Zukov, 1060 m?
R

e

|

Realizovana cena: 1 775 000,- K¢ za nemovitost, cena
za m* 1675,- K&

Pozemek parc.c. 445/2, zatazen dle UP v plochich BI —
bydlen{ individualni.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 3/2025

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:

Tab.¢. 2: Srovnavaci analyza - pozemky:

Rizeni &.: V-1377/2025-803

srovnavané | lokalita cena reali- | korekce na vyméra | reduko- koeficient | koeficient | vysledna
nemovité zovana | faktor ¢asu vana cena velikosti lokality cena
veci za m? ocefiova-
ného po-
zemku za
m2
pozemek ¢. | k.i. Hornf
1 Zukov 1400 000 1,00 820 1707 0,85 1,00 1451,22
pozemek ¢. | k.. Hornf
2 Zukov 1790 000 1,05 1000 1880 0,90 1,00 1691,55
pozemek ¢. | k.. Hornf
3 Zukov 1 650 000 1,05 1000 1733 0,90 1,00 1559,25
pozemek ¢. | k.. Dolnf
4 Zukov 1775000 1,05 1060 1758 0,90 1,00 1582,43
primérnd indexovana hodnota 1571,11
indexovana hodnota za m? (zaokrouh-
leno) 1570,00
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Pramérna in-
Vymeéra v m? dexovana Cena pozemku urcena srovnanim
hodnota
1655 1 570,00 2598 350

Korekce pro datum prodeje — u prodejii v lofiském roce znalec uplatnil pfirazku, protoze ceny pozemkud neustale

rostou
Koeficient lokality — vS§echny srovnavané pozemky se nachazi v obdobnych lokalitach, index je roven 1

Koeficient velikosti: pozemky s vyrazné vétsi vymérou maji index vétsi nez 1, s vyrazné mensi vymérou mensi nez

1 (s rostouci vymérou pozemku klesa jednotkova cena za m?)

Cena obvykla pozemkii urCena stovnanim (orientacni): 2 598 350,- K&
Cena obvykla pozemk uréena srovnanim (zaokrouhleno): 2 600 000,- K¢

I.4) Hodnota rodinného domu ¢&.p. 114, véetné soucasti a pfislusenstvi

Jelikoz se na trhu bézné neobchoduji samostatné rodinné domy bez pozemku, znalec proto nejprve urcil
cenu obvyklou nemovité véci jako funkéniho celku — tj. pozemka parc.¢. 444 /1, parc.c. 444/4, véetné
stavby rodinného domu ¢.p. 114, véetné soucasti a pfislusenstvi a poté odecte od této ceny obvyklou
cenu pozemka parc.¢. 444/1, parc.c. 444/4.

Cena obvykla funkcniho celku (RD s pozemky a piislusenstvim): 11 550 000,- K¢
Cena obvykla pozemki: 2 600 000,- K¢

Hodnota rodinného domu v€etné soucasti a pfislusenstvi: 8 950 000,- K¢

I.5) TrZzni hodnota rodinného domu &.p. 114, vCetné soucasti a pfisluSenstvi

Stanoveni trzni hodnoty stavby na pozemku ciziho vlastnika je nutné pro vyporadani majetkopravnich
vztaht mezi vlastnikem stavby a vlastnikem pozemku (odkoupeni stavby vlastnikem pozemku,

vypotadani SJM, drazba apod.) a je v soucasné dob¢ pomérné castym predmeétem soudnich spora.

Obecneé je vlastnik stavby limitovan tim, Zze pozemek pod stavbou neni v jeho vlastnictvi, coz omezuje
jeho zaméry s nemovitymi vécmi — vyrazné snizujici vliv. Pfi prodeji jinému subjektu, nez je vlastnik
pozemku, se novy subjekt musi dohodnout s vlastnikem pozemku na najmu, popf. dalsich skutecnostech
(rozsah uzivani apod.). Nedojde-li k dohod¢ mezi vlastnikem stavby a vlastnikem pozemku, bude nutno
pravni (soudni) feseni — vliv snizujici cenu nemovitosti.
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Obecna metodika neexistuje. Tuto problematiku znaleckého zkoumani upravuje Znalecky standard ¢. 7

Asociace znalcd a odhadcu.

Z tohoto standardu vyplyva, Zze z vyse uvedenych omezeni vlastnika stavby, ktera maji snizujici vliv, je
ziejmé, ze obvykla cena stavby na pozemku ciziho vlastnika by méla byt nizsi, nez by byl aritmeticky

podil stavby na celkové cené pii prodeji celé nemovité véci (stavba s pozemkem).

Standard doporucuje: stanovit obvyklou cenu stavby s pozemkem. Poté odecist od obvyklé ceny celku
cenu obvyklou pozemku (volného) a cenu stavby korigovat o cca 10- 30%.

V navaznosti na vyse uvedené, tj. zejména na velikou vyméru pozemku ve funkénim celku se stavbou
(celkem 1655 m2), dale rovnéz na skutecnost, ze kromé vypofadani vztahti k pozemkim ve funkénim
celku bude nutné dale vyfeseni pfistupu a pifjezdu k domu (pfistupova komunikace parc.c. 450/1),
protoze v pifpadé prodeje pouze domu v drazbé by stavba neméla pravné osetfen piistup k nemovité
véci, znalec uplatnil korekei ve vysi 30%.

Cena obvykla funkcniho celku (RD s pozemky a piislusenstvim): 11 550 000,- K¢
Cena obvykla pozemk: 2 600 000,- K¢
Aritmeticka hodnota rodinného domu vcetné soucasti a pfislusenstvi: 8 950 000,- K¢
Korekce pravni vady: 30%

TrZini hodnota stavby &.p. 114, véetné soucasti a pfislusenstvi: 6 265 000,- K¢
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E. ODUVODNENI

Na zakladé¢ analyzy dat znalec zjistil, Ze se v okoli bézné obchoduje s rodinnymi domy. Obchoduje se
vsak s rodinnymi domy a pozemky v jednotném funkénim celku. Se samostatnymi rodinnymi domy bez
pozemkd zahrad, pozemku pod stavbou, se vsak neobchoduje. Znalec nenalezl v databazich
realizovanych pfevodud, ani dalkovych nahledem do katastru nemovitosti, minimalné tfi pfevody
obdobnych nemovitych véci (rodinnych domu bez pozemk).

Znalec proto nejprve urcil cenu obvyklou nemovité véci jako celku a poté urcil cenu obvyklou pozemki.
Rozdil mezi témito cenami je pak hodnota domu véetné soucasti a piisluSenstvi.

Jelikoz srovnavané realizované prevody rodinnych domu (funkéni celky s pozemky) jsou odlisné zejména
co do velikosti uzitnych ploch, velikosti pozemku, piislusenstvi, umisténi v lokalité, piipadné
technickému stavu ¢i vybaveni, pouzil znalec pro srovnavaci analyzu korekci odlisnosti (koeficienty K1-
K5).

Trzni hodnotu odhadl na zakladé srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych prevodu
obdobnych pfedméti ocenéni se zohlednénim udpravy sjednanych cen v navaznosti na odliSnosti
obdobnych pfedméti ocenéni od pfedméti ocenovanych jejich korekei — koeficientem K1-K5.

Analogicky znalec provedl srovnavaci analyzu vybraného souboru realizovanych pfevoda stavebnich
pozemkd, kde pro srovnavaci analyzu pouzil korekci lokality a korekci velikosti.

Dale se znalec zabyval pravni otazkou (pravni vadou), Ze se jedna o ocenéni stavby na cizim pozemku.
Rovnez tak piistup ke stavbe je ptes cizi pozemek (pravné neosetfen piistup). Pro ocenéni znalec pouzil
Znalecky standard ¢. 7 Asociace znalcti a odhadct.
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F. PRILOHY

Pfiloha &. 1: Fotodokumentace
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Pfiloha ¢. 2: Mapa §irsich souvislosti

Retkovice

T - <
ke H 4\(@“
i &
$
Mavni a{'!’
A
o
N <
;5 &
I
o
fmez; et
ke CVOimez; na®
)} g
< 5 -, s -
% 3 s @ Tranovicka 114
% g 3
(4 2,
3
%
.
Zalui Py
A ) =
341
S
&
T
Stanislavice Mosty
Kamenka?s
3 Mistfovice
Zadky 2
- ~ ~»
-
427 Cesky Téesin
Hradi&ts o Konakov
l‘ Vrazidlo

[a7a]

Zavadovice

‘Tranovicka 114
Zaluzi 1

Podles

\Dolni Tranovice

2




-19-

Pfiloha €. 3: Kopie zaslané vyzvy o zpfistupnéni ocefiovanych nemovitych véci

Ing. René Butkov, Ph.D. MBA soudni znalec, ocefiovini nemovitosti

Dorucuje se:

Povinna: Miroslava Vizlerovi, Pisck &.p. 300, 739 84 Pisck
Navédomi:  Mgr. Jifi Krdl, soudni exekutor
V Ostrave dne 21.5.2026

Na zikladé usneseni sp. zn. 043 EX 786/25-40 o ustanoveni znalce z oboru ekonomiky,
odvérvi ceny a odhady nemovitosti, vvhotoveném soudnim exckutorem Megr. Jitim Krilem, Vam
oznamuji termin prohlidky nize uvedenych nemovitosti:

- rod.diin ¢islo popisné 114, stojici na pozemku pare. €. 4444,

to vie zapsano v katastru nemovitosti, vedeném Katastriluim diadem pro Moravskoslezsky kraj,
Katastralni pracovisté Karvina, pro obec Cesky T&in, katastralni uzemi Koidkoy, na listu viastnicrvi
€. 296

na den

11. ¢ervna 2026 v 15:30 hod.

Na uvedeny termin prosim o zpfistupnéni vyde uvedenich nemovitich véci. Dile zadim dle
usneseni o predlozeni podkladi, predeviim stavebni dokumentace, nijemni smlouvy, smlouvy o
ztizeni véenych biemen ¢ jiné smlouvy majici vztah nebo zarézujici nemovité véct a jejich
prislusenstvi,

S pozdravem

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 25
700 30 Ostrava

ul. Ceska 25

700 30 Ostrava-Vitkovice e-mail: rene. butkovi@email.cz



Ptiloha €. 4: Kopie podaciho listku
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G. ZAVER

G.1. Otazka
Ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekucni fizeni
- Ocenit uvedené nemovitosti v¢. soucasti a piislusenstvi
- Urcit a ocenit jejich piislusenstvi
- Zjistit vécna bfemena a najemni prava spojena s ocenovanymi nemovitostmi,
- Vyjadfit se, zda povazuje vyhodu opravnéné osoby z vécného bfemene pfiméfenou zjisténému
vécnému bfemeni a najemné ze zjisténého najemniho prava za v misté a ¢ase obvyklé a toto
oduvodnit

G.2. Odpovéd

Jelikoz nelze urcit cenu obvyklou porovnanim z realizovanych pfevodu pouze stavby, byla urcena trzni
hodnota.

1) TrZni hodnotu nemovitych véci: rodinného domu &.p. 114 (LV 296), stojiciho na pozemku p.¢.
444/4 (LV 238), v katastralnim uzemi Kofiakov, obci &esky Té&$in, okrese Karvina, uréuji ve vysi

6 265 000,- K&

slovy: Sest-milionti-dvé-sté-Sedesat-pét-tisic-korun-ceskych

2) Znalci nejsou znamy Zadné dal$i pravni vady, €i jina prava, které by nezanikly prodejem
nemovité véci z drazby

3) Znalci nejsou znama (ani nebyly pfedloZeny) Zadné najemni smlouvy ¢i smlouvy o vécném
bfemeni.

4) Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skuteCnosti sniZujici jeho pfesnost

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a) az ¢)
téz veskeré skutecnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou snizovat pfesnost
zavéru znaleckého posudku. Pii stanoveni trzni hodnoty, jak je uvedeno vyse, vychazim z realizovanych

cen a z udaju ziskanych pfi mistnim Setfeni.
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Nahrada néklada byla uréena dle zak. ¢. 504/2020 Sb. o znale¢ném.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedlnosti CR, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze dne 23. ¢ervna 2009, ¢.j. Spr
1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitost.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 40848/2026 do evidence posudka.

V Ostrave 10.7.2026

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava



