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ZNALECKY POSUDEK
&. 7287-447/2022

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci: pozemku parc.¢. 41, véetné soucasti a pfislusenstvi,

katastralni tzemi FryCovice, obec FrycCovice, okres Frydek-Mistek (LV &. 873), pro ucely
insolven¢niho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: AAA INSOLVENCE OKv.o.s.
K nemocnici 168/18
741 01 Novy Jicin
ICO: 293 55 940
&.j. KSOS 25 INS 4455/2020

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 2.8.2022
vypracoval:

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

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 12 vcetné titulniho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz je jedno vyhotoveni a
ulozeno v archivu znalce a ostatn{ se predavaji objednateli. Posudek obsahuje 2 piilohy.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostrave 8.8.2022



A. ZADANI

1. Znalecky ukol

Urcit cenu obvyklou nemovité véci jako podklad pro insolvencni fizeni

Dalsi skute¢nosti sdélené zadavatelem:
- pozemek parc.c. 41, véetné soucasti a piisluSenstvi, katastralni Gzemi Frycovice, obec Frycovice,
okres Frydek-Mistek (LV ¢. 873)
- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou
- vécné bfemeno uzivani bude dle sdéleni zadavatele zruseno, nebude pfedmétem ocenéni

B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 873 pro k.u. Frycovice ze dne 26.7.2022

Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych pfevoda (www.cenovamapa.cz)
Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem pfes www.cuzk.cz)
Prohlidka nemovité véci znalcem dne 2.8.2022.

Znalec pfi vybéru zdroju dat pouzil pro ucely srovnani realizované pfevody obdobného majetku (stavebni
pozembky), které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Znalec nemohl ovéfit vérohodnost zdroje dat.
Aplikace cenovamapa.cz eviduje zaznamy o nemovitostech. Pfevazna cast dat byla zakoupena od
Katastru nemovitosti a pochazi z kupnich smluv, kde jsou uvedeny skute¢né prodejni ceny nemovitosti a
ovéfené informace o téchto nemovitostech. Znalec predpoklada, ze tudaje uvedené v aplikaci
cenovamapa.cz jsou spravné, jelikoz vychazi z kupnich smluv.

Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dalsich osob je postupovano pfiméfené a podle zasady, ze vypovedi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o n¢ bezvyhradné opirat, nesmi vsak byt pfehlédnuty.
Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, vlastni nalez znalce a dolozené pisemné podklady (pfedevsim
projektova dokumentace, odpovédi na otazky, smlouvy), tak i potfebny podrobny analyticky postup (tj.
rozbor a analyza dat pfi zohlednéni danych pravidel uvedenych v cenovych pfedpisech, ostatnich
souvisejicich predpisech, odborné literatute.

2. Vlastnické a evidencéni udaje

Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 873 uveden:
Zebrak Radim Ing., Tésinska 138/35, Slezska Ostrava, 71000 Ostrava

Omezen{ vlastnického prava:

o Vécné bfemeno uZivani
Oprdvnéni pro
Zebrak Radim Ing., ?ééinské 138/35, Slezska Ostrava,
71000 Ostrava, RC/ICO: 591113/0401
Zebrakova Hana, Tésinska 138/35, Slezska Ostrava, 71000
Ostrava, RC/ICO: 625610/1225
Povinnost k

Parcela: 41

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - bezuplatna =ze dne 08.10.2010. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 13.10.2010.

V-6930/2010-802
Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava


http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
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Dle sdéleni zadavatele bude toto vécné bfemeno zruSeno.

[iné zapisy:
Dovolani se neucinnosti pravniho jednani
Nafizeni exekuce - Ing. Zebrak Radim

Pozemek se nachaz{ v dobyvacim prostoru

blize viz 11" ve verejném rejstiifen

C. NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev nemovité véci:  Pozemek parc.c. 41

Okres: Frydek-Mistek
Obec: Frycovice
Katastralni Gzemi: Frycovice

Ocenovana nemovita vec se nachazi v okrese Frydek-Mistek, v obci Frycovice, naproti rodinného domu
¢.p. 36. Vzdalenost k zastavce bus ,,Frycovice, u bramborarny” je cca 550 m. Okolni zastavbu tvoii
zastavba objektd individualniho bydleni. Piistup k pozemku je z pozemku patc.¢. 45/1 v sifi pouze cca
1,3 m (pozemek je ve vlastnictvi obce Frycovice). V obci Frycovice je k dispozici rozsifena obc¢anska
vybavenost, vzdalenost do centra je cca 600 m. Kompletni obc¢anska vybavenost je k dispozici ve
Frydku-Mistku, ve vzdalenosti cca 10 km od nemovité véct.

Nemovitd véc je tvofena: pozemkem parc.C. 41, véetné soucasti a pfislusenstvi, katastralni uzemi
Frycovice, obec Frycovice, okres Frydek-Mistek (LV ¢. 873).

Pozitiva ocenované nemovité véci:
- umisténi v klidné lokalite k rekreact ¢i bydleni

Negativa ocefiované nemovité véci:

- mala vyméra pozemku

- piistup k pozemku je zajistén z obecni komunikace v §ifi pouze cca 1,3 m
- pfes pozemek vede vedeni NN




Popis
A) pozem
Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Eptisob vyufiti Zpiisob ochrany
41 482 trvaly travni porost zemédélsky pludni
fond

Pozemek je rovinaty a nachazi se na ném trvalé porosty. Pozemek je v Uzemnim plianu zafazen
v plochach SO (plochy smiSené obytné). Jedna se o pozemek urceny k zastavéni. Vzhledem k tzkému
pfistupu na pozemek (pouze cca 1,3m) bude jeho vyuziti jako stavebni pozemek nemozné. Tuto
skute¢nost znalec zohlednil v objektivizacnim koeficientu. Na pozemku stoji sloup vedeni NN a pfes
pozemek vede vzdusné vedeni NN, které rovnéz omezuje jeho vyuziti.

Vytez z Uzemniho planu:
—

|z

b=

B) PfisluSenstvi a soucasti nemovité véci tvofi:

- trvalé porosty

na pozemku se nachazi stromy a kefe, razného druhu a stafi

2. Obsah znaleckého posudku
I. Odhad ceny obvyklé




D. POSUDEK
I) Odhad ceny obvyklé

Pouzita metodika ocenéni

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

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani, oceniuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota, pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

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

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

V soucasné dobé se v okoli bézné obchoduje s obdobnymi nemovitymi vécmi (stavebnimi pozembky).
Nabidka je v rovnovaze s poptavkou. V okoli nemovité véci se zobchodovaly stavebni pozemky
v rozmezi cca 1 200 — 1 700,- K&/m” dle velikosti pozemku, umisténi v lokalité, piistupu, moznému

vyuziti, apod.

Priklady obdobnych nemovitych véci pro srovnani:

1) Pozemek stavebni, FryCovice, vyméra 858 m?

Celkova realizovana cena: 1 458 600,- K&, cena za m?: 1 700,- K¢
Pozemek parc.¢. 2626/5.

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 2/2022
Rizeni ¢.: V-1769/2022-802




2) Pozemek stavebni, ul. K Rovni, F.Mistek - Chlebovice,
vyméra 1 007 m?

Celkova realizovana cena: 1299 000,- K&, cena za m?: 1 290,- K¢
Pozemek parc.¢. 29/2.

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 4/2021
Rizeni ¢.: V-3560/2021-802

3) Pozemek stavebni, Stafi¢, vyméra 1 074 m?

Celkova realizovana cena: 1 722 000,- K&, cena za m?: 1 603,- K¢
Pozemek stavebni parc.¢. 1588/2 a 1582/12

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 3/2022

Rizeni ¢.: V-1959/2022-802

4) Pozemky stavebni, Stafi¢, vyméra 1 214 m’> + podil na
pfistupové komunikaci

Celkova realizovana cena: 1 536 800,- K¢, cena za m?: 1 266,- K&
Pozemky stavebni parc.c. 1277/5 a 1280/3 a podil na komunikaci
patc.¢. 1279/1

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:

Tab.c. 1: Srovnavaci analyza:

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 11/2021
Rizenf ¢.: V-11911/2021-802

srovnavané lokalita cena korekce | vyméra redukovana objektiviza¢ni | vysledna
nemovité realizovana na cena za m? koeficient cena za m?
véci faktor koeficient | (pfistup,
casu velikosti | vedeni)
pozemek 1 | Frycovice 1458 600 1,00 858 1700 0,95 0,50 807,50
Jemek 2 K Rovni,
POZEMEX 2| Chiebovice 1299 000 1,10 1007 1419 0,90 0,50 638,54
pozemek 3 | Stafi¢ 1722 000 1,00 1074 1603 0,90 0,50 721,51
pozemek 4 | Seafi¢ 1536 800 1,05 1214 1329 0,85 0,50 564,91
pramérnd indexovana hodnota 683,11
indexovand hodnota (zaokrouhleno) 680,00
L Pramérna
Vymérav | . . v -
indexovana Cena pozemku zjisténa srovnanim
m2
hodnota
482 680,00 327760




Vysledna cena za m2 = cena realizovani/vyméra * korekce na faktor casu * koeficient velikosti *
objektivizacni koeficient

Korekce na faktor ¢asu — znalec zohlednil rust cen v case

Koeficient velikosti: pozemky s vyrazné mensi vymérou maji horsi vyuzitf a naopak, index mensi nez 1
Objektivizacni koeficient (pfistup, vedeni): znalec zohlednil omezeny pifistup na pozemek (Sife pouze cca
1,3m) a nemoznost vjet na pozemek, pfipadné ho vyuzit k zastavéni domem, a rovnéz i skute¢nost, ze pfes

pozemek vede vedeni NN, index mens{ nez 1

Cena obvykla pozemku zjiSténa srovnanim (orientacni): 327 760,- K¢
Cena obvykla pozemku zjiSténa srovnanim (zaokrouhleno): 328 000,- K¢



E. ODUVODNENI

Na zaklad¢ analyzy dat znalec zjistil, ze pozemky urcené k zastavéni se v okoli obchoduji v rozmezi cca 1
200 az 1 700,- K¢é¢/m2.

Cenu obvyklou odhadl porovnavacim zpusobem na zakladé srovnavaci analyzy vybraného souboru
realizovanych pfevoda obdobnych pfedméti ocenéni se zohlednénim udpravy sjednanych cen
v navaznosti na odliSnosti jednotlivych porovnavanych pozemki koeficientem velikosti a
objektivizaénim koeficientem (pfistupu).

Znalec zohlednil rovnéz rist cen nemovitych véci v posledni dobé, kdy ceny nemovitych véci trvale

rostou.



G. ZAVER
G.10tazka

Ukolem znalce bylo urcit cenu obvyklou nemovitych véci: pozemku parc.c. 41, véetné soucasti a
piislusenstvi, katastralni tzemi Frycovice, obec Frycovice, okres Frydek-Mistek (LV ¢. 873), pro ucely
insolvencniho fizeni

G.2 Odpoved’

Cenu obvyklou nemovitych véci: pozemku parc.C. 41, véetné soucasti a pfislusenstvi, katastralni
uzemi Frycovice, obec FrycCovice, okres Frydek-Mistek (LV €. 873), urcuji ve vysi

328 000,- K¢

Slovy: tfi-sta-dvacet-sm-tisic-korun-ceskych

G. 3 Podminka platnosti ceny
Uvedena cena obvykla je platnd za pfedpokladu, Zze bude vécné bfemeno uzivani pro Ing. Radima
Zebraka a Hanu Zebrakovou vymazano z LV ¢. 873 pro k.a. Frycovice

Vyhrazuji si pravo na zménu hodnoceni a zavéra ve znaleckém posudku, pokud budou zjistény dalsi
podstatné skutecnosti, které pfi zpracovani uveden¢ho posudku nebyly znamy nebo jsem je nemel k
dispozici.

Zalezitosti pravnfho charakteru nejsou pfedmétem tohoto znaleckého posudku, nebot” mné jako znalci
nepifslusi podavat vyjadfeni pravniho charakteru a rovnéz mé nepiislusi predbézné fesit pravni otazky
jednoznacné a neupozornit na jiné alternativy. Citace nekterych pravnich pojmt predpisu je provedeno
ve znaleckém posudku z pohledu znalce.
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G. PRILOHY

Pfiloha &. 1: Fotodokumentace
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Pfiloha €. 2: Mapa §irSich souvislosti
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Odmeéna za znalecky posudek byla sjednana smluvné.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne 23.
cervna 2009, ¢.j. Spr 1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 7287-447/2022 evidence posudka.

V Ostrave 8.8.2022

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

Objednatel prohlasuje a fyzickym prevzetim znaleckého posudku stvrzuje, Ze znalci nebyly zatajeny ani zkresleny zadné
skutecnosti, které by jej uvedly v omyl pfi zpracovani znaleckého posudku a se zpracovanim znaleckého posudku po
predchozi konzultaci souhlasi.

Upozornéni:

Vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku pfechazeji na objednatele az dnem jeho uplného zaplaceni (Ghrady daniového
dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek vlastnictvim zhotovitele a nesmi s nim byt jakkoliv naklddano, a nesmi byt
zvefejnén tfetim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek rozmnozovan pouze jako celek, a to s pfilohami, které k nému
nalezeji. Znalecky posudek je znalcem povazovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 zakon ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zikonik v platném znénia § 9 odst. 1 zdkona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim v platném znéni.

Autorska prava zustavaji timto nedotcena. © René Butkov, 2022



