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1. ZADANi ZNATECKEHO POSUDKU

1.1. OdbornS otSzka zadavatele:

Na zSkladE usneseni, ze dne 21.8.2025, vydan6 Exekutorskfm riiadem Tdbor, i.j. 152 EX
42125-254., byla ustanovena znalecki kancelSi a to k ocenEni nemovitfch vEci sestdvajici z
pozemku p.i. 4/.7312 - zastavEn5 plocha a n6dvoii o vfmEie 113 m2, jehoZ souaisti je
stavba: senov, a.p. U82, rod. dtm (stavba stoji na pozemku p.E. 447312]1, pozemku p.E.
Ul7ll3 - zastav6nS plocha a n5dvoii o vfmEie 30 m2, lehoi soutdsti je stavba: bez Eplie,
linii st. (stavba stoji na pozemku p.i. M73/31a pozemku p.E,447311- orn5 plda o vfm6ie
967 m2, v5e v k.ri.Senov u Ostraw, obec Senov, okres Ostrava-mEsto.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu podle zvlSStniho piedpisu vf5e uvedenfch
nemovitfch vEci (ddle jen ,,nemovitosti"), a jeiich piislu5enswi, ddle movidch vEci, kter6
woii piisluSenstvi vfie uvedenfch nemovitosti, a v neposledni iadE t6i priv a ziivad
spojenfch s vfie uvedenfmi nemovitostmi, jakoi i iednE ur6it vfEet piislusenstvi
nemovitosti.

1.2. 0ie! znaleck6ho posudku:

ZjiitEni obwkl6 ceny nemovitvch vEci v souladu s 5336, o.s.i., pro potiebu exekutniho iizeni
a.j. 152 EX 42125-264. Vrisledn6 hodnota stanovenS tlmto znaleckim posudkem je pouze
uichodiskem pro to, aby mohlo b'it stanoveno nejnii5i poddni pii draibE (5336e, odst. 1
o.s.i.).

Zadavatel znaleck6ho posudku nesdElil znaleck6 kancel6ii iiidnou skuteinost, majici vliv na
piesnost ziivdrO, kromE skuteinostl ziejm'y'ch ze zadavatelem piedloien,/ch podkladov,ich
materidl0.
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2. WCET PoDKLAD0

2.1. Popis postupu znalce pii WbEru zdroiri dat:
Pouiit6 zdroje dat a data ve vztahu k zadand odborn6 otiizce byly ziskdny z veiejnfch zdrojri,
z dostupnr/ch informainich databiizi, z listin, z informaci ziskanrich pii prohlidce na mist6
sam6m a z podkladri, informaci a dat poskytnutVch zadavatelem.

Data, charakterizujicl oceriovan6 nemovit6 v6ci, byla zlskina z veiejn'ich datab6zi napi:
eeskf riiad zemEm6iickri a katastrdlni, Lexikon m6st a obci eR, RIS (region6lni informaini
servis), ePusa (e-portdl Uzemnich samosprdv), eeskri statistickf tliad a dalii.

V piipad6 zdrojrl dat poskytnutich zadavatelem a dal5imi osobami byla akceptace piedanrich
zdrojri provedena kvalifikovanE, tj. byla odbornE zvdiena vhodnost a vErohodnost tEchto
dat.

Pii zkoumiini bylo obecn€ postupovdno za dodrieni platn6 prdvni (pravy (zdkon i. llrl/tgg7
Sb., o oceiov6ni majetku v aktuSlnim zn6ni, vyhl6Ska t.44U2OL3 Sb. k provedeni zdkona o
oceiov6ni majetku v aktudlnim zn6ni) a za vyuiiti aktu6lnich metod a prostiedk0 s
piihl6dnutim i k Mezin6rodnim oceriovacim standard0m (IVSC).

2.2. Wiet wbranfch zdroiri dat a ieiich popis:

V'l'pis z katastru nemovitosti i. 1169, pro k.ti. Senov u Ostravy, obec Senov, okres
Ostrava-mEsto, vyhotovenf objednavatelem dne 2I.8.2025.

Nihled katastrdlni mapy, pro k.ri.5enov u Ostravy, obec Senov, okres Ostrava-m6sto,
vyhotovend znaleckou kancelSii dne 77. 9. 2025.

Grafickd vtstupy - vistfiiky z vyhodnocen6ho povodiov6ho pliinu eesk6 republiky a
maponl'ch podkladri tVkajici se oceriovan6 lokality, uveiejndn6 na adresdch
https://dpp.hydrosoft .cz/ a https://mapy.czl.

Smlouva o ziizeni vEcn6ho bfemene a o ziizeni zdstavniho priiva ze dne 72.6.2O2L.

lnformace a skuteanosti sdElen6 objednavatelem.

lnternetov6 st16nky eesk6ho statistick6ho f fadu https://www.czso.czl.

Program Delta-NEM vietnE syst6mu monitorovdni trhu MoniT - program od spoleinosti
Diotima, s.r.o., Piemyslovskii 14, 130 00 Praha 3-Vinohrady.

Diile byly vyuiity poznatky z odborn6 literatury, obecn6 piijimanfch standardri oceiovdnia
platn6 legislativy.

strdnka f. 3
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pii sbEru ii worbE dat:

Prohlidka a zamEieni nemovitVch v6ci byly provedeny dne 17. 9. 2025 za piitomnosti
pracovnika znaleck6 kancelSie lng. Radka Mikuld5e a pana Miroslava Kodouska st..

Povinni se pies pisemnou rn/zvu mistniho Setfeni nezraastnili.

Data realizovanVch prodejrl, obsahujici ridaje o dosaienfch cendch nemovitosti, byla ziskiina
znaleckou kanceldii diilkovrim piistupem do katastru nemovitosti prostiednictvim
piisluSn6ho webov6ho rozhrani. Data byla doplnEna o informace ziskan6 ze syst6mu
monitorov5ni trhu, mapov6 aplikace, realitniho trhu atd.

V piipadd zdrojir dat poskytnutich dalSimi osobami byla akceptace piedan'ich zdrojtl
provedena kvalifikovan6, tj. byla odbornd zv5iena vhodnost a vErohodnost tEchto dat.

\' 3,2. Popis postupu oii zpracov5ni dat:

Data budou zpracov5na zp0sobem, kteni odpovidii analfze dat. Bude zpracovdn a vytvoien
souhrn dat a uvedena ve5kerii zjistdni ze sesbiran'/ch a vytvoienr/ch dat a z proveden6ho
mistniho 5etieni, na 26kladE ktenich bude dospdno k vrisledk0m. zji5tdna a zpracov5na
budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvoiena a zpracovdna data z mistniho letieni
a bude provedena anal'i'za trhu. Vrisledky analfzy trhu budou odbornd setiizeny, analyzovSny
a vyhodnoceny.

Vlastni Wpoatovil i6st posudku bude vyhotovena s podporou programu Delta-NEM -
program od spoleinosti Diotima, s.r.o., kdy podpirn6 Wpoitov6 i6sti a finillni editace
v'l'stupnich textrj budou vyhotoveny prostfednictvim souboru aplikaci a sluieb Microsoft
Office.

V piipadE potfeby bude rovn6i upravena poiizenii fotodokumentace piedm[tu ocenEni, a to
z d0vodu ochrany osobnich ridaj0 tietich osob.

3.3. VfEet zpracovanfch dat:

Cenov6 ridaje zjiStEn6 prostiednictvim dilkov6ho piistupu do katastru nemovitosti,
prostiednictvim internetov6 aplikace www.cuzk.cz.

Skuteinosti a v'im6ry zji5tEn6 na mist6 sam6m pii mistnim Setieni.

lnformace, trikajici se piedmEtu ocenEnl sdElen6 [aastnikem mistniho ietieni a poskytnut6
v elektronick6 podob6.

lnformace uveiejnEn6 na realitnich serverech https://www.sreality.cz,
https://www.reality.cz, https://www.realitycechy.cz a https://www.realitymorava.cz.

strenka a. 4
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Objednavatelem, povinntm, ai Uaastnikem mistniho Setieni nebyla ke dni zpracovinI tohoto
znaleck6ho posudku piedloiena iddn6 n5jemni, ii jinii smlouva, na ziiklad6 kter6 by byl
pfedm6t ocen6ni uiivSn. Ocen6ni je provedeno pro piedmEt ocenEni volnf, neobsazenf,
nepronajad.

Dle dostupnrich ridajri z databSze eeskeho rjiadu zemEm6iiisk6ho a katastriilniho jsou ke dni
vypracov6ni tohoto znaleck6ho posudku evidovdny tyto vlastnickd 0daje:

Kraj

Okres

Obec

Moravskoslezskli'
Ostrava-mEsto
Senov

Okruini i. p. 1182
739 34
5 585

Katastrilni [zemi Senov u Ostravy (762342)

Ulice
PSe

Poaet obyvatel

List vlastnictvi fislo 1169
Vlastnik Kodousek Miroslav

Okruini 1182, 73934 Senov

CelkoW popis oiedmEtu ocenEni:
Jednii se o zd6n'i, podsklepen'i rodinnf dtim se dvEma nadzemnimi podlaiimi bez

vyuiit6ho podkrovi pod stanovou stiechou krytou gumoplasto{mi Sablonami. Objekt je
situovan'/ do nepravideln6ho tvaru, nachdzi se v zastav6n6, okrajovd iSsti m6sta Senov, v
iadov6 z6stavbE jako samostatnE stojicf. Piedm6t ocen6ni se nachdzi na adrese: Okruini
1L82,739 34 Senov. Parkov6ni je moin6 ve vlastni gariiii. Pozemky leii v mirn6 sklonit6m
ter6nu, tvoii jednotnf funkini celek a jsou piistupn6 po veiejn6 zpevn6n6 komunikaci, na
pozemku p.t. 4544 - ostatni plocha, kteni je ve vlastnicwi: M6sto Senov, Radniini niim6sti
300, 739 34 Senov.

D0m je napojen na inienry'rsk6 sit6: elektro, hloubkovii kanalizace, obecni vodovod a
plynov6 vedeni.

Objekt sestiv6 ze dvou bytouich jednotek o velikosti 2x 2+L kaidi s kompletnim
socielnim zaiizenim a sDolean

Ziklady: betonov6 s izoloci

Zdivo: zdEn6

Stropy: betonov6 s rovnim podhledem

Stiecha: stanovd

Krytina: gumoplastov6 iablony

Klempiisk6 konstrukce: ilaby - svody - parapety pozinkovond

Vnit;ni omitky: vipenn6 hladk6

Fasddni omitky: kontaktni zateplovaci syst6m

VnEjii obklady soklu: keramick6

vnitini obklady: keramick6 koupelny - kuchyni - WC

Schody: betonov6 do LPP, dievEn6 do ll. NP

Dveie: dievEn€ nipliov6 zdrubnd ocelovi

Okna: plastovd zdvojend

striinka E. 5



ZNALECKY POSUDEK i. 2739512025

Podlahy obytnich mistnosti: betonov6, desky OSB, plovouci podlahy, textilni krytiny

Podlahy ostatnich mistnosti: betonov6, keramicki dlaiba, textilni kMiny
vytiipEnl: OSTREDNI kottem na tuhi paliva

Elektroinstalace: 220\t l4OOV

Bleskosvod: ANO

Rozvod vody: tepl5 - studen6

Zdroj tepl6 vody: el. bojler

lnstalace plynu: zemni plyn

Kanalizace: kompletni odkanalizovdni

Vybaveni kuchyn6:
kuch. linka 2x - diez 2x - digestoi plyn. varnd deska + vest. el.
2x trouba, kombinovan'i spor5k

Vnitfnl vybaveni: vana 2x - umyvadlo 4x

ZSchod: splachovacl WC 2x

Ostatni:

P0vodni stdii objektu je dle dostupnych podklado{ch materiili a mistniho letienl pies
50 roki. V pr0bEhu sv6 celkov6 iivotnosti objekt prochiizel postupn6 rekonstrukcemi a
modernizacemi prvk0 krdtkodobych iivotnosti. v roce 2015 bylo modernizov:ino sociiilni
z6zemi bytov6 jednotky 2+1 v l. nadzemnim podlaii. V 2019 byla poloiena nov6 stie5ni
krytina, vietnE osazeni nov'i'ch klempiiskrich konstrukci. V roce 2020 byla vym6n6na okna za
nov6 plastov6, byla provedena oprava stropnich konstrukci v l. podzemnlm podlaii. V roce
2021 byla modernizovSna kuchyn6 a soci6lni zdzemi a z aasti byly poloieny nov6 podlahov6
krytiny v bytov6 jednotce 2+1 ve ll. nadzemnim podlaii. V bytov6 jednotce 2+1 v l.
nadzemnim podlaii byly t6hoi roku poloieny novd podlahov6 krytiny, modernizovdna
kuchynE a socielni ziizemi (WC). DSle byla WmEndna nov6 dvefni kiidla. Celkovri technickf
stav a Udribu lze ke dni ocendni uvaiovat jako primErnou.

Pii mistnim ietieni bylo zii3tEno toto piislulenstvi stavby hlavni:
al vedlej5i stavby:

Na levou obytnou dSst rodinn6ho domu (pohled z piijezdov6 komunikace) navazuje
pfizemni, zdEn6 garii pod pultovou stiechou krytou kanadskou gumou, na jejii levou zadni
navazuje venkovni zd6n6 WC pod pultovou stiechou krytou kanadskou gumou.

Za rodinn,/m domem je situovdna pfizemni, zdEnii vedlej5i stavba s piistielkem pod
sedlovou stiechou krytou plechovou krytinou, na kterou vlevo navazuje piizemni, diev6nd
vedlejsi stavba pod oblou stfechou krytou plechovou krytinou (dle sdEleni 0aastnika
mistniho ietieni je tato ve Wluan6m vlastnictvi a uiiviini pana Miroslava Kodouska st.).

Za rodinn'i'm domem, diile vpravo, se nachdzi jednoduch'i piistieiek dievEn6 konstrukce
pod sedlovou stfechou krytou Sindelem.

b) piisluSenswi, kterd je tvoieno tEmito venkovnimi Upravami:
- oplocenl - dr:itEn6 pletlvo na ocelov'i'ch sloupcich a betonov6 podezdivce
- oploceni - plastov6 latd na ocelovrich sloupcich a betonov6 podezdivce
- vrStka z ocelov6 konstrukce
- vrata z ocelov6 konstrukce
- zpevn6n6 plochy (betonov6)

stranka E. 6
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- zpevnEn6 plochy (betonovS dlaiba)
- studna
- sklenik
- piipojky lS

Dle mlstniho Setieni, informacl objednavatele a dle dalSich dostupnfch podkladowch
materi6l0 nejsou s draienfmi nemoridmi v6cmi spojeny iCdni prSva Ei zdvady, kromE
nEe uveden6ho vEcn6ho biemene.

Piedmat ocenEnlje zatEen vEcnfm biemenem uiivdnI pro (6ely realizace prdv dle El. 13
smlouvy do [pln6 rlhrady zajiStEnfch dluhi. Jelikoi je toto zfizeno pro zistavnlho v6iitele
pouze za fCelem zpenEieni zistavy a prodeiem v draib€ zanikne, neni toto v6cn6 blemeno
dle poiadavku objednavatele ocenEno.

Movit6 v€ci, kter6 by Woiily pilsluSenstvi k piedmdtu ocenEni, nejsou a nebyly zjiit6ny pii
mistnim 5etieni zpracovatele.

Kladn6 strCnky ocefi ovanfch nemovitosti:
- moinost parkovdni na vlastnim pozemku a ve vlastni garCii
- dopravni dostupnost m€sta je zajistEna autobusovou i vlakovou dopravou a MHD
- lokalita vhodn6 k bydleni
- obEanskii vybavenost m6sta na dobr6 rlrovni
- objekt po provedentch rekonstrukcich

Ziporne strinky oceioranfch nemovhosti:
- horSi dochiizkovd vzdSlenost do centra m6sta

strSnka i. 7
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4. POSUDEK

Vvmezeni poim0 dle lesislatiw:

Definice dle zSkona t. 151/1997 Sb.:

02, odst. 1, zdkona tSLll|,f,T Sb. v platn6m zn6ni zni: ,,pokud tento zdkon nestonovi jini,
zpttsob ocefiovdni, ocefiuji se mojetek o sluibo obvyklou cenou,,.

!2, odst. 2, zikona t51ll997 Sb. v platn6m znEni zni: ,,Obvyktou cenou se pro tiiely tohoto
zdkono rozumi ceno, kterd by byla dosoieno pii prodejich stejniho, popiipodC obdobn€ho
mojetku nebo pFi poskytovdni stejne nebo obdobni sluiby v obvyktim obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenini. Piitom se zvoiuji viechny okolnosti, kteri moji no cenu vliv, oviok
do jeji viie se nepromitoji vlivy mimoiddni,ch okotnosti trhu, osobnich pomiri proddvojiciho
nebo kupujiciho oni vliv zvlditni obliby. Mimoiddn,imi okolnostmi trhu se rozumiji nopiiklad
stov tisni proddvojiciho nebo kupujiciho, dttsledky piirodnich ii jini,ch kotomit. Osobnimi
pomiry se rozumiji zejmino vztohy mojetkov', rodinni nebo jini osobni vztohy mezi
proddvojicim o kupujicim. Zvlditni oblibou se rozumi zvld;tni hodnoto piiktddond mojetku
nebo sluibd vypliuojici z osobniho vztohu k nim. obwkld ceno wiadiuie hodnotu moietku
nebo sluibv o urdi se ze siednanich cen wrovndnim.',

02, odst. 3, zdkona 151/1997 Sb. v platn6m znEni zni:,,V odlvodninich piipodech, kdy nelze
obvyklou cenu urtit, ocefiuje se mojetek o sluibo trini hodnotou, pokud zvlditni prdvni
piedpis nestonovi jinok. PFitom se zvoiuji viechny okolnosti, keri moji no trini hodnotu vtiv.
Dlvody pro neurieni obvykli ceny museji b,it v ocenini uvedeny,,.

52, odst. 4 zdkona l'Ilt997 Sb. v platntim zn ni zni: ,,Trini hodnotou se pro iiely tohoto
zdkono rozumi odhodovond i6stko, za kterou by mily bi,t majetek nebo sluibo smEniny ke
dni ocenini mezi ochotn'j,m kupujicim o ochotnim proddvojicim, o to v obchodnim styku
uskutednCn€m v soulodu s principem triniho odstupu, po ndleiitim morketingu, kdy koidd ze
stron jednalo informovani, uvdilivE a nikoli v tisni. Principem triniho odstupu se pro iiely
tohoto zdkono rozumi, ie Liiostnfci smdny jsou osobomi, kteri mezi sebou nemoji iddni,
zvlditni vzdjemn,! vztoh o jednoji vzdjemni nezdvisle.

52, odst. 5, zdkona 15V1$7 Sb. v platn6m znEni zni:,,urieni obvykli ceny o trini hodnoty o
postup pii tomto urieni museji bit z ocendni ziejmi, jejich pouiiti, vietni pouiiti,ch idojl,
musi b,it odivodnino o odpovidot druhu piedmitu ocenini, iielu ocenini a dostupnosti
objektivnich dot vyuiitelnich pro ocenini. Podrobnosti k urieni obvykle ceny a trini hodnoty
stonovi vyhl6iko."

Definice dle vyh16Sky tl4{2013 Sb.:

01a, odst. 1, vyhlSiky 44112OL3 Sb. v platn6m znEni zni: ,,Obwkld ceno se uiuie
porovndnim sjednon'ich cen stejni,ch, popiipodi obdobni,ch piedmEti ocenini v obvyklem
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenini. Do porovndni se nezohrnuji ceny sjednoni zo
vlivu mimoiddni,ch okolnosti trhu, osobnich pomirfr proddvajiciho o kupujiciho oni vlivu
zvlditni obliby."

01b, odst. 1, vyhlS5ky 44tl20t3 Sb. v platn6m znEnl zni: ,,Trini hodnotou piedmEtu
ocenini ie odhadovand i6stko, kterd se uriuje zprovidla na zdklodi v!,biru z vice zp sobl
ocefiovdni, a to zejmina zplsobu porovndvociho, vi,nosoviho nebo ndklodovdho. Pii ureeni
trini hodnoty ptedmitu ocenini se zohkdrtuji trini riziko o piedpoklddon!, viuoj no diliim ei
mistnim trhu, no kerdm by byl obchodovdn."

strdnka a. 8
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4.1. Popis oostuou pii anal'ize dat:

Pied vlastni analyizou dat byl proveden jejich sb6r, kteni spoiival ve studiu podkladti
poskytnutrich zadavatelem a opatfenfch znaleckou kancelSii, d5le bylo provedeno doplnEni
podklad0 formou obsta16ni zdroj0 cenov'l'ch informaci (kupni smlouvy k nemovitVm vEcem v
blizk6m ti vzdiilenEjSim okoli, rovnEi byla provedena kontrola realitnich nabidek na

realitnich serverech), nSsledn6 byla provedena analfza takto ziskanri'ch vstup0, vyhodnoceni
ziskanry'ch dat a poznatkr: a jejich zadlen6ni do textu posudku, jak je uvedeno dile.

4.2. Vfsledkv analfzv dat:

l. Obvyklii cena piedm6tu ocenEni

Problematika Porovndvaci hodnoty nemovitosti je v souiasn6 dobE nejl6pe ucelenE
popsdna v publikaci ,,Porovn6vaci hodnota nemovitosti" vydanS nakladatelstvim EKOPRESS

autor Zbyn6k Zazvonil.

,ednotky porovnCni, porovndni nemovitosti jako celku:
Jednotky porovndn[ jsou veliainy, jejichi prostiednictvlm se porovnivini proviidi. Ve

v6tiinE piipadri jsou zndm6 ceny vzorki vyjddieny jako dosaien6, dohodnutd ti navrhovan6
finanani a6stky za porovn5van6 nemovitosti jako za celky, tedy ve form6 Ki/ks. Protoie i

hledanS porovn5vaci hodnota posuzovan'f'ch nemovitosti je poiadovdna jako cena za celek,
je nejjednodu55im ie5enim za jednotku porovndni zvolit priivE Ki/celek, resp. Kd/ks, a

piipadn6 cenov6 [pravy vzhledem k jednotliv'im rozdflnostem, eventudlnE kvalitativni
hierarchick6 uspoiiddni vzork0, prov6d6t v t6chto jednotkiich. V'/hody tohoto zp0sobu
spoiivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a snadn6 srozumitelnosti pro v5echny
Iaastniky trhu.

Kvantitativni porovndvaci analfza:
Pro kvantitativni porovnSvaci analrlzu je typick6, ie jednotliv6 diference mezi vybran'i'mi

vzorky a oceiovanfm subjektem se snaii kvantifikovat, resp. shledan6 rozdily se pokou5i

ocenit, najit smdr jejich piedpokliidan6 kontribuce a n5sledn6 je vyuiit pro cenov6 Upravy ve

formE sriiiek a piiriiZek s cilem, aby takto upraveni v'isledek reflektoval zatlm nezn6mou
porovndvaci hodnotu oceiovan6ho subjektu. Za upravovan'/ zdklad jsou zvoleny zn6m6 ceny

vzork0, a ripravy maji relativni formu ve vztahu ke zvolen6mu zikladu.
Tyto cenov6 0pravy lze charakterizovat .jako vz5jemn6 piizp0sobov:ini cen, jejich

vyrovn6v6ni, ,,seiizov6ni" ii ,,vyladoviini", proto v odborn6 literatuie je pro tento proces

obvykle pouiivin termin adjustace (odjustment).

Adjustace je zaloiena na nSsledujicich piedpokladech:
- jsouJi porovndvan6 nemovitosti, u nichi je prodejni cena zndma, horli nei nemovitosti

oceiovonC,lze piedpokl6dat, ie oceriovan6 nemovitosti majl vy55l cenu ne: nemovitosti
porovn6van6 (nei vzorek),

- jsou{i porovnSvan6 nemovitosti, u nichi je prodejni cena zn5ma, lepll nei nemovitosti
oceiovand, lze piedpokl;idat, ie oceiovan6 nemovitosti maii niiii cenu nei nemovitosti
porovn6van6 (nei vzorek).
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Vf bEr porovnatelnf ch vzorki:
Pii rnib6ru vzorkri pro porovnini je potieba vymezit trini segmentu trhu coi by mElo

zajistit, aby nemovitosti byly podobn6 piedeviim v n6sledujicich charakteristikdch:
- ve velikosti sidla a {znamu polohy pro (iastniky trhu (samota, vesnice, sp6dov6 sidlo,

piedmEsti, m6sto, centrum, region, piihraniii, vnitrozemi, m6stsk6 aglomerace, apod.),
- typu nemovitosti zejm6na ve vazbE na ftelovou vhodnost pouZiti jednotliwmi Uiastniky

trhu (bydleni, administrativa, sluiby, rekreace, vr/roba, speci6lni zamEieni apod.),
- velikosti ve vazb6 na piimEienost potfeb co do rozsahu vyuiiti iiastniky trhu (napi.

jednobytov6, vicebytov6, kombinovan6 s provoznimi prostory, vhodn6 pro drobn6
iivnosti, pro vEtii spoletnosti apod.),

- stavu ve vazb6 na operativni moZnosti vyu:iti Uaastniky trhu (okamzitE ii podmin6nE

vyuiiteln6, voln6, obsazen6, s omezenfm vyuiitim, s moinosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbE na zp0sob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k piedstaviim jednotlivrl'ch riiastniki trhu (napi. podiadn6, b6Zn6 kvality, exkluzivni, zcela
jedinein6),

- rozsahu prisobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potenciSlnich popt6vajicich (lok6lni,
region6lni, celost6tni, nadndrodni),

- iadov6 kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoitouy'm omezen[m poptiivajic,ch a
piedstav6m nabizejicich (napiiklad 1mil. Ki, do 3 mil. Ka, do 10 mil Ka atd),

- vfb6r porovnatelnich vzorkri je realizovdn prostfednictvim veiejnE dostupnVch dat a

(daji.

Pouiit6 koeficienty:
- koeficient polohy vyjadiuje rozdilnost polohy kombinujici vlivy velikosti obce a atraktivity

dan6 lokality porovnateln6ho vzorku,
- koeficient wbaveni vyjadiuje rozdilnost vnitiniho vybaveni porovnateln6ho vzorku,
- koeficient konstrukce vyjadiuje rozdilnost pouZit6 hlavni svisl6 konstrukce

porovnateln6ho vzorku (zdEnii, diev6nii, smiSenii),
- koeficient technick6ho stavu vyjadiuje rozdilnost stavebn6 technick6ho stavu

porovnatel n6ho vzorku,
- koeficient pozemku vyjadiuje vliv rozdiln6 celkov6 v'imEry pozemki ve funktnim celku

porovnatel n6ho vzorku,
- koeficient datum realizace vy.iadiuje v'i'voj cen staveb od realizace prodeje (kalend6ini

itvrtleti pr6vnich tiiinkri z6pisu) porovnateln6ho vzorku do doby aktu6lni cenov6 irovn6,
a to za vyuiititzv. eSoB indexu bydleni od eSoB Hypoteini banky, ktenl sleduje vrlvoj cen

rodinnfch domi v iase.

Srovnateln6 nemovit6 v€ci

1. Rodinni dom, k.ri. Petfvald u Karvin6, okres Karvin6

tuzemek: ,o2, Lv 3?!O SouiiidiF sfa!6ai P.tty.ld, a.p.916, tod.d'im
Cena za netuovitdrl/sl<upinu nemovitosti 5,600.000,00 czx

Ltshna. Refti je piiazetla jd<o pead 26pisu pto slqtpm! neoovilosti Cislo lizeni
Smloova kuFi zedn€28.03.2C25.PrayniriElnkyrrpl5ukok.naku31.03.2025l4:51i11.Z,pis V-16&y2026{lr3
p.ov.d.i dn. 23.042025.
Nemovitosti. u Heridt do5b gore&€ ke zm6ri das/,l,[:l<6ho Neva, podle slaw k ol<amzku zttpisu podb li$iny

pozeml<y /o2, Lv 3780 Soudrst/F saavbar P.dvald, 6.P. 916, rDd-dtm; /.o3, Lv 3780
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2. Rodinnf dim, k.ri. Eludovice, okres Karvini

tuzemd<: 752, LV 7,!t SouddsriF davba: Bhrdo{h., a.p.3e2, roddtrn
C.dra za nat,ovllos,,lsh)Nu nerfiovitNfi 5.0q,.000,@ cj4(

tjdina, t ten' ie frhzeoa jaf<o pddd z,{isu pto do+*tu ndnovilodi Cido frzeni
smlorrv. kwr{ r. dm m.qr2ols. Prarni odnky tlpl.rl k obmAku 07.06.2025 12:06:00. Zlpl3 v-?q*mi264E7
FoY€dc'l dr 0z0620at
fre,?l@ia*; u tleri* ddal, qol€61d b zn,d'r€ etas,l,*:k#'o yiva, pde staw k *al'ri*,t zqisu pode lidiny

pzenky 70e LV 7,15 Sou&ist'ie srrrdar Audordc., a.p. S162, rod.dim; ,1r3, LV -Z!5: 75d4 LV 77t5

3. Rodinnf d&m, k.ri. Klimkovice, okres ostrava-mEsto

Po.em* 72u,LV 13, SouCds{iF s{sybai XIimkovic., eD. G(F,.od.din
C.aE za nawvitod/sl<uphu nel,lo,tt di 6.lxr0.lr00,O0 CZX

tjdina, kted te fr,rizena jd( pddad zdpist No s!.upinu neopvitosfi CHo nzeni
Srnlo.,va kr?ni a dr 2p.(}2l0/2a-Preyni ri6in*y dti.u t ot miil(r 04.03.2r2i3 10:51:00. ZaPl. V343Eim2,l{l)?
Frcv.do dn lB.UroZ,

e,roviosrr, u k erid, doJro WE ke ztnc'na vlasnti.:Hb preva, Ne naw k okan kt ze$fl @ listry
pzenky lzLt Lv 13, So.r&tstiia dai,6a: Xlktko{ic., ap. m6, rod-dtm; 12,[I1,LV 137

Stanovenf obvykl6 ceny

1. Rodinnf dtm, k.ri. Petivald u Karvin6, okres Karvind

Cena nemovitd v6ci (CN) 5 600 000,- Ki
Kpobhy 1,00 srovnateln5
Kvyboveni 1,00 srovnateln6

Kkon t*k 
"

1,00 srovnateln6

K,.".nnir*;no rtoru 0,95 mirnE hor5i, nei oceriovani nemovitost

Kpozenku 1,00 1.340 m2 - srovnateln6 pozemkov6

zlzemi
Kdrotun reolizace 1,00 31.3.2025

Upravend cena (UC) 5 894736,84 Ka

2. Rodinnf drlm, k.ri. Eludovice, okres KarvinS

Cena nemovit6 vEci (CN) 5900000,- Ka

Koobhy 1,00 srovnateln6

Kwboveni 1,00 srovnateln6

Kk*tt*ku 1,00 srovnateln6

Ktechnkkiho stovu 0,95 mirnE horIi, nei oceiovanS nemovitost

Kpozenku 1,00 1.098 m2 - srovnateln6 pozemkov€

zezemi

Kdotum reolizoce 1,00 7.5.2025

Uoravenii cena (UC) 6zLO525,32Ki
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3, Rodinnf d0m, k.ri. Klimkovice, okres Ostrava-mEsto

Cena nemovit6 vEci (CN) 6 000 000,- Ki
Kooun, 1,00 srovnateln6
Kvyrrrveni 1,00 srovnateln6
l(*on t-k" 1,00 srovnateln6
Ktrrhrirruno rrrru 0,9s mirnE hor5i, neZ oceiovani nemovitost
lgozenn 1,00 1.187 m2 - srovnateln6 pozemkov6

zizemi
Ydotum rcolizoce 0,93 43.2024
Upraven6 cena (UC) 679Lt7t,48Ki
kde UC = CN / (Kp. bhy x Kvybaveni x Kkonsnutce x Kqchnickaho stovu x Kpozen*u x l.9,oum rcotizocel

Minim6lni cena

PrimErni cena

Maximdlnl cena

Obvykl6 cena

Obvykld cena

Zuc/3
s 894 736,84 KE

5 298 811,ss Ka

6797 77t,48 KE

6300000,- Ki

5300m0,- Ka
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s. oDtlvoDNENi

5.1. lnterpretace Wsledk0 analfzv:

Ve znaleck6m posudku bylo vyuiito zikladnich obecnE uzn6vanfch metod ocenEni, kdy
v'i sledky jsou pro piehlednost zrekapitulovdny v n5sledujici tabulce.

REKAPITULACE

+Konstatov6no na z5klad6 podkladi dostupnrich ke dni zpracovSni tohoto znaleck6ho
posudku.

5.2. Kontrola postupu:

V t6to fiizi znaleck6ho posudku byla provedena celkovii a podrobn6 kontrola postupu, a to
zejm6na kontrola jednotlivfch zdroj0 dat vietnE jejich popisu, kontrola postupu pii sb6ru,
Worb6 a zpracov5ni dat vietn6 v,idtu t6chto dat, kontrola postupu pii analrfze dat a diliich
vfsledk0 analry'zy dat a zivErem byla takd provedena kontrola interpretovan'/ch vfsledkfi
anal,izy dat.

Obvyklii cena uriend ze sjednanfch cen
6300000,- Ki

Movit6 veci
0,- !(E

Priva vCznouci (nCjemni smlouva, pacht) nebyla zjiStEna, nersou.*
K z6stavnim prdvim znalec nepiihliii. 0,- Ki
Z6vady vdznouci {v€cnC biemena) byly zjist6ny, jsou lna ziklad6
poiadavku objednavatele neni vEcn6 blemeno ocenEnol.* O,- KE
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5. ZAVER

6.1. Citace zadan6 odborn6 otizkv:
Na z6klad6 usneseni, ze dne 21.8.2025, vydan6 Exekutorskfm (iadem T6bor, a.j. 152 EX

42125-264, byla ustanovena znaleckS kancel5i a to k ocendni nemovitVch vEci sestdvajici z

pozemku p.i.  a73/2 - zastavEn5 plocha a nSdvoii o vrimEie 113 m2, jehoi souaiisti je
stavba: Senov, E.p. 1182, rod. drjm (stavba stoji na pozemku p.i. aa73/21, pozemku p.i.
447313 - zastavEn6 plocha a niidvoii o v'im6ie 30 m2, iehoi soui6sti je stavba: bez tp/6e,
jin6 st. (stavba stoj, na pozemku p.i. a Bftl a pozemku p.i. M73lL - orni p0da o v'/m6ie
967 m2, vie v k.ri. Senov u Ostraw, obec Senov, okres Ostrava-m6sto.

tllkolem znalce je stanovit obvyklou cenu podle zvlS5tniho piedpisu vfie uvedenfch
nemovidch v6ci {ddle jen ,,nemovitosti"), a jejich piisluienswi, dile movidch v€ci, kter6
tvoii piisluSenswi vfie uvedenfch nemovitosti, a v neposledni iad6 tdi pr5v a z6vad
spojenfch s vfSe uvedenfmi nemovitostmi, jakoi i iidn6 uriit Wiet piisluienstvi
nemovitosti.

6.2. OdoovEd:

Po zviieniviech dostupntch informaci a zjiSt6nrich skutetnosti a s piihl6dnutim k v'isledkim
anal'izy dat, konstatujeme, ie niie uvedeni obvykl6 cena nejl6pe odpovidd aktuiilni situaci
na trhu s nemovitfmi vEcmi.

Obvykl6 cena vyiadiujici hodnotu piedmEtu ocenEni urEend ze sjednanfch
cen porovnCnim iini

6 300 000r- KE (otrytta cena bez zohledn6ni v5znoucich pr6v a ziivad)

Cena slovy: Sestmilionitiistatisic Ki

6.3. Podminkv sprivnosti zivEru, piipadnE skuteinosti sniiuiici ieho piesnost:

V riimci tohoto znaleck6ho posudku nebyly stanoveny iiidn6 podminky spr5vnosti z5vEru,
ani jin6 skuteinosti sniiujicijeho piesnost.

Seznam piiloh obsahujici celkem 9 stran:
Fotodokumentace
V'ipis z katastru nemovitosti
Niihled katastrdlni mapy

striinka i. 14



Fotodokumentace

il
El







uin 114&9

t
e

,/i{r!j

4t:t4t14U

a131ta

14m

dY 1421t

a/a1

4?3t1

o-

a
11718

47U3

l

:..]

-i
:'j

a171tl

Bifffi

(L

476t1 I .
I ors

_E
I L

s

Y-,,,
-1-l I

tL
@

=4 {-

Hm:-

1k

4nn

w
-.a
I 4,49(}5 IL--+

l19/},r
a

4nn -:H------,\ \ -

\ ; i-r-L-r 
I

40 50m

rncrr ll

166,/Z)E
1:t

1ffiBt I
t



ZNALECK' POSUDEK E. 2739512025

Konzultant a divod jeho piibrini:
Pro zpracovini tohoto znaleck6ho posudku nebyl piibr6n konzuhant.

Osoby podilelici se na zpracovdni posudku: lng. Tom55 Vingrilek
lng. 5tdpdn 016lek
lng. Radek Mikuli5
Ondiej MlEoch
lng. Petr zahrada
Michaela Koneind

OdmEna nebo ndhrada niklad0 znalce:
odmEna a nihrada hotowch Wdaj0 byla stanovena v souladu s Vyhl5skou o znalein6m, v
platn6m znEni ke dni zad6ni znaleck6ho 0kolu.

ZnaleckS doloika:

Znaleck'/ posudek je podin znaleckou kancel5ii, kterS je zapsand v seznamu znalcrl veden6m
Ministerswem spravedlnosti pro obor ekonomika, odvEtvi ceny a odhady nemovitosti.
Znalecki rikon je zapsan v evidenci posudki pod poiadovfm Eislem 065764/2025.

6.4. Otisk znaleck6 peEeti:

6.5. Datum a podpis:

V Praze, dne 26. 9. 2025

.,;i'. t L'J l.i.::-..
,{rs;iecxa :'a .','-4t ''..

6u.mri" -)'

('*or$f/..'-l
.,.-' <j-v ,$ .",. ,/''{3l,ti'-':'

lng. Tom65 VingrSlek i
znalec vykonivajici dinno{t prostiednictvim
znaleck6 kanceliiie I

Oceiovaci a znaleckd kancelSi s.r.o.

znaleck6 kancel6i
sidlo: V;iclavsk6 n6m6sti 808/66, 110 00 Praha

kancelSi: Suiilova L938126,750 02 Pierov

e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com


