ODBORNY POSUDEK

Cislo polozky: 017/2025

Stanoveni obvyklé ceny/trzni hodnoty nemovitych véci tj. pozemku parcela €. st. 159 -
zastaveéna plocha a nadvoii, jehoz soucasti je stavba RD ¢€.p. 102 a dale pozemkt parc.C. st. 187 -
zastavénd plocha a nadvofi, jehoz soucasti je vedlejsi stavba bez €.p. a dale pozemku parc.¢. 200/7,
parc.¢. 200/8, parc.¢. 2009 uzivané ve funk¢énim celku se stavbami pod spolecnym oplocenim, vse v
katastralnim izemi a obci Horni ToSanovice, zapsdno na LV ¢. 526 pro k.i. Horni ToSanovice obec
Horni ToSanovice, okres Frydek-Mistek, u Katastrdlniho wfadu pro Moravskoslezsky kraj
Katastralni pracovisté Frydek-Mistek.

Zhotovitel: ZUOM, as.
Jirovcova 1621/19, 370 01 Ceské Budgjovice
telefon: +420 603 77 603 1

e-mail: sirovy@zuom.cz
IC: 027 77 339 DIC: CZ02777339 datova schranka: hsje327

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., IC: 29135419, .
Cimicka 780/61, 181 00 Praha

Cislo jednaci: 032/2025-VD

TRZNi HODNOTA 4 200 000 K¢

Pocet stran: 29 v¢. ptiloh Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 28.7.2025 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 29.7.2025



ZADANI
Uéel ocenéni

Ukolem odborného posudku je uréeni obvyklé ceny/trzni hodnoty nemovitych véci tj. pozemku
parcela ¢. st. 159 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba RD ¢.p. 102 a dale pozemku parc.C.
st. 187 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soucasti je vedlejsi stavba bez ¢.p. a dale pozemk parc.¢. 200/7,
parc.¢. 200/8, parc.C. 2009 uzivané ve funkénim celku se stavbami pod spolecnym oplocenim, vSe v
katastralnim tizemi a obci Horni ToSanovice, zapsano na LV ¢. 526 pro k.u. Horni ToSanovice obec Horni
Tosanovice, okres Frydek-Mistek, u Katastralniho afadu pro Moravskoslezsky kraj Katastralni pracovisté
Frydek-Mistek a to pro potieby drazby. V ramci specifikace objednavky objednatel vyslovné poZaduje
neprovadét ocenéni nemovitosti dle platné ocefiované vyhlasky zjisténou cenou.

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo moZzno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupe v

rozhodné dob¢ a misté dosahnout. V zakoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o oceniovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodeji
stejného, pfipadné¢ obdobného majetku nebo pifi 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 nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uri se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjiSténa ( dfive nazyvana administrativni ¢i tfedni )

Zjisténa cena je cena véci uréend dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocendni.
V tomto pripadé se jedna o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozd¢jsich predpist ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penézni Castku, ktera byla sjednana dohodou pfi nédkupu a prodeji zbozi podle zakona o
cenach.

Cena poftizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc poridit v dobé jejiho potizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reprodukéni

Cena reproduk¢ni je cena ( veécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se
vsak stanovi za pomoci technicko hospodafskych ukazatelt ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
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obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dobé se také s vyhodou pouzivano
ocenéni nakladovym zptisobem podle cenového piedpisu (viz niZe).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukCni sniZzenou o piiméfené opotfebeni, odpovidajici praméme
opotfebované véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zpisobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusen¢ feCeno jistina, kterou je nutno pii
stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjiStuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napt. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouZzivana pro zjisténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostiedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, Gc¢el uziti, ptisluSenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocetiovani majetku rozumi odhadovana castka, za kterou by
mely byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedeného zakona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li
dostupné alespon zakladni idaje srovnavacich objektt napf. v trovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skutecné realizovana castka pii prodeji, vetSinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouvé, piipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

NALEZ
Mistopis

Obec Horni ToSanovice je obci mistniho vyznamu, ktera ma cca 500 obyvatel. Obci prochazi silnice
1/48, v té€sné blizkosti se nachazi najezd na dalnici D48 (soucast mezinarodni silniéni sit¢ E462), coz
zajistuje velmi dobré dopravni napojeni smérem na Frydek-Mistek a Cesky T&$in. Pfedmét ocenéni se
nachazi v Sir§im centru obce, v katastralnim uzemi Horni ToSanovice. Okolni zastavba je tvofena pfevazné
rodinnymi domy vesnického charakteru. Nejblizsi zastavkou hromadné dopravy je zastavka autobusu ,,Horni
Tosanovice, statek®, vzdalend cca 500 m zapadnim smérem od nemovitosti. V obci Horni ToSanovice se
nachazi zakladni ob¢anska vybavenost — obecni ufad, knihovna, obchod se zakladnim sortimentem atd.
Nejblizsi obci s rozsitenou obcanskou vybavenosti je obec Hnojnik (cca 2 km), piipadné mesto Tiinec nebo
Frydek-Mistek, které poskytuji kompletni sit’ sluzeb, Skolskych a zdravotnickych zafizeni, obchodl a
pracovnich pfilezitosti.



Adresa

Katastralni udaje : kraj Moravskoslezsky, okres Frydek-Mistek, obec Horni ToSanovice, k.u.
Horni ToSanovice
Adresa nemovité véci:  Horni ToSanovice 102, 739 53 Horni ToSanovice

Vlastnické a evidencni udaje
Radana Lichovnikova, €. p. 159, 739 38 Dolni Domaslavice, LV: 526, podil 1 /1

Podklady

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vetejna ¢ast katastru nemovitosti

- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky ufad

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace
- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- vyjadieni jednotlivych spravcd siti (SMVAK, CEZ Distribuce, GasNet)

- informace o povodnich - dalkovy pristup spole¢nosti Intermap

- Objednavka — a identifikacni tidaje objednatele - viz vyse.

- Vypis z katastru nemovitosti — viz ptiloha.

- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz ptiloha

- Mistni Setfeni - probéhlo na mist¢ samém dne 28.7.2025 za Ucasti zastupce znalecké kancelafe a pani
Lichovnikov¢ - majitelky a pana Kubise - partnera majitelky

- Fotodokumentace - provedena pii mistnim Setfeni

- Internet — zjisténi stavajicich nabidek pozemkii a doml na realitnich serverech v oceiiované lokalité.

Realitni server www.sreality.cz

- Konzultace — u mistnich realitnich kancelafi ve véci zjisténi soucasného trhu s obdobnymi nemovitostmi v
lokalité

- Odborna publikace — , Teorie ocenovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 28.7.2025 za pfitomnosti zastupce znalecké kancelare
a vlastnika pani Lichovnikov¢é a pana Kubise - partnera majitelky.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha orna puda
O trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemku: RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zona
[ ostatni
Ptipojky: /O voda [/ [ kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon



Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITL.tf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

775/6 Moravskoslezsky kraj, 28. fijna 2771/117, Moravska Ostrava, 70200
Ostrava
769/1 Matuldové Jana, Sztucova Lucie (mistni komunikace)
Rizika
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovitéd véc situovana v zaplavovém tizemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce
ANO Riziko spojené s napojenim na inZenyrské sit¢ a energetické zdroje

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana

Komentaf:

Objednatelem nebyly pfedlozeny zZadné informace o najemnich smlouvach vztazenych k predmétu
ocenéni.

Dokumentace a skutecnost
Pfi mistnim Setfeni nebyly piedlozeny zadné podklady.

Celkovy popis nemovité véci

Cely aredl je tvofen pozemkem parc.C. St. 159, jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢.p. 102,
dale pozemek parc.c. St. 187, jehoZ soucasti je vedlejsi stavba bez ¢.p./C.e., dale pozemky parc.¢. 200/7,
parc.C. 200/8, parc.¢. 200/9, uzivané ve funkénim celku a to pod spoleCnym oplocenim. Ze zajisténych
podkladl jsou pozemky dostupné po vetejné, zpevnéné komunikaci na pozemku parc.C. 769/1 a parc.c.

775/6, k.4. Horni ToSanovice

Stavba RD je pravdépodobné napojena na vefejny vodovodni fad provozovany obci Horni
Tosanovice, elektfinu zavésnym kabelem ve vlastnictvi distributora CEZ Distribuce a.s., plynovod z HUP na
vlastnim pozemku parc.¢. 200/8, splaskova voda je dle sd€leni svedena do jimky na vlastnim pozemku
parc.¢. 200/7. PiisluSenstvi tvofi zejména venkovni Gpravy v podobé oploceni, pfipojky inzenyrskych siti a

zpevnéné plochy, dale zdéna vedlejsi stavba HB s garazi, ktera je soucasti pozemku parc.¢. st. 187.
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ODBORNY POSUDEK

Vypocet hodnoty pozemkii

Ocenované pozemky samostatné

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkové ceny pozemkil vychazeji z konkrétnich uskutecnénych prodeji a nabidek. Z vetejnych
realitnich nabidek je patrné, Ze se jednotkova cena zastavitelnych pozemkii v obci Horni Tosanovice a okoli
ohybuje v intervalu 1.500,- 2.000,- K&/m2. S ohledem na lokalizaci, velikost, svazitost a tvar pozemku se
jednotkova cena uvazuje pii spodni ¢asti intervalu.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K&¢/m?] [ K&

zastavéna plocha a st. 159 138 1 500,00 207 000

nadvofti

zastavéna plocha a st. 187 40 1 500,00 60 000

nadvofti

orna pida 200/7 613 1 500,00 919 500

ostatni plocha 200/8 159 1 500,00 238 500

orna pida 200/9 239 1 500,00 358 500

Celkova vyméra pozemKkii 1189 Hodnota pozemkii celkem 1 783 500

Vypocet vécné hodnoty ostatnich staveb

Nazev Popis

Parc. ¢islo MnoZstvi JC Rozest. RC Opotf. VH
Hospodaiska budova  Vedlejsi stavba hospodarské budovy

St. 187 161,00m3 5000 Ké¢/m3  100% 805 000 K¢ 60 % 322 000 K¢

Vécna hodnota ostatnich staveb celkem 322 000 K¢

Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny dim ¢.p. 102
[Vécna hodnota dle THU |

Stavba rodinného domu ¢.p. 102 na pozemku parc. €. St. 159 je samostatné stojici,
podsklepena se dvéma nadzemnimi podlazimi a Sikmou stfechou. Zaklady domu jsou
pravdépodobné tvofeny betonovymi pasy, proklddanymi lomovym kamenem. Svislé nosné
konstrukce jsou zdéné z plnych palenych cihel nebo z tvarnic, tloustka cca 45 cm, Castecné
zateplené polystyrenem (u dvou obvodovych stén). Stropni konstrukce s rovnym podhledem je
pravdépodobné Zzelezobetonova. Stfecha je valbova, s klasickou vaznicovou soustavou, stieSni
krytina plechova falcovana, ptfevazné opatiena natérem. Podlahové povrchy v obytnych mistnostech
jsou plovouci s laminatovym povrchem, v ostatnich mistnostech jsou pouzity bézné keramické
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dlazby. Okna jsou plastova s izola¢nim dvojsklem. Vytapéni objektu je ustfedni, s otopnymi télesy,
zdrojem jsou dva plynové kotle umisténé v 1. podzemnim podlazi (pro 1. nadzemni podlazi) a ve 2.
nadzemnim podlazi. Soucasti kotli je bojler. Podle sdéleni z mistniho Setfeni je kotel v 1.
podzemnim podlazi nefunk¢ni, kotel ve 2. nadzemnim podlazi je na hranici zivotnosti. Dispozi¢né
je stavba feSena jako dvoubytova, tj. 2 x 3+1. Vnitini vybaveni jednotky v pfizemi tvoii bézna
koupelna se dvéma sprchovymi kouty, umyvadlem a dvéma splachovacimi WC (ve samostatnych
mistnostech). Kuchyné je vybavena zékladni kuchyniskou linkou a samostatnymi spotiebici. Vnitini
vybaveni jednotky ve 2. nadzemnim podlazi zahrnuje koupelnu s vanou a sprchovym koutem, jedno
WC v samostatné mistnosti a kuchyni vybavenou kuchynskou linkou na miru s vestavénou varnou
deskou.

Podle informaci z RUIAN je stavba v uZivani od roku 1980. Podle sdéleni z mistniho Setieni
byla v letech 2008-2009 provedena ¢aste¢na rekonstrukce interiéru — koupelny vcetné obkladl a
sanity, podlahovych povrchii obytnych mistnosti, vnitinich dvefi, vyména oken za plastova s
dvojsklem, Castecné zatepleni fasady kontaktnim zateplovacim systémem, vyména topnych zdroja
(plynové kotle) a Castecnd vyména rozvodii vody, topeni a elektiiny. Celkovy stav stavby je
zanedbany, je patrna absence zakladni udrzby a modernizace. V interiéru jsou viditelné stopy
vlhkosti, stavba je Castecné rozestavéna a nedokoncena.

Uzitna plocha
Nazev UZitné plocha
1PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
garay 32,31 m? 0,00 0,00 m*
sklad 16,21 m* 0,50 8,11 m*
chodba 11,91 m* 0,50 5,96 m*
kotelna 14,75 m* 0,50 7,38 m*
sklad + schody 13,28 m? 0,50 6,64 m*
sklad 13,87 m* 0,50 6,94 m*
35,01 m*
INP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitné plocha
chodba 4,48 m* 1,00 4,48 m?
chodba 11,75 m* 1,00 11,75 m*
WCl 2,19 m* 1,00 2,19 m?
wC2 2,26 m* 1,00 2,26 m*
pokoj 13,72 m? 1,00 13,72 m*
pradelna 4,00 m* 1,00 4,00 m*
koupelna 6,42 m* 1,00 6,42 m*
pokoj 17,19 m? 1,00 17,19 m?
kuchyng 15,06 m? 1,00 15,06 m*
loznice 18,96 m* 1,00 18,96 m*
chodba 5,41 m* 1,00 5,41 m*
lodzie se vstupem 4,66 m? 0,50 2,33 m’
103,77 m’
2NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
chodba+schodists 14,65 m* 1,00 14,65 m*
lodzie 4,70 m* 0,50 2,35 m?
chodba 11,31 m* 1,00 11,31 m*



komora 3,31 m? 1,00 3,31 m*
wC 1,91 m? 1,00 1,91 m?
technicka mistnost 4,11 m? 1,00 4,11 m’
koupelna 5,62 m* 1,00 5,62 m*
loZnice 16,53 m? 1,00 16,53 m’
kuchyné 1531 m? 1,00 15,31 m?
pokoj 19,40 m? 1,00 19,40 m*
pokoj 13,00 m? 1,00 13,00 m?
107,50 m*
246,28 m”

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m’] vyska

1PP 9,60%12,30+2,50*9,00 = 140,58 2,40 m

INP 9,60*12,30+2,50*9,00 = 140,58 2,83 m

2NP 9,60%12,30+2,50*9,00 = 140,58 2,80 m
421,74 m’

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttesSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
PP 1PP (9,60*%12,30+2,50%9,00)*(2,40) = 337,39
NP INP (9,60*12,30+2,50%9,00)*(2,83) = 397,84
NP 2NP (9,60*12,30+2,50%9,00)*(2,80) = 393,62
Z ZastreSeni (9,60*12,30+2,50*9,00)*(3,00/3) = 140,58
Obestavény prostor - celkem: 1269,43 m’

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m°] 141
Uzitna plocha (UP) [m?] 246
Obestavény prostor (OP) [m’] 1269,43
Jednotkova cena (JC) [K&/m'] 8 500
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m'] 8 500
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 10 790 155
Stari rokl 50
Opotiebeni % 50,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 5395078




Vypocet porovnavaci hodnoty

Rodinny dim ¢.p. 102 s prisluSenstvim a pozemky

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 246,28 m”
Obestavény prostor: 1269,43 m’
Zastavéna plocha: 140,58 m*
Vymeéra pozemku: 1 189,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:

Lokalita:
Popis:

Dispozice:
Pozemek:

UzZitna plocha: 230,00 m*
Zastavéna plocha: 121,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Prodano 05/2025 1,00
K2 Velikosti objektu - Srovnatelna 1,00
K3 Poloha - Ocenovany je mirné lepsi 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - Oceilovany je horsi 0,90
K5 Vliv piisluSenstvi - Srovnatelné 1,00 : ) -
K6 Vliv pozemku - Ocenovany je mensi 0,90 Zdroj: vlastni databaze
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Viaha: §
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedlt. c%na Celkovy koef. Upraveflé ']2 cena
k 30.5.2025 [m7] K¢&/m Kc [KE/m?]
4 590 000 230,00 19 957 0,89 17 762

Rodinny diim Mosty u Jablunkova 406 s piisluSenstvim

Mosty u Jablunkova

Nabizime na prodej celo podsklepeny rodinny déim v obci Mosty u Jablunkova. Nemovitost
je ve velice udrzovaném stavu po zdafilé casteCné rekonstrukci (dfevéna euro okna,
elektfina, zatepleni, stfe$ni krytina, rozvody vody a odpadd, zatepleni stropu...). Rodinny
dim je vhodny pro pocetnéjsi rodinu, dvougeneracni bydleni nebo jako dvé samostatng
bytové jednotky - kazda jednotka ma vlastni vchod ze schodisté. V piizemi se nachazi
prostorna piedsin, obyvaci pokoj, loZznice, kuchyné s jidelnou, koupelna, WC a mensi sklad,
V prvnim patte jsou tfi pokoje, kuchyné s vystupem na balkon, koupelna, WC a sklad,
Udrzovany suchy sklep s dilnou, skladovacim prostorem a vlastnim vystupem na zahradu,
Topeni zajistuje plynovy kotel nebo kotel na tuha paliva, napojeno na obecni vodovod 4
kanalizaci + vlastni studna. Soucasti prodeje je i samostatnd hospodaiskd budova a
pozemek o celkové vyméfe 6.363m2. Moznost okamzit¢ho bydleni bez investic, velice
dobra poloha nemovitosti, do centra Jablunkova je to 7 minut jizdy. V blizkosti sportovni
areal, Skola, Skolka, obchod, restaurace, sjezdovky

Prodano dne 30.5.2025 pod V-1904/2025-832 za kupni cenu 4.590.000 K¢.

542
6 363,00 m*
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Nazev:

Lokalita:
Popis:

Dispozice:
Pozemek:

UzZitna plocha: 200,00 m*
Zastavéna plocha: 110,00 m?

Pouzité koeficienty:

Rodinny dim T¥inec - Nebory 271

Nebory

Stars$i RD, celopodsklepeného, s prvnim podlazim o velikosti 3+1 s vlastni koupelnou aj
WC, 2. NP je po rekonstrukci a sklada se ze dvou pokoju, kuchyné a WC s koupelnou,
prostorna pida je k dispozici také. Pozemek je rovinaty o celkové vyméie pres 2 tis. m2,
jehoz soucasti je vetsi hospodarska budova a k tomu 2 garaze. Jedna se o velmi piihodnouyl
lokalitu, nabizi klid, pobliZ se nachazi les a v dochazkové vzdalenosti dobfe zasobenoul
vecerku, hospodu s restauraci i zastavku autobusu. Pfistupova cesta je po mistni asfaltové
komunikaci. Vlastni vydatna studna k dispozici. Vytapéni plynem nebo kotlem na tuhd
paliva. Kolaudace 1955, ¢aste¢na rekonstrukce 2010.

Rodinny dim ¢€.p. 271, jako soucast pozemku parc.c. st. 355, k.i. Nebory, obec Tiinec,
Zastavéna plocha domu 110m* obytna plocha 155m’, uZitn plocha dle BA = 200m’,
pozemek celkem 2273m’, Prodano 14.4.2025 pod V-1324/2025-832 s kupni cenou
4.775.000 K¢.

542
2 273,00 m*

K1 Redukce pramene ceny - Prodano 04/2025 1,00
K2 Velikosti objektu - Srovnatelna 1,00
K3 Poloha - Ocenovany je mirné horsi 0,85
K4 Provedeni a vybaveni - Oceilovany je mirn¢€ horsi 0,90
K5 Vliv piisluSenstvi - Srovnatelné 1,00 : ) ]
K6 Vliv pozemku - Oceniovany je mensi 0,90 Zdroj: vastni databdze
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Vaha: 5
Cena [KC<] UZitna glocha J edlz. c%na Celkovy koef. Upraveflé jz. cena
k 14.4.2025 [m?] Ké/m Kc [Ké&/m?]
4 775 000 200,00 23 875 0,69 16 474
Nazev: Prodej rodinného domu 499 m2, pozemek 831 m2
Lokalita: Moravskoslezsky kraj, Frydek-Mistek, Hnojnik
Popis: Nabizime k prodeji prostorny dvougenerac¢ni rodinny dim s moZnosti dal§iho rozsifeni,

idealni pro vicegenera¢ni bydleni nebo investi¢ni zamér. Rodinny dim z roku 1978 se
nachazi v klidné a vyhledavané lokalité s vybornou obcanskou vybavenosti. Dispozi¢né je
feSen jako 2x 4+1 — kazdé patro lze odd¢lit samostatnym vstupem - nutné pocitat §
upravami. Kazdé patro ma ¢tyfi pokoje, chodbu, kuchyn, spiz, koupelnu, WC a balkon o
vyméie 8 m2. VyvySené pfizemi ma plochu 121,4 m2, horni patro 128,3 m2. Dum je cely
podsklepen (cca 125 m2), sklepni prostory zahrnuji: Pradelnu 3 ulozné mistnosti (koje)
Garaz Technickou mistnost Vytapéni je zajisténo kotlem na tuha paliva s automatickym
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Pozemek:

UzZitna plocha: 299,70 m*
Zastavéna plocha: 175,00 m*

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - Inzertni server - nabidkova cena

podava¢em znacky Attack. Ohiev vody bojlerem, elektroinstalace je v médi. Rekonstrukce
a technicky stav: - Vyména oken a parapetd (2011) — rolety den/noc - Nové vstupni dveie -
Kompletni vyména stfechy — hlinikova krytina (2008) Dalsi vyhody: -Padni prostor (ccad
125 m2) — pristupny dievénymi schody, moznost dal§iho rozsifeni obytné plochy -
Napojeni na: vefejny vodovod, zemni plyn, elektiinu - Kanalizace — aktualné feSena
septikem, pfipojeni na obecni kanalizaci v dosahu n¢kolika metrii - Internetové piipojenti
Net Hnojnik (cca 400 K&/més.) Pozemek a okoli: - Parkovani pro 3 vozidla vedle domu +
gardz (moznost rozsifeni) - Udrzovana zahrada se sklenikem (20 m2) - Zdény zahradni
domek (26 m2) — cely podsklepen, s pidnim prostorem Moznost ponechani vybaveni — dlg|
dohody lze prenechat Cast nabytku (postele, sedacky, stoly, zidle, skiin€¢ aj.). Vyborn
obCanska vybavenost v dochazkové vzdalenosti: - Zakladni a mateiské Skoly (Ceské i
polské) - Prakticky i détsky 1ékaf, 1ékarna - Obchody, restaurace, posta, MHD, obecni tfad,
détské hristé - Rychld dostupnost autem Dam je idedlni pro vicegeneracni rodinu nebo jako
investice — moznost rozdéleni na dvé az tfi bytové jednotky, vyuziti jako sidlo firmy,
lékatskou ordinaci apod. Dum je ihned obyvatelny, vyzaduje pouze drobné tUpravy.
Ocekavany zisk z pronagjmu Vam rad sdélim pifi prohlidce. MozZnost ¢erpani dotacnihol
programu na rekonstrukci. S financovanim i rekonstrukci Vam radi poradime. Pro vice
informaci a domluvu prohlidky kontaktujte makléfe. Doporuc¢ujeme osobni prohlidku!

831,00 m*

0,90
K2 Velikosti objektu - Srovnatelna 1,00
K3 Poloha - Ocenovany je mirn¢ horsi 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - Ocenovany je horsi 0,80 . RO
. Zdroj: www.sreality.cz
K5 Vliv pfisluSenstvi - Srovnatelné 1,00
K6 Vliv pozemku - Srovnatelna 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Vaha: 1
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 29.7.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]

7 500 000 299,70 25 025 0,72 18 018
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 16 474 K&/m®
Jednotkova porovnavaci cena - aritmeticky primér 17 418 K&/m*
Jednotkova porovnavaci cena - vazeny prumer 17 200 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 18 018 K&/m’
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé€ uzitné plochy
Vazena jednotkova cena 17 200 K&/m*
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 246,28 m’
Vysledna porovnavaci hodnota 4236 016 K¢
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REKAPITULACE

Porovnavaci hodnota 4236 016 K¢
Vécna hodnota 7 500 578 K¢
z toho hodnota pozemku 1 783 500 K¢
Trzni hodnota 4200000 K¢
slovy: Ctyii miliony dvé st8 tisic K&

Silné stranky

+ ptislusenstvi s kladnym dopadem na cenu.

+ velmi dobra dostupnost do okresniho mésta Frydku-Mistku i krajského mésta Ostravy.
+ slepa komunikace vedouci k domu - minimalni provoz vozidel v blizkosti domu

Slabé stranky

- dle sd¢leni dochazi pti vyrazné€jsich destich k pronikani vody do 1. PP.
- technicky stav je primérny, stavby jsou zanedbané.

- poptavka po vétsich, dvougenera¢nich domech je mensi, nez nabidka.

- v budoucnu Ize oCekévat zvyseni hlucnosti vlivem planované vystavby primyslového arealu v bliz§im
okoli

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii ureni trzni hodnoty vychazel zpracovatel ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho
Setfeni 1 informaci od realitnich kancelafi. Jako zaklad pro stanoveni trzni hodnoty, byly znalcem ptevzaty
udaje porovnavaci metody, které vychazeji z nabidkovych a prodejnich cen obdobnych objektdt RD ve
srovnatelnych lokalitdich v obci Horni ToSanovice a jejiho okoli. S ohledem na stavajici korekci poptavky a
faktu, Ze se jedna o velky, dvougenera¢ni rodinny diim, je o srovnatelné nemovité véci podprimérny zajem.
Lokalita je vhodna k bydleni, jedna se o klidnou ¢ast obce s minimalnim provozem, nicméné s ohledem na
stavebni vyvoj v lokalité, vystavba centra skladt a drobného primyslu v blizkém okoli, 1ze ocekavat zvyseni
hluc¢nosti vlivem nakladni dopravy. Stavajici trzni hodnota, byla stanovena obecnou porovnavaci metodou,
podpiirné byla pouzita metoda vécna. Jina nez uvedena rizika nejsou znama nebo nebyla sdélena vlastnikem.

Zaveér

Zdlvodnéni dle § 2, odst. 3 zak €. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trzni
hodnota s pouzitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvaZeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s ocefhovanymi nemovitostmi byla standardné
vyhodnocena. Trzni hodnota ocefiovanych nemovitych véci tj. pozemku parcela €. st. 159 - zastavéna plocha
a nadvoti, jehoz soucasti je stavba RD ¢.p. 102 a déle pozemk parc.¢. st. 187 - zastavéna plocha a nadvoii,
jehoz soucasti je vedlejsi stavba bez ¢.p. a dale pozemku parc.¢. 200/7, parc.¢. 200/8, parc.¢. 2009 uzivané ve
funkénim celku se stavbami pod spoleénym oplocenim, v§e v katastralnim tizemi a obci Horni ToSanovice,
zapsano na LV ¢. 526 pro k.. Horni Tosanovice obec Horni ToSanovice, okres Frydek-Mistek, u
Katastralniho ufadu pro Moravskoslezsky kraj Katastralni pracovisté Frydek-Mistek. byla stanovena ve vysi
4.200.000,- K¢.
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Zavéry znaleckého posudku jsou bez podminek, mezi skutenosti snizujici piesnost je mozno
uvazovat rozdilnosti u porovnavacich nemovitosti ve vztahu k nemovitosti ocenovang¢, kdy nebylo mozno
pro porovnani vyhledat nemovitosti totozné a v podobném technickém stavu. Na zékladé odborné¢ho odhadu
je mozno uvazovat s rozsahem sniZeni pfesnosti o +- 10 % ze stanovené obvyklé ceny resp. trzni hodnoty.

V Ceskych Budgjovicich 29.7.2025

ZUOM, a.s.
Jirovvcova 1621/19
370 01 Ceské Bud¢&jovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.4.
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PRILOHY ODBORNEHO POSUDKU
¢:017/2025

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 526 3
Mapa oblasti

Mapa lokality a ¢asti obce

Kopie katastralni mapy
Fotodokumentace ze dne 28.7.2025
Vytezy z platného tizemniho planu, sité

B T e
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prekazujici stav evidovany k datu 14.04.2025 0%9:35:02

Okres: CEZO0B0Z Frydek-Mistek Obec: 552631 Horni Tofanovice
Kat.dzemi: 644463 Horni Tofanovieca List wvla=stnictvi: 526

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Eiselnych fadich (St. = stavebni parcela)
B Vlastnik, jiny opravnény Tdentifikator Podil

Vlastnické privo
Lichovnikova Radana, &.p. 159, 73938 Dolni Domaslawvice _

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpusch vyusiti Zpuscb ochrany
5t. 159 138 zastavéna plocha a chranéna loziskova
nadvori Gzemi
Soudastl je srtavba:r Horni Tofanowice, &.p. 102, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.c.: 8t. 159
s5t. 187 40 zastavéna plocha a chranéna lofiskova
nadvori Gzemi
Souddastl je stavba: bez épfée, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.Z&.: 8t. 187
200/7 613 orna puda chranana loziskova
dzemi, zemédélsky
pidni fond
200/8 159 pstatni plocha ostatni chranéna leziskova
komunikace dzemi
200/9 239 orna puda chranana loziskova
dzemi, zemédélsky
pidni fond
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C WVécna prava zatéfujici nemovitozati w &asti B vietné souvisejicich adajd

Typ vetahu

o Zastavni pravo smluwvni
= pohledivka meziuvar, poskytovany de vyfe 2.270.000,- Ké&
- budouci pohledavka nuvér, bude poskytnut do vyse 1.362.000,- K&
Oprdvnéni pro
CSOB Stavebni Ep-nfitﬂln&,ua.g., Radlicka 333/150,
Radlica, 15000 Praha 5, RC/ICO: 45241387
Powvinnost k
Parcela: St. 159, Parcela: St. 187, Parcala: 200/7, Parcela: 200/8, Parcela:
200/9

Listina Smleuva ¢o zfizeni zastavnihe prava podle ché.z. =ze dne 05.06.2013. Pravni
Géinky vkladu prava ke dni 195.06.2013.
V-3406/2013-802

Pofadi k datu podle pravni apravy G8inné v dobé vzniku prava

D Poznamky a dal3i cobdobné uadaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
- povéien soudni exekutor JUDr. Lukas Jicha, Komenského 38, 750 02 Pferov
Povinnost k
Lichovnikova Radana, &.p. 159, 73938 Dolni Domaslavice,
/25> QD
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského aradu Prerow 203
Nomovitostl joou v

Kataatralni dfad pr

e obvodu, wve kterém wykond

iz amn gtdtni gprivu katastru nemovitogsti CR
o Moravakoeglezgky kraj, Katagtrilni pracoviité Frydek=Miotek, kéd: Z0Z.

strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prekazujici stav evidovany k datu 14.04.2025 0%9:35:02

Okres: CEZO0B0Z Frydek-Mistek Obec: 552631 Horni Tofanovice
Kat.fzemi: 644463 Horni Tofanovieca List vlastnictwi: 526
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Eiselnych fadich (St. = stavebni parcela)

EX=13630/2019 -7 (28 EXE 2839/2019-8) ze dne 03.06.2019. Pravni uéinky =zdpisu k
ckamziku 11.06.2019% 15:14:38. Zapis proveden dne 14.06.2019; uloZeno na prac.
Frydek-Mistek

Z-2668/2019-802

Souvisejici zapisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Powvinnost k
Parcela: St. 159, Parcela: St. 187, Parcela: 200/7, Parcela: 200/8, Parcela:
200/9

Listipa Exekuéni pfikaz k prodeji nemowitych wéci Exekutorsky ifad Pferov, JUDr.
Lukas Jicha, 203 EX-13630/2019 -21 (28 EXE 2839/2019-8) ze dne 11.06.2013.
Pravni (&éinky zapisu k ckamZiku 11.06.2019 15:14:38. Zapis proveden dne
14.06.2019; uloZeno na prac. Frydek-Mistek
Z-2669/2019-802

Souvisejici zdpisy
Drazebni vyhlaska
Listina Usneseni soudniho exekutora o nafizeni drazebniho jednani Exekutorského Gradu
Pferev 203 EX-13630/2019 =197 = o odrofeni draZebniho jednani ze dne
03.04.2024. Pravni nuéinky zapisu k ckamZiku 04.04.2024 08:22:13. Zapis
proveden dne 08.04.2024;: uloZeno na prac. Frydek-Mistek
Z-2203/2024-802

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr, Ondfej Mares, LL.M., Masarykeva 679%/33, 412 01

Litoméfice
Povinnost k

Lichevni 2 &.p. 159, 73938 Dolni Domaslavice,
RC/TICO:

Listina Vyrezuméni soudnihe exekutera o zahajeni exekuce Exekutorského ufadu Litoméfice
124 EX-5767/2023 -46 . j. (26 EXE 2426/2023) ze dne 03.01.2024. Prawvni ucinky
zdpisu k okamZiku 05.01.2024 08:42:18. Zapis proveden dne 10.01.2024; uloZenc
na prac. Frydek-Mistek

2-82/2024-802

Spuvisejici zapisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemevitosti
Povinnost k
Parcala: St. 159, Parcela: 5t. 187, Parcela: 200/7, Parcela: 200/8, Parcela:

200/9

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemowvitych wéci Exekutorsky urad Litomérice, JUDr.
Ondfej Mares, LL.M., 124 EX-5767/2023 -92 &. j. (26 EXE 2426/2023) ze dne
05.01.2024. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 05.01.2024 08:42:15. Zapis
proveden dne 10.01.2024; uloZeno na prac. Frydek-Mistek

Z-85/2024-802
o Reozheodnuti o dpadku (5§ 136 cdst. 1 insclvenénihe zakona)
Povinnost k
Lichovnikova Radana, &.p. 159, 73938 Dolni Domaslavice,
w6255 - QD
o Zména vymér obnovou operatu
Nomovitogtl joou v G2 ondva gtdtni gprdvu katastru nemovitosti COR
Kataatralni dfad pro ky kraj, Katagtirilni pracovilté Frydek=Miogtelk, kéd: 02

strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidowvany k datu 14.04.2025 0%:35:02

Okres: CZ0802 Frydek-Mistek Obec: 552631 Horni Tofanovice
Kat.dzemi: 644463 Horni Tofanovieca List wlastnictwvi: 526
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Eiselnych fadich (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Povinnost k
Parcela: S5t. 187, Parcela: 200/9

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 31.03.2010. Prawvni ucéinky vkladu prava ke dni 12.04.2010.
v-2319/2010-802

Pro: Lichovnikova Radana, &.p. 159, 73938 Dolni Domaslavice _

F Vztah bonitowanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelim
Parcela BPFE.T Vyméra [mZ2 ]
200/7 74300 613
200/9 74300 239

Nemovitosti jsou v Uzemnim obwvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti C&R:

Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisité Frydek-Mistek, kod: 802.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 14.04.2025 09:53:54
Cesky Ofad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: oo ciiisiccncssnas

Poucdeni: Udaje katastru lze ufit pouze k tufellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Oscbni 0daje ziskane z katastru lze zpracovavat pouze pEi splnéni podminek cbecnéhe nafiizeni
o ochrané oscbnich udaji. Podrobnosti wiz https://cuzk.gov.cz/.

Namovitostl jeou v Ozemnim obvodu, we kterém vykondvd gtdtmi gprdvu katastru naemovitogti COR
Kataatralni Ufad pro Moeravakosglezrsky kraj, Katagtirilni pracovildté Frydek=Miotelk, kéd: 02,
atrana 3
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mapa Casti obce
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Kopie katastralni mapy ze dne 29.7.2025
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Elektiina

[5l DISTRIBUCE

Plati pouze se sdélenim cislo 0102379224
Zakreslené polohy zafizeni v pfiloze jsou pouze informativni.

Situaénl vykres - list 1
TO073 6

159

katastr : Horni ToSanovice / 644463

Neni-li zobrazena katastralni mapa, zadejte Zadost znovu. Katastralni mapa je generovana prostfednictvim externi WMS
sluzby, jejiZ provoz nezajistuje spolecnost CEZ Distribuce, a. s.

www.cezdistribuce.cz
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