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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je stanovit cenu nemovitych véci a jejich piislusenstvi, tak, jak jsou vymezeny v exeku¢nim
ptikaze soudniho exekutora €. j. 198EX 465/24-15 ze dne 11.3.2024 a to pozemki parc. €. st. 655, 1517/3,
1518, 1519, 1580/13 a 1580/37, v¢. soucasti a prislusenstvi, zapsanych na LV ¢. 4197, v katastralnim tzemi
Konska, obec Ttinec, okres Frydek — Mistek:

- Stanovit cenu obvyklou

- Uvést vSechna piisluSenstvi nemovitych véci

- Uvést znama vécna bfemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni prava

- Stanovit vyslednou cenu nemovitych véci a jejiho ptislusenstvi

- Nemovité véci ocenit dle funk¢nich celki

1.2.  U&el znaleckého posudku

Ocenéni je provedeno zdkladé¢ Usneseni soudni exekutorky Mgr. Jaroslavy Schafferové, soudni exekutor,
Exekutorsky ufad Brno - venkov, €.j. 198EX 465/24-131 ze dne 18.3.2026 a bude slouzit jako podklad pii
exekuci nemovitého majetku, ktery je ve vlastnictvi Joanny Jolanty Barton.

1.3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku

Zadavatel nesdé¢lil znalci zddnou skutecnost, majici vliv na presnost zavéru posudku.

2. PODKLADY

2.1. Vybér dat

Krom¢ uvedeného mistniho Setfeni bylo pfi vybéru dat pouzito veskerych znalci dostupnych zdrojt, at” uz
vetejné pristupnych zdroju jako jsou vefejné seznamy, internetové prezentace, archivy, databaze, literatura,
legislativa, nebo podkladii dodavanych zadavatelem - spisova dokumentace, stavebn¢ technicka dokumentace
¢i jind dokumentace, vztahujici se k pfedmétu ocenéni, informace o oceflovanych objektech podané tstné,
telefonicky, pisemné&, dokumenty prokazujici vlastnictvi apod.

2.2. Zdroje dat pro vypracovani posudku

2.2.1 Zdroje vytvoiené

e Skuteénosti a vyméry zjiiténé na misté pii MS dne 29. 4. 2026
e  Fotodokumentace pofizena pii mistnim Setfeni
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2.2.2 Zdroje ziskané

e  Vypis z katastru nemovitosti ¢. 4197 pro k. 0. Konska - zadavatel

e  Kopie katastralni mapy, vyhotoveno dalkovym pristupem

e Usneseni soudni exekutorky Mgr. Jaroslavy Schafferové, soudni exekutor, Exekutorsky ufad Brno -
venkov, ¢.j. 198EX 465/24-131 ze dne 18.3.2026

Exekucni prikaz soudniho exekutora €. j. 198EX 465/24-15 ze dne 11.3.2024

Céste¢na projektova dokumentace ke stavbé garaze, rodinného domu ¢&. p. 253, zaslana elektronicky
z archivu mésta Ttinec

Uzemni plan obce Tiinec, webova prezentace obce

EDPP — povodiiovy portal, Geoportal MSK

Cenovamapa.cz, INEM, Valuo

CSOB index, zdroj CSOB

UHUL — data LHO

Cenova data ziskand dalkovym pfistupem z katastru nemovitosti, dalsi vefejné ptistupné zdroje
Databaze znalce, tiskova a internetova inzerce, informace realitnich kancelari

Doporucena literatura:

- Zékon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon o ocenovani
majetku), ve znéni z. ¢. 237/2020 Sb.,

- Vyhléska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocenovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni
vyhlasky ¢. 523/2025 Sb.

- Znalecké standardy AZO, 2016

- Doc. Ing. Albert Bradac¢, DrSc.: Teorie a praxe oceniovani nemovitych véci (CERM, Brno, 2021),
- Bradac A., Krejcir P. a kol.: Soudni inzenyrstvi. Akademické nakladatelstvi CERM,Brno, 1997

- Bradac A.: Znalecky standard ¢. VII - Ocenovani nemovitosti. VUT v Brné-USI, 1998,

- Bradac A., Fiala J.: Nemovitosti (ocenovani a pravni vztahy). LINDE Praha a.s., 1999

- Zazvonil Z.: Vynosova hodnota nemovitosti. CEDUK, 2004

- Zazvonil Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti. EKOPRESS, 2006

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vysledky tohoto znaleckého posudku mohou byt ovlivnény a limitovany zjisténim skutecného stavu a povahy
predmétu ocenéni na mistnim Setfeni a dale vérohodnosti predlozenych podkladi a informacich poskytnutych
zadavatelem. Znalec pfedpoklada, ze tyto informace a podklady jsou uplné a spravné a na zdklade tohoto
predpokladu jsou nékteré vystupy a vysledky tohoto znaleckého posudku postaveny a znalecky posudek je tak
vypracovan dle nejlep§iho védomi a svédomi. Znalec nepiebirda zodpovédnost za skuteCnosti pravniho
charakteru.

2.4. Omezujici podminky a piredpoklady

e Nebylo provedeno zadné Setfeni a prevzata zadna odpovédnost za pravni popis nebo pravni naleZitosti,
v¢etné pravniho podkladu vlastnického prava. Pfedpoklada se, Ze vlastnické pravo k majetku je spravné a
tedy prodejné, pokud by se nezjistilo néco jin¢ho. Dale se pfedpoklada, Ze vlastnictvi je pravé a Cisté od
vSech zadrzovacich prav, sluZzebnosti nebo bfemen zadluZeni, pokud by se nezjistilo néco jiného.

e Informace z jinych zdrojt, na nichZ je zaloZen tento znalecky posudek, jsou vérohodné, ale nebyly ve vSech
pripadech ovétovany. Nebylo vydano Zadné potvrzeni, pokud se tyka ptresnosti takové informace.

e Udaje o rozmérech pozemki, budov a staveb byly ziskany provedenym Setfenim, z projektové
dokumentace nebo z vetejnych evidenci jako je Katastr nemovitosti a nebyly ve vSech ptipadech ovérovany.
Popisy pozemkii, budov a staveb jsou uvedeny pouze pro identifika¢ni G¢ely a nemély by slouzit k ucelu
prevodu majetku nebo byt podkladem k jiné pravni listin€ bez ptislusného ovéteni.
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e Provéfeni oceniovaného majetku bylo provedeno pouze nedestruktivnimi metodami bez pouziti sond, apod.
Pti prohlidce byly zaznamenany viditelné patologické jevy a jiné nedostatky, pokud existovaly. Zavéry
uvedené ve znaleckém posudku ptedpokladaji, ze ocefiovany majetek neobsahuje takové materidly jako je
azbest, mocovino-formaldehydova pojiva a izolace nebo jiné potencidlné Skodlivé nebo nebezpecné
materialy, které mohou v ptipad¢ jejich pritomnosti neptiznivé ovlivnit hodnotu majetku. Stejné tak nebyly
provedeny zadné padni rozbory, geologické studie nebo studie vlivu na zivotni prostredi.

e Nebere se zadna zodpoveédnost za zmény v trznich podminkéch a nepiedpoklada se, Ze by néjaky zavazek
byl diivodem k ptfezkoumani této zpravy, kde by se zohlednily udalosti nebo podminky, které se vyskytnou
nasledné po datu ocenéni

e Predpokladé se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prév.

e Pokud se nezjisti néco jiného, predpokladéd se plny souhlas se vSemi aplikovatelnymi statnimi zdkony a
natizenimi.

e Tento znalecky posudek byl vypracovan za ucelem urceni obvyklé ceny (trzni hodnoty) a mtze byt pouzit
pouze pro ucely uvedené v zadani tohoto posudku

o Predpoklada se, Ze mohou byt ziskany nebo obnoveny vSechny pozadované licence, osvédéeni o drzbé,
souhlasu, povoleni nebo jina legislativni nebo administrativni opravnéni pro jakoukoliv potfebu a pouziti,
na nichz je zaloZzen odhad hodnoty obsazeny v této zprave.

o Urcena obvykla cena (trzni hodnota) je platna pro finanéni strukturu platnou k datu ocenéni

3. NALEZ

3.1. Ziskani, zpracovani dat

3.1.1. Prohlidka a zamérieni nemovitych véci

Mistni Setfeni bylo dne 29. 4. 2026, kdy bylo provedeno ohledani ocenovanych nemovitosti, v¢. pofizeni
fotodokumentace, za pfitomnosti znalce, a to pouze zvenci z vetejnych prostor. Znalci nebylo umoznéno
vnitini ohledani nemovitosti, pfes zaslanou pisemnou vyzvu ze dne 17. 4. 2026, ptistup byl odmitnut zaslanim
SMS povinnou dne 28.4.2026. Na mist¢ nebyl nikdo pfitomen, na volani nikdo nereagoval. Nebylo zcela
mozZné ovérit technicky stav, dispozici domu a trovei vybaveni interiérovych prostor a jednotlivych
konstrukci. Vnitini konstrukce a vybaveni jsou pro ucely tohoto znaleckého posudku uvaZovany jako
standardni k danému typu nemovitosti, stafi a opotiebeni stanoveno dle odborného odhadu,
s prihlédnutim ke zjisténym informacim. Zpracovatel neptfebira zodpoveédnost za rozdily a nedostatky v
posudku vzniklé nespravnymi podklady a za rozdily a nedostatky vzniklé v souvislosti s vySe uvedenymi
skutecnostmi.

3.1.2. Sbér informaci a dat

Mimo uvedeného mistniho Setfeni bylo pii vybéru dat pouzito veskerych znalci dostupnych zdrojt, at’ uz
vetejné pristupnych zdrojii jako jsou vefejné seznamy, internetové prezentace, realitni inzerce, archivy,
databéaze, literatura, legislativa. Dale jsou k ocenéni pouzity informace zmistniho Setfeni — zaméfeni
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nemovitosti, fotodokumentace, informace o nemovitostech zjisténé pfi mistnim Setfeni. Zadavatelem byly
dodany podklady viz bod. 2.2. Zdroje dat pro vypracovani posudku.

3.2. Prehled a popis dat

3.2.1. Vlastnické a evidenéni udaje

Okres: CEZ0802 Frydek-Mistek Obec: 598810 Tfinec
Kat.uzeml: 771015 Konska List vlastnictvi: 4197
V kat. tizemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stawvebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prédvo
Bartofi Joanna Jolanta, Konska 253, 73961 Tfinec 825823/9935

3.2.2. Prava a zavady

Dle listu vlastnictvi ¢. 4197 je v ¢asti C evidovano omezeni:

- Zastavni pravo smluvni ve prospéch UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

Dle listu vlastnictvi ¢. 4197 je v ¢asti D zapsana poznamka:
- Zahajeni exekuce - Mgr. Jaroslava Schafferova, JUDr. Petr Kocian

- Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti

Veskera tato evidovana omezeni nemaji s ohledem na ucel posudku vliv na obvyklou cenu, resp. trzni hodnotu
nemovitosti, nejedna se o ocenitelna prava a zavady spojené s nemovitostmi ve smyslu znaleckého ukolu
a ucelu posudku, jehoz zpracovani vyplyva pravé z ditvodu téchto citovanych skutecnosti a pro souvisejici
ucely. Z uvedenych diivodd nebyla znalcem ani zjisStovana vySe na nemovitostech vaznoucich pohledavek
zajistovanych uvedenymi zastavnimi pravy apod.

Jiné zavady Ci prava — vécna biemena, vyménky, ndjemni ¢i predkupni prava apod., o jejichz existenci se nelze
presvédcit z vypisu z katastru nemovitosti a jinych podkladi, nebyly pti mistnim Setfeni dolozeny ani zjiStény.

3.2.3. Dokumentace a skuteénost

Zpracovateli byla k dispozici ¢astecna stavebni dokumentace. Pfi mistnim Setfeni bylo provedeno porovnani
stavu uvedeného v katastru nemovitosti se skutecnosti, pficemz nebyly zjistény zasadni rozdily.

3.2.4. Celkova situace, v§eobecné udaje

Celkova situace, umisténi

Nemovité véci, pozemky s objektem €. p. 253 se nachazi v zastavéném uzemi obce Ttinec, v ¢asti Konska.
Jedna se o severozapadni ¢ast obce, okoli je tvofeno v malé mife zastavbou individualniho bydleni a
komer¢nimi objekty, vzdusnou carou 500 m od tfineckych Zelezaren. Vzdalenost spravniho centra mésta
s uplnou obcanskou vybavenosti je 4,5 km, dopravni dostupnost MHD, zastavka do 130 m, Zelezni¢ni stanice
5,3 km. Pfistup zajistén z vefejné komunikace.

Statutarni mésto Ttinec se nachdzi v okrese Frydek — Mistek v Moravskoslezském kraji. Mésto se nachazi cca
32 km jihovychodn€ od Ostravy. Ttincem protéka feka OlSe a ficka Tyrka, mésto bezprostiedné navazuje na
hranici s Polskem. Ve mésté funguje méstska hromadna doprava ( autobusy ). Mésto je pfedev§im znamé svym
tézkym prumyslem. Ve mésté se nachazi kompletni infrastruktura obchodt a sluzeb (Skoly rizného typu,
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banky, obchodni centrum, sportovni hala, restaurace apod.. V dosahu je rovnéz rekreacni zona — lyzaiské
vleky, golfové hiiste, koupalisté apod. Z hlediska dopravni dostupnosti je mésto napojeno na mezinarodni
silnici E75 a silnici I/11, a nachazi se na mezinarodnim Zelezni¢nim koridoru Bohumin—Zilina.

Udaje o ocenovanych nemovitych vécech

Predmétem ocenéni je stavba rodinného domu €. p. 253, postavena jako samostatné stojici. Stavba je
nepodsklepena, se tfemi nadzemnimi podlazimi pod mirnou pultovou stfechou, zasazena v rovinném terénu.
Objekt obsahuje pravdépodobné 1 byt se socialnim zafizenim ve 2. a 3. NP, 1.NP je uzivano jako technické
(sklep). Vytapéni je ustfedni s plynovym kotlem.

Rodinny diim je postaven na pozemku parc. €. st. 655. Pozemek parc. ¢. 1517/3 navazuje na rodinny dim jako
zahrada, ostatni pozemky parc. ¢. 1580/13, 1580/37, 1518, 1519 navazuji v jednom celku.

MozZnost napojeni na inzenyrské sité

Rodinny diim je napojen na veiejny vodovod, vedeni NN, plyn, odpady jsou svedeny do jimky.

Piistup k nemovitym vécem

Stavajici pfistup k nemovitostem je z vefejné komunikace na pozemku parc. ¢. 1974/2 v majetku Statutarniho
mésta Ttinec.

Zaplavové uzemi, uzemni plan, cenova mapa pozemka

Obec nema zpracovanou cenovou mapu stavebnich pozemkad.

Pozemky se nenachazi v zaplavovém tzemi.

Dle uzemniho planu mésta Trinec jsou pozemky vedeny v plose:

- parc. €. st. 655, 1517/3 v plose SV — plochy smiSené obytné venkovské

- parc. ¢. 1580/13, 1580/37, 1518 v plose AU — plochy zemédélské v§eobecné
- parc. €. 1519 v plose ZK— plochy zelené krajinné

Vyrez z uzemniho planu
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Silné a slabé stranky nemovitosti

3.2.5.

Klidna lokalita, s primérnou technickou infrastrukturou

Pozemek ve funkénim celku s rodinnym domem velké vymeéry, s potencidlem vyuziti pro obytnou
zastavbu v souladu s iIzemnim planem

S ohledem na polohu pfilehlych oceniovanych pozemki, které bezprostfedné navazuji na stivajici
obytnou zastavbu, lze usuzovat, Ze by v budoucnu mohly byt zvazovany pro ptipadné zarazeni do
uzemniho planu jako plochy uréené k zastavbe, tato moznost je vSak plné zavisla na rozhodnuti
ptislusnych organti v rdmci izemné-planovaciho procesu

Stav interiéru rodinného domu nezjistén, s predpokladem alespon ¢asteéné rekonstrukce, prvky
dlouhodobé zZivotnosti piivodni

Popis ocefiovanych nemovitosti

3.2.5.1. Stavba ¢. p. 253 na pozemku parc. &. st. 655

Jedna se samostatné stojici rodinny dim, nepodsklepen, s 3 nadzemnimi podlazimi pod pultovou stfechou.
Objekt obsahuje byt o velikosti cca 5+1 se socialnim zafizenim.

Zastavena plocha ZP 84,53 m’
Podlahova plocha PP cca 123,00 m’
Pozemky oceniované v celku s RD 3 966,00 m*
Ostatni pozemky 11 514,00 m’
Zastavéné plochy a vysky podlazi
INazev | Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP (10,20*%9,00)-(1,50*4,85) = 84,53 2,10 m
2.NP (10,20*%9,00)-(1,50*4,85) = 84,53 2,40 m
3.NP (10,20%9,00)-(1,50%4,85) = 84,53 2,40 m
| 253,59 m?
Obestavény prostor
Typ [Nazev Obestavény prostor [m*]
NP |I.NP ((10,20*%9,00)-(1,50*4,85)*(2,7) = 228,22
NP [2.NP ((10,20*9,00)-(1,50*4,85))*(2,70) = 228,22
Z [B.NP ((10,20*9,00)-(1,50*4,85))*(2,65+0,9/2) = 262,03
Obestavény prostor - celkem: | 718,47 m®

Pozn: Plocha skilepnich prostor (1.NP) neni v porovndvaci metodé zapoctena v PP vzhledem ke skutecnostem,
Ze u porovnavacich objektii nebylo mozné presné urcit rozsah pripadného podsklepeni; podsklepeni je
zohlednéno v koef. velikosti. Plocha gardze v 1.NP je zohlednéna samostatné v koef. prislusenstvi.

Dispozi¢ni feSeni objektu (predpoklad)

1.NP

— garaz, sklepy

2.a3. NP —schodiste, byt se soc. zafizenim

Konstrukce a vybaveni (piedpoklad)

Stavba je zalozena na betonovych zékladech, nosna konstrukce zdéna cihelna. Strop nad PP betonovy, ostatni
s rovnym podhledem. Stfecha pultova slozena, krytina povlakova,pfip. plechova. Klempitské konstrukce

plech.
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Vng&jsi povrch brizolit. Vnitini povrchy hladké omitky, keram. obklad. Podlahové krytiny standardni. Okna
plastova. Dvefe jsou plné/prosklené, vstupni plastové, vrata do garaze plechova. Schodisté betonové.
Vytapéni je ustiedni s otopnymi télesy, zdroj plynovy kotel. Rozvody studené a teplé vody, s napojenim na
vetejny vodovodni fad, ohfev TUV kotlem, pfip. bojlerem. Odpadni vody svedeny do jimky. Elektroinstalace
220V. Bleskosvod osazen. Proveden rozvod zemniho plynu.

Vybaveni kuchyn¢ — kuch. linka. Hygienické zazemi — standardni

Rodinny dim pochazi z roku 1970, v roce 1995 provedena plynofikace domu s osazenim plyn. kotle. Dle
podkladti méla byt v roce 2020 provedena rekonstrukce domu, spocivajici ve vyméné oken a dveti, provedeni
novych vnitfnich omitek, vyméné¢ podlah, provedeni nového soc. zafizeni v¢. sanity.

3.2.5.2. Pozemky parc. C. st. 655, 1517/3, 1518, 1519, 1580/13 a 1580/37

Pozemky v k. 0. Konska, obec Ttinec

C. parcely Druh pozemku Zptsob vyuziti | Vyméra [m?] Zpusob ochrany
St. 655 Zastavéna plocha a nadvori 95 chran. lozisk. tzemi
1517/3 Orna puda 3871 chrén. lozisk. izemi,ZPF

1518 Orn4 piida 398 chran. lozisk. tzemi,ZPF
1519 Orn4 piida 943 chran. lozisk. tzemi,ZPF
1580/13 Orna puda 8702 chrén. lozisk. izemi,ZPF
1580/37 Orn4 piida 1471 chran. lozisk. tzemi,ZPF

Pozemek parec. €. st. 655 je zastavén stavbou rodinného domu €. p. 253.

Pozemek parc. €. 1517/3 je uzivan jako zahrada ve funkénim celku s rodinnym domem, bez oploceni. Na
pozemku se nachazi trvalé porosty prevazné ovocné, je zde nékolik drobnych staveb ve S$patném stavu,
uzivanych jako sklady. Na pozemku se k datu ocenéni nachazely piivésy a automobily, ¢i jejich ¢asti.
Severovychodni ¢ast pozemku je zemédé€lsky obhospodatovand jako soucast zeméedél. lanu.

Pozemky parec. €. 1580/13, 1580/37, 1518 a 1519 jsou ladem, bez vyuziti, pouze ¢ast parc. €. 1580/37 je z ¢asti
zemédelsky obhospodatovana. Pozemek parc. ¢. 1519 je s listnatym naletovym porostem bez hodnoty.
Pachtovni smlouvy k pozemkim nebyly doloZeny.

Pozemek parc. ¢. 1518, 1580/37 je zatizen vedenim oblastniho vodovodu, vedenim VTL, pozemek parc. €.

1580/13 navic také nadzemnim vedenim VVN, v¢. ochranného pasma, pozemek parc. ¢.1519 je zatizen
vedenim VVN. Na hranici pozemku parc. ¢. 1580/13 je pfipojkova skiin elektrické energie.

3.2.5.3. PrisluSenstvi nemovitvch véci

- venkovni upravy — pfipojky inZenyrskych siti, jimka, ¢ast oploceni z beton. dilct, zpevnéné plochy

- vedlejsi drobné stavby na parc. ¢. 1517/3 a 1580/13 —jedna se o jednoduché drobné dievéné ¢i plechové
stavby.

Obvykla cena pfislusenstvi neni stanovena samostatné, ale jeho hodnota je zohlednéna ve vysledné cené
obvyklé.
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4. POSUDEK

4.1. Postup ocenéni- postup pri analyze dat

Pro ocenovani jsou v odborné literatufe nejcastéji pouzivany pojmy trzni cena, trzni hodnota, obchodni
hodnota a obvyklé cena. Definice obvyklé ceny a trzni hodnoty je uvedena v zdkoné ¢. 151/97 Sb. o oceniovani
majetku ve znéni pozd¢jsich predpist.

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku je obvykla cena definovana nasledujicim zptisobem:
,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterda by byla dosazena pri prodejich stejného,
popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, av§ak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimordadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv
zvlastni obliby. Mimordadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvilastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikliadand
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku je trzni hodnota definovana nasledujicim zptisobem:

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt majetek nebo
sluzba smenény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnénem v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitem marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze
ucastnici smeny jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzdajemné
nezavisle.

Ve znaleckych posudcich se provadi odhad obvyklé ceny (trzni hodnoty) pfedmétu ocenéni, nikoliv presné
matematické vycisleni Castky, za jakou je nemovitost prodejna. Na konecnou cenu ma totiz vliv spektrum
okolnosti, pficemz kazdou z nich miiZze potencialni kupujici pro sebe vyhodnotit jinak, z jiného thlu pohledu.
Zasadou pritom je, ze vSe by se mélo odvijet od trhu; pokud trh s majetkem daného druhu neexistuje, pouZziji
se nahradni metodiky, je vSak tfeba upozornit, ze se nejednd o ocenéni na zaklade trhu.

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realn€ pouzitelné v soucasnych ekonomickych
podminkach v CR a nejlépe vystihuji sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi proménliva v Gase a je
ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho hospodafstvi, stabilizace finan¢ni
politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zptlisob stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i

ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje. Podkladem pro odhad trzni hodnoty byva nejcastéji
stanoveni nasledujicich hodnot:

- nakladové (vécné) hodnoty nemovitosti
- vynosové hodnoty nemovitosti

- porovnavaci hodnoty nemovitosti

a) Nékladova (vécnd) hodnota

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladii na vybudovani nové stavby (pofizeni pozemku) v souc¢asnych cenach
(reprodukéni cena stavby), snizenych o opotfebeni, stanovené priméfené ke stafi a skutecnému stavu
nemovitosti (¢asova cena, vystihujici realny technicky stav v ¢ase hodnoceni). Stanoveni vécné hodnoty je
provadéno pomoci ukazateld vydavanych URS, pomoci cenového predpisu, nakladovych kalkulaci,
podrobného polozkového rozpoctu apod. Vécnou hodnotu pozemku lze stanovit porovnanim se skutecnymi
prodeji ¢i nabizenymi cenami, pouzitim cenového predpisu, metodou tiidy polohy apod.

b) Vynosova hodnota

Vynosové hodnota vyjadifuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (zisk). Vynosové ocenéni se provadi u
nemovitosti, které dosahuji nebo mohou dosahovat vynost z njemného, piedev§im nemovitosti s
komerénimi provoznimi prostory.
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¢) Porovnavaci hodnota

Jedna se o vysledek vyhodnoceni cen nedavno realizovanych prodeju ¢i nabizenych k prodeji nemovitosti
srovnatelnych svym charakterem, polohou, stavem, velikosti, moznym vynosem, lokalitou apod. Zjisténi
srovnavaci hodnoty vyzaduje pomérné slozité a pracné zkoumani cen na trhu s nemovitostmi, pii vyuziti
vlastni databaze znalce, konzultace s realitnimi kancelafemi a vyhodnoceni nabidky a poptavky na trhu
nemovitosti v dané lokalité.

Mezi zakladni vlivy plsobici na hodnotu nemovitého majetku patfi:

Poloha nemovitosti: vzdalenost od center mest Ci obci, vzdalenost od hlavnich komunikac¢nich tahti, pristup k
silni¢nim ¢i Zelezni¢nim trasdm.

VyuZitelnost nemovitosti: stavebné - technické vlastnosti nemovitosti, jejich omezenost ¢i naopak
predimenzovanost, ucel staveb a moznost adaptace na jiné vyuziti, kapacita inzenyrskych siti a moznost jejich
upravy, moznosti pristaveb a rozsifeni nemovitosti, omezené moznosti dalsi vystavby (stavebni uzéaveéry,
ochranna pasma)

Viastnickeé vztahy a zdtézova bremena: stavby na cizim pozemku, najemni smlouvy a jejich vypovéditelnost,
predkupni prava, vécna bfemena, zastavni prava, soudni spory (napf. restitucni spory)

Situace na realitnim trhu: celkové trendy v prodeji nemovitosti, prodejnost obdobnych nemovitosti v dané
lokalité

Analyzou vyse uvedenych hodnot je provedeno stanoveni trzni hodnoty. Kazda z vyse popsanych metod ma
své klady a zapory. Metoda vécné hodnoty tzv. znovupotizeni majetku stale postrada sviij trzni charakter.
Nejprikaznéjsi z metod je metoda porovnani trznich cen, jestlize pro pouziti této metody mame dostatecnou
Cetnost aktualnich porovnatelnych hodnot (cen z realizovanych prodeji). U podnikatelského majetku je
dulezitd hodnota vynosova.

Pfi ocenéni nemovitych véci v tomto posudku, tj. stavby rodinného domu s pozemky, je pouzita porovnavaci
metoda k naslednému urceni obvyklé ceny, jelikoz podrobnym priizkumem dostupnych zdroju byly

nalezeny v dané ¢i obdobnych vzdalenéjSich lokalitach realizované ¢i nabidkové pirevody obdobnych
nemovitosti.

4.2. OCENENIi POROVNAVACIi METODOU

4.2.1. Popis metodiky

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita metoda piimého srovnani, pomoci koeficientti odliSnosti, které
vyjadiuji, vliv jedné vlastnosti na rozdil v cené jiné obdobné nemovitosti. Srovnani je provedeno na zakladé
zakladnich kritérii, ktera bezprosttedné ovliviuji vyslednou trzni cenu (poloha, velikost, stav, vybaveni apod.).
Kombinace (nasobeni) nékolika koef. odliSnosti udava index odli$nosti, ktery vyjadiuje vliv vice vlastnosti na
rozdil v cené. Timto zplisobem je srovnavana nemovitost jako celek veetné pfisluSenstvi a pozemku. V
principu se jedna o vyhodnoceni trhu s nemovitostmi srovnatelnymi svym charakterem, velikosti, lokalitou
apod. pfi zohlednéni tvaru, velikosti, vyuZzitelnosti, dopravni dostupnosti, umisténi pozemku atd. Tyto cenové
upravy lze charakterizovat jako vzajemné ptizplisobovani cen, jejich vyrovnavani, ,sefizovani ¢i
,.vylad’ovani“, proto v odborné literatuie je pro tento proces obvykle pouzivan termin adjustace (adjustment).
Adjustace je zalozena na nasledujicich pfedpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, horsi neZ nemovitosti ocerfiované, lze
predpokladat, ze ocefiované nemovitosti maji vys$§i cenu neZ nemovitosti porovnavané (nez vzorek),

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena zndma, lepsi nei nemovitosti ocerfiované, lze
predpokladat, Ze oceniované nemovitosti maji niZ§i cenu nez nemovitosti porovnavané (nez vzorek).

Toto srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho priizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaji vefejné
pristupnych, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti. Zavérem
tohoto Setfeni je stanovena srovnavaci hodnota se zohlednénim soucasné situace na trhu pro srovnatelné
nemovitosti.
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Pouzité koeficienty odlisnosti:

K1 —redukce ceny

K2- poloha - v ramci SirSich geografickych vztahti i v rozsahu obce nebo konkrétni lokality, dostupnost
dopravy, ob¢. vybavenosti, apod.

K3 — techn. stav a udrzba — zohlediiuje typ konstrukce, technicky stav, provedené rekonstrukce, moralni
opotiebeni nemovité véci

K4 — standard provedeni a vybaveni — nadst/podst. vybaveni, hygien. zazemi, zplsob vytapéni, napojeni na IS
apod.

K5 — velikost objektu - nepfima tméra mezi jednotkovou cenou a celkovou velikosti ocefiované nemovitosti,
tedy se vzrustajici velikosti objektu klesa jednotkova cena

K6 — prisluSenstvi — garaz, hosp. budova, zapustény bazén, altan apod.

K7 — pozemek — velikost, ptip. tvar pozemka ve funkénim celku se stavbou

K8 —tivaha znalce - tiprava u dal$ich odlisnosti, které nejsou postizeny v piedchozich K/nazor znalce

Jako podklady byly pouzity udaje z vlastni databaze, informace o uskutecnénych pievodech z katastru
nemovitosti, informace z nabidek z internetovych stranek a drazeb. Piipadné nabidkové ceny v inzerci jsou
redukovany, jelikoz se jedna o stranu nabidky (nabizena cena je vyssi, piip. stejna, nezZ cena poptavana), a ne
o konkrétni jiz dojednanou cenu nemovitosti. Realizované prevody z diivéjsiho data jsou objektivizovany na
sou¢asnou cenovou hladinu, za pomoci CSOB indexu, ktery sleduje vyvoj cen vybranych druhti nemovitosti a
reprezentuje celostatni primér. V Moravskoslezském kraji, vzhledem k demografické situaci a trhu prace,
predpokladam tento riist v mensi mife neZ vykazuje celostatni pramér a data CSOB indexu redukuji o cca 30%.

4.2.2. Stanoveni porovnavaci hodnoty pozemkiu parec. €. st. 655, 1517/3 vé. stavby . p. 253

Ocenovana nemovita véc RD ¢. p. 253

Uzitn4 plocha: 123,00 m?
Zastavéna plocha: 84,53 m?
Vyméra pozemku: 3 966,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

1. Na Zakopech 174, Trinec - Kanada
Popis: [Rodinny dim 1.PP,1.NP, podkrovi, v Tfinci, mistni ¢asti Kanada, ul. Na zakopech. Dtim byl ptivodné zamyslen|
jako dvougeneracni bydleni. Z roku cca 1945 po rekonstrukci. V prvni fazi dostal dim nova okna a také stfechu,
poté zapocCala renovace interiéru. Podkrovi je kompletni s dispozici 2+kk. Zde jiz hotové vSechny prace véetné
elektiiny, rozvodu vody a odpadu, dlazby, plovouci podlahy, omitky a obklady. Krasna a stylova kuchynska
linka s vestavénymi spotiebici. V piizemi byla rekonstrukce zapocata, ale neni dokoncena. Prostor ma 3
mistnosti a koupelnu. Zde je jiz zbudovan vystup na zahradu se schodistém, coz je pfijemnym benefitem.
Stiecha sedlova s plechovou krytinou, okna plastova, fasada bez zatepleni, 2x koupelna s vanou. Dim je krom¢
verandy cely podsklepeny.Na zahradé se nachazi hospodaiska budova s garazi. Objekt je napojeny na elektiinu,
plyn, obecni vodovod, odpad je fesen jimkou. Vytapéni domu ustfedn s otop. téléesy.Prislusenstvi - hospod.
stavba s garazi.6,3%

Pozemek: 1 056,00 m?

UZitna plocha: 117,00 m?

Zastavéna plocha: 830,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - cen. faktor 1,04

K2 Poloha - lepsi 0,96

K3 Tech. stav a udrzba - obdobné az lepsi 0,95

K4 Standard provedeni a vybaveni - obdobny az lepsi 0,97

K5 Velikost objektu - obdobn4 velikost, sklep 1,00 = - s
K6 Piislugenstvi - obdobné az lepsi 0,95 Zdroj: Inem, vklad V-2275/2025-
K7 Pozemky - mensi 1,30 832

K8 Uvaha znalce - star3i stavba 0,05, zapocata rekonstr.0,05 1,10
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Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena4 j. cena [K&/m?]
k 06/2025 [m?] K¢&/m? Kc
4 500 000 117,00 38 462 1,25 48 078
2. Konska 42
Popis: [rodinny dim s aktualni dispozici 3+1 v obci Ttinec, ¢ast Konskd Dim je situovan na prostorném, slunném
pozemku o rozloze 1 645 m2, s piijezdem po obecni komunikaci. Dim je celopodsklepeny, ma 2 nadzemni
podlazi, pivodni stavba cca 1930. Konstrukce domu je smiSena, zateplena. Sedlova stiecha mé dievény krov
a stfe$ni krytinu IPA. Dispozice: 1. NP- obyvaci pokoj ,kuchyn, koupelna s vanou a WC, 2 pokoje (aktudlné v,
rekonstrukci — je potfeba dokoncit podlahy a omitky). Voda a odpady jsou v plastu. V kuchyni, obyvacim
pokoji a koupelné je nova elektroinstalace véetné vyménéné pojistkové skiing. Podkrovi- moznost vybudovani
samostatné bytové jednotky 4+kk,dispozice jiz ¢asteéné pripravena, je tfeba dokoncit interiér, elektroinstalaci
a rozvody vody a odpadti. Objekt je napojen na elektrickou energii, vodovod/studnu, odpady jsou svedeny do
zumpy.Vytapéni: kotel na tuha paliva, ohfev vody: elektricky bojler.PiisluSenstvi - hospodarska budova.
IAutobusovd a vlakova zastavka jsou vzdaleny jen cca 5 minut chtize, v blizkosti se nachazi zakladni obCanské
vybavenost, §koly, Skolky, obchody i moznost napojeni na hlavni tahy .
Pozemek: 1 645,00 m?
Uzitna plocha: 180,00 m?
Zastavéna plocha: 142,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - cen. faktor 1,00
K2 Poloha - lepsi 0,96
K3 Tech. stav a udrzba - obdobné az lepsi 0,95
K4 Standard provedeni a vybaveni - obdobny 1,00
K5 Velikost objektu - vétsi, sklep 1,06 -~
K6 Piislusenstvi - obdobné a2 lepsi 0,95 Zdroj: Inem, RK Smile, vklad V-
., 936/2026-832
K7 Pozemky - mensi 1,25
K8 Uvaha znalce - star§i stavba 0,05, ast v rekonstr.0,1 1,15
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven4 j. cena [K&/m?)
k 03/2026 [m?] K¢&/m? Kc
3950 000 180,00 21 944 1,32 28 966
3. Sadova 142, Trinec - Kanada
Popis: [Nabizime k prodej RD, 2NP ve vyhledavané lokalité méstské ¢asti obce Tfinec- Kanada. Jedna se o prostorny|
dim se dvémi obytnymi podlazimi z roku 1980, kde v 1. NP se nachazi vstupni hala s krbem, pracovna, letni
kuchyné, garaz s elektrickymi vraty na dalkové ovladani, technické zazemi domu a sprchovy kout s WC. Ve
2. NP pak naleznete Ctyfi samostatné pokoje, kuchyn se spizirnou a koupelnu s WC. Vytapéni a ohiev vody
zajist'uje novy plynovy kondenzaéni kotel. Ve 2. NP Ize vytapét i krbovymi kamny a v 1. NP pak krbem. INP
je bezbariérové. Stiecha plocha, fasada bfizolit, okna plastova, podlahy dlazba, parkety, dvefe plné/prosklené
do kov. zarubni, koupelna po rekonstrukci se sprchou.Zahrada je rovinata, oplocend, disponuje sklenikem a
vzrostlymi plodici ovocnymi stromy. Dim se nachazi uprosted zelené, nedaleko vodni nadrze Kanad’anka a|
pobliz nemocnice AGEL. V sousedstvi naleznete MS, ZS, obchody a MHD spojujici misto s centrem obce.
IN4jezd na dalnici smér FM, OV, Cesky T¢éSin je cca 8 min. jizdy autem. Dim je volny okamzité a je obyvatelny
bez nutnosti okamzitych investic Objekt napojen na elektfinu, plyn, vodovod, kanalizaci, vytapéni tstfedni s
lynovym kotlem. Pislusenstvi - gardz v 1.NP.
Pozemek: 990,00 m?
UZitna plocha: 220,00 m?
Zastavéna plocha: 166,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - cen. faktor 1,00
K2 Poloha - mirné lepsi 0,97
K3 Tech. stav a drzba - obdobné 1,03
K4 Standard provedeni a vybaveni - obdobny 0,98
K5 Velikost objektu - vétsi, bez sklepu 1,12 :
K6 Piislusenstvi - obdobné 1,00 Zdroj: Tnem, MMreality,vklad V -
K7 Pozemky - menS§i 1,30 923/2026-832

12



Znalecky posudek ¢. 049325/2026

K8 Uvaha znalce 1,00 ‘
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?)
k 03/2026 [m?] K¢&/m? Kc
4 750 000 220,00 21591 1,43 30 875
4. Konska 214
Popis: |[Zdény RD 3+1, ¢ast PP, 1.NP, z roku 1945 Kuchyné je vzdusna, prostorna s podlah. vytapénim, svétly obyvaci

pokoj s krbem. Koupelna je vybavena vanou a elektrickym topnym zebiikem, ktery zajisti pfijemné teplo a
pohodli po cely rok, toaleta je zvlast. Dim nedavno prosel rozsahlou rekonstrukci — ma nové rozvody elektiinyj
a vody, novou dlazbu ve sklepé a bezudrzbovou plechovou stiechu. Stfecha sedlova s plechovou krytinou,
fasada brizolit, okna plastova, podlahy plovouci, dlazba, dvefe dievéné. Objekt napojen na vodovod a studnu,
plyn, zZumpu, vytapéni ustfedni, novy plynovy kotel se zasobnikem teplé vody. PfisluSenstvi -gardz s|

automatickou branou , pergola, sklad. +3%

Pozemek: 1 831,00 m?
Uzitna plocha: 140,00 m?
Zastavéna plocha: 192,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - cen. faktor 1,02
K2 Poloha - obdobna 1,00
K3 Tech. stav a tidrzba - obdobné az mirné lepsi 0,95
K4 Standard provedeni a vybaveni - obdobny 0,98
K5 Velikost objektu - vétsi, sklep 1,02
K6 Prislusenstvi - obdobné 0,98 Zdroj: Inem,BO reality,vklad V-
K7 Pozemky - mensi 1,20 3994/2025-832
K8 Uvaha znalce - star§i stavba 0,05 1,05
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven4 j. cena [K&/m?]
k 10/2025 [m?] K&/m? Kc
5800 000 140,00 41429 1,20 49 715
5. Konska 213
Popis: |[Zdény RD 2+1,3+1, 1PP,2.NP, z roku 1980, dvougenera¢ni rodinny dim v Ttinci, ¢ast Konska, jen par minut|
od Podlesi. Dispozi¢né€ je dim feSen jako dvé samostatné bytové jednotky. V 1. NP byt o dispozici 2+1 s
moznosti Upravy na 3+1, ve 2. NP pak bytova jednotka 3+1. Cely diim je podsklepeny, stfecha valbova s plech.
krytinou, okna plastova, fasdda bfizolit.Dim proSel fadou technickych uprav:plastova okna S|
trojskly,elektroinstalace v médi,rozvody vody v plastu,dva nezavislé zdroje vytapéni,plynovy kotel z roku
2020,kotel na tuha paliva z roku 2025,zateplena stfecha,vyvlozkovany komin.Objekt napojen na vodovod ,
lyn, Zumpu, vytapéni ustfedni s plyn. kotlem/na TP. Pfislusenstvi -hospod. stavba s garazi, sklenik.
Pozemek: 1 796,00 m?
UZitna plocha: 161,00 m?
Zastavéna plocha: 117,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - cen. faktor 0,93
K2 Poloha - obdobna 1,00
K3 Tech. stav a drzba - obdobné 1,00
K4 Standard provedeni a vybaveni - obdobny 1,00
K5 Velikost objektu - vétsi, sklep 1,04 —
K6 PiisluSenstvi - mirné lepsi 0,98 Zdroj: inzerce Bidli, 06/2026, ID
K7 Pozemky - mensi 1,21 235810
K8 Uvaha znalce 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven4 j. cena [K&/m?]
k 06/2026 [m?] K¢&/m? Kc
6 990 000 161,00 43 416 1,15 49 928
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena 28 966 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 41 512 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 49 928 K¢&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uZzitné plochy
Primérn4 jednotkové cena 41 512 K&/m?
Celkova uzitna plocha oceflované nemovité véci 123,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 5105976 K¢
YVyhodnoceni

Z pohledu vyuziti ocenované nemovitosti pro ucely bydleni je umisténi nemovitosti v lokalité z
hlediska bydleni primérné, s horsi dostupnosti ob¢anské vybavenosti a dopravni dostupnosti, s primérnou
technickou infrastrukturou. Stav rodinného domu je po ¢astecné rekonstrukcei interiéru.

Pti provedeném prizkumu byla v daném uzemi, piip. blizkém ¢i obdobném okoli dohleddna data o
realizovanych pfevodech nebo inzerci nemovitosti obdobného charakteru, kdy byl vybran soubor srovnavacich
objektd, které se pokud mozno co nejvice pfiblizuji posuzované nemovitosti (polohou, stavem, velikosti
apod.). Jako zéakladni ukazatel byla pouzita uzitna plocha v m? Na zdkladé aplikovanych vzorkd byla
stanovena minimalni jednotkova cena vzorku, maximalni jednotkova cena vzorku a primér jednotkové ceny
vzorku, ze kterého je vychazeno pfi stanoveni hodnoty pfedmétné nemovité véci. Jednotlivé koeficienty byly
stanoveny na zaklad¢ odborného usudku znalce, ptficemz jako podklad pro jejich stanoveni byly uzity
publikace uvedené v seznamu literatury a jsou uvedeny v ivodnim odstavci Popis metodiky.

4.2.3. Stanoveni porovnavaci hodnoty pozemku parc. ¢. 1518, 1519, 1580/13 a 1580/37

Ocenovana nemovita véc
Vyméra pozemku: 11 514,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

1. Pozemky parec. ¢. 140/2, 141/1, 142, Nebory, T¥inec

Popis: |[Pozemky orna pida, zemédélsky obhospodafované, mimo zastavéné uzemi obce, lokalita Za Rekami
navazujici na volnou zastavbu RD, u komunikace I/11. Pozemky bez pfistupu z vefejné komunikace. Dle UP
v plose AU-orna puda. +6,3%

Pozemek: [13 960,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 redukce pramene ceny - ¢asovy faktor 1,05 Zdroj: cenovamapa.cz,KN, V-
K2 poloha - obdobna 1,00 2695/2025-832
K3 velikost, svazitost, vyuziti - vétsi 1,02
K4 dopr. dostup. - horsi 1,05
K5 jiny faktor (UP, VB ..) - obdobny, zatizeni vedenim infrastruktury
0,95
Cena [K(] Vyméra pozemku [m?] Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 07/2025 [K&/m?] Kc [K&/m?]
895 040 13 960 64 1,07 68
2 Pozemek parec. ¢. 850/10, Ropice

Popis: [Pozemek orna ptida. Zemédelsky obhospodafovany pozemek,..mimo zastavéné izemi obce, avSak navazujici
pfimo na zahradu se zastavbou RD. Pozemek bez piistupu z vefejné komunikace. Dle UP prevazna ast v plode
No - ornd ptida, mensi ¢ast v ndvrhové Br -pro bydleni. +6%

Pozemek: |1 035,00 m?

Pouzité koeficienty:
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K1 redukce pramene ceny - ¢asovy faktor 1,04 Zdroj: cenovamapa.cz,KN, V-
K2 poloha - obdobna 1,00 3030/2025-832
K3 velikost, svazitost, vyuziti - mensi 0,90
K4 dopr. dostup. - horsi 1,05
K35 jiny faktor (UP, VB ...) - lepsi, zatizeni vedenim infrastruktury 0,90
Cena [K¢] Vyméra pozemku [m?] Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 08/2025 [K¢/m?] Kc [K¢/m?]
200 000 1035 193 0,88 170
3 Pozemek parec. €. 11191/1, Konska, TFinec

Popis: [Pozemek ttp. zatravnén, bez vyuziti, s ovocnymi stromy. Piistup z komunikace pro p&si. Pozemek ve volné
zéstavbé RD, u doprovodné zelené v. toku. Dle UP v plose ZK - zelen krajinna. +7%

Pozemek: P 577,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 redukce pramene ceny - ¢asovy faktor 1,05 Zdroj: cenovamapa.cz,KN, V -
K2 poloha - mirn¢ lepsi 0,98 1925/2025-832
K3 velikost, svazitost, vyuziti - mensi 091
K4 dopr. dostup. - pfistup horsi 1,02
KS5 jiny faktor (UP, VB ...) - obdobny,zatizeni vedenim infrastruktury0,95
Cena [K(] Vyméra pozemku [m?] Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 06/2025 [K&/m?] Kc [K&/m?]
350 000 2577 136 0,91 124
4. Pozemek parc. ¢.2400, Ropice

Popis: [Pozemek ost. plocha, neplodna. Pozemek navazujici na pozemky s komerénim vyuzitim a sportovni hfiste,
sousedici s vodnim tokem. Pozemek bez ptistupu z vetejné komunikace. Dle UP v plose Nk - plochy smiSené
nezastavéného uzemi. +6%

Pozemek: 706,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 redukce pramene ceny - ¢asovy faktor 1,04 Zdroj: cenovamapa.cz,KN, V-
K2 poloha - obdobna 1,00 2796/2025-832
K3 velikost, svazitost, vyuziti - men§i 0,90
K4 dopr. dostup. - horsi 1,05
K5 jiny faktor (UP, VB ..) - obdobné, zatizeni vedenim infrastruktury
0,95
Cena [K¢] Vyméra pozemku [m?] Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 08/2025 [K&/m?] Kc [K&/m?]
110 000 706 156 0,93 145
5. Pozemek parc. ¢. 1520/10, Konska, Trinec

Popis: [Pozemek orna ptuda, zemédélsky uzivan . Bez pfistupu z komunikace. Pozemek mimo zastav. izemi, sousedi
se hibitovem. Dle UP v plose obéanské vybaveni - hibitovy. +8,6%. Pobliz ocefiovanych pozemki.

Pozemek: 1 222,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 redukce pramene ceny - ¢asovy faktor 1,06 Zdroj: cenovamapa.cz,KN, V -
K2 poloha - shodna 1,00 688/2025-832
K3 velikost, svazitost, vyuziti - mensi 0,90
K4 dopr. dostup. - pistup horsi 1,05
K5 jiny faktor (UP, VB ..) - mim¢ lepSi,zatizeni vedenim infrastruktury
0,90
Cena [K¢] Vyméra pozemku [m?] Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 02/2025 [K&/m?] Kc [K&/m?]
350 000 1222 286 0,90 257
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6. PozemKky parec. ¢. 913, 916/1, 920/1, 921/13, Old¥ichovice, TFinec

Popis: [Pozemky zeméd€lsky uzivané, navazujici na volnou zéstavbu RD, pobliz délnice. Pfistup z polni cesty. . Dle
UP v plose Au - zem&délské pozemky. +11,5%

Pozemek: |16 595,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 redukce pramene ceny - ¢asovy faktor 1,08 Zdroj: cenovamapa.cz,KN, V -
K2 poloha - mirn¢ lepsi 0,99 2829/2024-832

K3 velikost, svazitost, vyuziti - v&tsi 1,05

K4 dopr. dostup. - pfistup mirn¢ horsi 1,02

K5 jiny faktor (UP, VB ...) - obdobny,zatizeni vedenim infrastruktury0,95

Cena [K¢] Vyméra pozemku [m?] Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 08/2024 [K¢/m?] Kc [K¢/m?]
2 157 350 16 595 130 1,09 142
7. Pozemky parec. ¢. 2954---3277, Ropice

Popis:  [Pozemky ornd pida. Zem&d¢lsky obhospodarované pozemky, ve volné zastavbé RD. Pozemky s pfistupem z

vetejné komunikace. Dle UP plose AU - zemé&délské pozemky. +8%
Pozemek: 50 259,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 redukce pramene ceny - ¢asovy faktor 1,06 Zdroj: cenovamapa.cz,KN, V-
K2 poloha - obdobna 1,00 852/2025-832
K3 velikost, svazitost, vyuZiti - v&tsi 1,30
K4 dopr. dostup. - obdobna 1,00
K5 jiny faktor (UP, VB ..) - obdobna, zatizeni vedenim infrastruktury

0,95
Cena [K¢] Vyméra pozemku [m?] Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena

k 03/2025 [K&/m?] Kc [K&/m?]

1909 842 50259 38 1,31 50
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 50 K&/m?
Primérnd jednotkova porovnavaci cena 137 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnéavaci cena 257 K¢&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé vyméry pozemku
Priimérn4 jednotkové cena 137 K&/m?
Vyméra pozemku 11 514,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1577 418 K¢
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5. REKAPITULACE

5.1. Rekapitulace jednotlivvch metod Kk urceni ceny obvyklé (trzni hodnoty)

Nemovité véci Porovnavaci hodnota (K¢)

Pozemky parc. €. st. 655, 1517/3 v¢. stavby €. p. 253

w1 . 5105 980,00
a prislusenstvi

Pozemky parc. €. 1518, 1519, 1580/13 a 1580/37 1 577 420,00

5.2. Oduvodnéni vysledku analyzy k urceni obvyklé ceny (trzni hodnoty)

Zaveér ocenovaci analyzy, provedené v Casti 4. posudku, je zalozen na porovnavaci metod¢, v souladu s definici
obvyklé ceny dle zakona o ocetiovani a v souladu s mezinarodn¢ uznavanymi standardy. Analyza je provedena
porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejCastéji se vyskytujictho prvku v dané mnozin€é skutecné
realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni s vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu. Mnozina prvkl je stanovena z historickych cen za
pfiméieny Casovy usek. Vyhodou porovnavaci metody je schopnost postihnout aktualni situaci na realitnim
trhu, jeji aplikace je vSak zavisla na existenci dostate¢ného poctu realizovanych transakei ¢i nabidkovych cen.
Pfi vybéru vhodnych srovnavacich objektll byly preferovany nemovitosti, které se svymi charakteristikami
v co nejvetsi mife priblizovaly ocenovanym predmétim. Naopak byly vylouceny nalezené srovnavaci vzorky,
které byly realizovany za mimotadnych podminek (prodej v nedobrovolné drazbé€, mezi blizkymi osobami
apod.), jejich provedeni bylo oproti oceiovanym objektim nadstandardni nebo svou napadné nizkou ¢i
vysokou kupni cenou vyrazné piesahovaly mimo soubor srovnavacich vzorkt. Pro analyzu vyse uvedenych
transakci se srovnatelnym majetkem byla pro stanoveni obvyklé ceny ocenovaného majetku zvolena za
srovnavaci jednotku vymeéra uzitné plochy v m2; tato jednotka je u tohoto druhu majetku povazovana za
standardni. Nejvétsi diraz pfi ocenéni je obecné kladen na souCasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s pfedpokladanym vyhledem na nékolik rokti, dale na vnéjsi i vnitini vlivy, tj. napf. datum
transakce, technicky stav a velikost nemovitosti, fyzické opotiebeni, moralni opotiebeni, vybavenost,
dostupnost pro automobilovou a hromadnou dopravu, moznost parkovani, umisténi lokality a nemovitosti v
obci, obCanska vybavenost, demografické podminky, stabilita izemi ve vztahu k izemnimu planu, Zivotni
prostiedi, atd. Rovnéz je ptihlédnuto ke kladnym a zapornym strankdm nemovitosti.

V dané lokalité se pro uréeni obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit dostate¢ny pocet sjednanych cen
stejnych nebo obdobnych nemovitosti, v adekvatnim ¢asovém obdobi, proto byla do srovnavacich vzorkt
zahrnuta taktéZ cena nabidkova. Z tohoto diivodu byla urc¢ena trzni hodnota s pouZitim atributi pro urceni
ceny obvyklé

5.3. Kontrola postupu

Kontrola postupu dle §52 pism. a) az e) vyhl. 503/2020 Sb.

Znalec:

a) vybere zdroj dat bylo provedeno
b) sebere nebo vytvori data bylo provedeno
¢) zpracuje data bylo provedeno

d) provede analyzu dat a zformuje jeji vysledky | bylo provedeno

e) interpretuje vysledky analyzy dat bylo provedeno
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6. ZAVER

6.1. Odborna otazka

Ukolem znalce je:

- Stanovit cenu obvyklou nemovitych véci a jejich ptisluSenstvi, a to pozemki parc. €. st. 655, 1517/3,
1518, 1519, 1580/13 a 1580/37, v¢. soucasti a piisluSenstvi, zapsanych na LV ¢&. 4197, v katastralnim
uzemi Konska, obec Ttinec, okres Frydek - Mistek

- Uvést vSechna prislusenstvi nemovitych véci: ptipojky inZenyrskych siti — vodovodni, plynova, vedeni
NN, jimka, ¢aste¢né oploceni z beton. dilcti, zpevnéné plochy, o jednoduché drobné dieveéné ¢i plechové

vedlejsi stavby na pozemcich na parc. ¢. 1517/3 a 1580/13

- Uvést znama vécna bifemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i piedkupni prava — NEBYLO
ZJISTENO

- Stanovit vyslednou cenu nemovitych véci a jejiho piislusenstvi (nemovité véci ocenit dle funkénich
celkd):

6.2. Vyvsledna cena obvykla (trzni hodnota)

Na zaklad¢ predchozich zjisténi, provedené analyzy, dle znalci dostupnych informaci o oceiovanych
nemovitostech a s pfihlédnutim k mistnim podminkdm polohy, obchodovatelnosti, vyuZitelnosti,
stanovuji trzni hodnotu nemovitych véci ve vysi

PozemKy parc. €. st. 655, 1517/3 v¢. stavby &. p. 253 a prisl. 5106 000,00 K¢

Pozemky parec. ¢. 1518, 1519, 1580/13 a 1580/37 1577 000,00 K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti sniZujici jeho presnost

Jelikoz znalci nebylo umoznéno podrobné ohledani nemovitosti, oveéfeni stavu konstrukci a provedeni
interiéru, miZe se skutecna hodnota liSit od ceny stanovené timto posudkem.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.03.2026 23:11:00

Vyhotoveno bezlplatné dalkovym pfistupem pro uéel: Provedeni exekuce, ¢€.j.: 198EX 465/24 pro Soudni exekutor
Schafferovéa Jaroslava, Mgr.

Okres: CZ0802 Frydek-Mistek Obec: 598810 T#inec
Kat.uzemi: 771015 Konska List wvlastnictvi: 4197
V kat. Gdzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdator Podil

Vliastnické prévo
Barton Joanna Jolanta, Konska 253, 73961 Trinec 825823/9935

B Nemovitosti

Fozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyufiti Zplisob ochrany
st. 655 95 zastavéna plocha a chranéna lozZiskova

nadvofi uzemi
Soucddsti je stavba: Konskad, é.p. 253, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 655
1517/3 3871 orna puda chranéni lozZiskova
uzemi, zemédélsky
puidni fond
1518 398 orna pida chranéna loZiskova
uzemi, zemédélsky
pudni fond
1519 943 orna pida chranéna loziskova
Gzemi, zemédélsky
padni fond
1580/13 8702 orna pida chranéna loZiskova
uzemi, zemédélsky
pudni fond
1580/37 1471 orna pida chranéna loziskova
uzemi, zemédélsky
pudni fond

Bl Vécné& préava slouZici ve prospéch nemovitosti v &isti B - Bez zapisu

C Vécné préva zaté&zZujici nemovitosti v &&sti B v&etné souvisejicich udaja

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
-zajisténi existujici pohledavky ve vysi 2.360.000 CZK ze smlouvy o poskytnuti
hypoteéniho uvéru &. 2020_CzZ_00226220
-zajisténi veskerych poplatkt, odmén, smluvnich pokut a dalsich
sankénich plateb, vztahujicich se ke smlouvé o Uvéru, véetné nahrad viech
nakladi, vynaloZenych bankou, jakoZz i pohledavky vzniklé z odstoupeni
od smlouvy o Uvéru &i v souvislosti s ni nebo vzniklé vadi bance v piipadé
neplatnosti, neuéinnosti ¢€i zdanlivosti smlouvy o uvéru, pfidemiZz tyto
pchledavky mohou vznikat ode dne uzavieni smlouvy o uvéru do 20.9.2053,
a to az do vysSe 2.360.000 CZK
Oprdvnéni pro
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.,
Zeletavska 1525/1, Michle, 14000 Praha 4, RC/ICO:
64948242
Povinnost k
Parcela: St. 655, Parcela: 1517/3, Parcela: 1518, Parcela: 1519, Parcela:
1580/13, Parcela: 1580/37

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatizZeni é&.
2020 _Cz 00226220 ZS 1 ze dne 06.08.2020. Pravni ucinky zapisu k okamziku
07.08.2020 11:32:36. Zapis proveden dne 28.08.2020.

Nemowvitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ofad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovisté& T¥inec, koéd: 832.

strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.03.2026 23:11:00

Okres: CZ0802 Frydek-Mistek Obec: 598810 Tfinec
Kat.Gzemi: 771015 Konska ist vlastnictvi: 4197
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

V-2847/2020-832
Poradi k 07.08.2020 11:32

Souvisejici zdpisy
Zapoceti vykonu zast. prava dle obé&. zak.
Listina Vyrozuméni zastavniho véfitele o zapoceti vykonu zast. prava dle obé. zak ze
dne 17.05.2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku 18.05.2023 19:31:50. Zapis
proveden dne 30.05.2023; uloZeno na prac. Tfinec

Zz-1203/2023-832
o Zakaz zcizeni a zatiZeni
jakymkoli pravem ve prospéch tfeti osoby bez souhlasu banky
po dobu existence zastavniho prava soucasné zrizovaného
Oprdvnéni pro
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.,

Zeletavska 1525/1, Michle, 14000 Praha 4, RC/ICO:
64948242

Povinnost k

Parcela: St. 655, Parcela: 1517/3, Parcela: 1518, Parcela: 1519, Parcela:
1580/13, Parcela: 1580/37

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&é.z., o zadkazu zcizeni a zatizeni ¢&.
2020_CZ_00226220_2S_1 ze dne 06.08.2020. Pravni ucinky zapisu k okamziku
07.08.2020 11:32:36. Zapis proveden dne 28.08.2020.

V-2847/2020-832
Poradi k 07.08.2020 11:32

D Poznamky a dalsi obdobné udaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Jaroslava Schafferova, Spitalka 122/33, 602 00 Brno
Povinnost k
Barton Joanna Jolanta, Konska 253, 73961 Tfinec,
RC/1C0: 825823/9935

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského Gf¥adu Brno-
venkov 198EX-465/2024 -14 ze dne 11.03.2024. Pravni Géinky zapisu k okamziku
11.03.2024 20:02:18. Zapis proveden dne 13.03.2024; uloZeno na prac. Brno-
venkov

Zz-4303/2024-703
Souvisejici zdpisy
Exekué¢ni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: St. 655, Parcela: 1517/3, Parcela: 1518, Parcela: 1519, Parcela:
1580/13, Parcela: 1580/37

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Brno-venkov, Mgr.
Jaroslava Schafferova 198 EX-465/2024 -15 (26 EXE 2613/2024-8) ze dne
11.03.2024. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 11.03.2024 20:02:22. Zapis
proveden dne 14.03.2024; uloZeno na prac. Tfinec

Z-1005/2024-832
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorsky ufad

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni uf¥ad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovidté T¥inec, koéd: 832.
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Znalecky posudek ¢. 049325/2026

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13,03.2026 23:11:00

Okres: CZ0B802 Frydek-Mistek Obec: 598810 Tfinec
Kat.lzemi: 771015 Konska List wvlastnictvi: 4197
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Brno-venkov, Mgr. Jaroslava Schafferovia 198 EX-465/2024 -15 (26 EXE

2613/2024-8) . Pravni moc ke dni 23.04.2024. Pravni u&inky zapisu k okamZiku

04.07.2025 20:00:56. Zapis proveden dne 08.07.2025; uloZeno na prac. Tfinec
Z-1752/2025-832

o Zahajeni exekuce
povéren soudni exekutor: JUDr. Petr Kocidn, Veveri 2216/125, 616 45 Brno
Povinnost k
Bartoni Joanna Jolanta, Konska 253, 73961 Tfinec,
RE/1€0: 825823/9935

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad Brno-venkov,
JUDr. Petr Kocian 137 EX-6358/2025 -12 (28 EXE 3008/2025-8) ze dne 15.05.2025.
Pravni udéinky zapisu k okamZiku 15.05.2025 10:54:14. Zapis proveden dne
15.05.2025; uloZeno na prac. Tfinec

Z-1290/2025-832
Souvisejici zapisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: St. 655, Parcela: 1517/3, Parcela: 1518, Parcela: 1519, Parcela:
1580/13, Parcela: 1580/37

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Brno-venkov, JUDr.
Petr Kocidn 137Ex-6358/2025 -14 (28 EXE 3008/2025-8) ze dne 15.05.2025.
Pravni Géinky zapisu k okamZiku 15.05.2025 10:53:59. Zapis proveden dne
16.05.2025; uloZeno na prac. Tifinec
Z-1291/2025-832

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva kupni ze dne 07.08.2020. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 02.09.2020 13:26:35.
Zapis proveden dne 24.09.2020.

V-3223/2020-832

Pro: Barton Joanna Jolanta, Konska 253, 73961 Tfinec RC/IC0O: 825823/9935
F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra[m2]
1517/3 74700 3871
1518 74700 317
74710 81

1519 74710 943
1580/13 74700 8105
74710 597

1580/37 74700 1228
74710 243

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni spravu katastru nemovitosti CR

Katastrdlni 0¥ad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracoviité T¥inec, kéd: B32.
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Znalecky posudek ¢. 049325/2026

Snimek katastralni mapy
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Znalecky posudek ¢. 049325/2026

FOTODOKUMENTACE
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Znalecky posudek ¢. 049325/2026
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Znalecky posudek ¢. 049325/2026

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyn€ zapsand v seznamu znalcti vedeném Ministerstvem spravedlnosti
pro obor Ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
Znalecky tkon je zapsan v evidenci posudkt pod pofadovym ¢islem 049325/2026

Znale¢né a tthradu naklada Gctuji podle ptilozené likvidace.
K vypracovani posudku nebyl pfibran konzultant.

V Ostrave dne 17. Cervna 2026 Ing. Petra Vatekova

Soupis priloh
Piiloha ¢. 1 Vypis z katastru nemovitosti ¢. 4197 pro k. 0. Konska

Ptiloha ¢. 2 Katastralni mapa, situace SirSich vztahti
Ptiloha ¢. 3 Fotodokumentace
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