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ZNALECKY POSUDEK

cislo: 25439/2023

z oboru EKONOMIKA, odvétvi Oceriovani nemovitych véci

O cené idedlniho spoluvlastnického podilu ve vy&i 1/5 k nemovitym vécem sestavajici z pozemku
p.€. St. 181/2 - zastavéna plocha a nadvofi, jeho? soudasti je stavba: Guty, ¢.p. 120, rod. diim
(stavba stoji na pozemku p.£. St. 181/2), pozemku p.&. 346/3 - trvaly travni porost a pozemku p.€.
346/4 - zahrada, vie v k.0. Guty, obec T¥inec, okres Frydek-Mistek.

Zadavatel posudku:

Cislo jednaci zadavatele:

Cislo polozky v evidenci posudkii:

Ucel posudku:

JUDr. Ing Pavel Fabian

insolvencni sprdvce dluznika: Otakar Michdlek
Maresova 304/12

602 00 Brno - Vevefi

IC: 71470948

KSOS 40 INS 18648/2022
042491/2023

Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci pro potiebu
insolvencniho Fizen{

Dle zékona &. 151/1997 Sb. v platném znéni, o ocefiovdni majetku, dle ocefiovacich standardd,
podle stavu ke dni 14.8.2023 posudek vypracovala znalecka kancelaF:

Ocenovaci a znalecké kanceldf s.r.o.

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
provozovna: Susilova 1938/26, 750 02 Pferov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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Posudek byl vypracovén v potu ve 3 vyhotovenich listinnych vyhotoveni, vyhotoveni &islo: ;‘!
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Celkem posudek obsahuje 15 stran a 4 stran pfiloh.

V Praze, dne 29.8.2023
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A. NALEZ

1. Zadani znaleckého posudku

Odborna otazka:

Na zakladé poZadavku objednavatele, pro potfebu insolvenéniho fizeni €.j. KSOS 40 INS
18648/2022, byla pribrdna znaleckd kancelai a to k ocenéni idedlniho spoluvlastnického
podilu ve wy3i 1/5 k nemovitym vécem sestavajici z pozemku p.¢. St. 181/2 - zastavéna plocha
a nadvofi o vyméie 524 m?, jeho? soutasti je stavba: Guty, &.p. 120, rod. dim (stavba stoji na
pozemku p.¢. St. 181/2), pozemku p.&. 346/3 - trvaly travni porost o vyméfe 115 m? a
pozemku p.€. 346/4 - zahrada o vyméfe 1.878 m?, vie v k.0. Guty, obec Trinec, okres
Frydek-Mistek.

Uéel posudku:
Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci pro potfebu insolvenéniho Fizeni &.j. KSOS 40 INS
18648/2022.

Skuteénosti sdélené zadavatelem:

Zadavatel znaleckého posudku nesdélil znalecké kancelafi Zddnou skutenost, majici vliv na
presnost zavér(, kromé skutecnosti ziejmych ze zadavatelem pFedloZenych podkladovych
material.

Vymezeni pojmu dle legislativy:
Definice dle zdkona €. 151/1997 Sb.:

§2, odst. 1, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,,Pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpusob oceriovdni, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou cenou”.

§2, odst. 2, zdkona 151/1997 Sh. v platném znéni zni: ,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto
zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, poprfipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak
do jeji vyse se nepromitaji viivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho
nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich & jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvlgstni oblibou se rozumi zvigstni hodnota pfikiddand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje_hodnotu majetku nebo
sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndnim.”

§2, odst. 3, zdkona 151/1997 Sbh. v platném znéni zni: ,V odivodnénych pfipadech, kdy nelze
obvyklou cenu urdit, oceniuje se majetek a sluzba trini hodnotou, pokud zvigstni prévni pfedpis
nestanovi jinak. PFitom se zvaZuji véechny okolnosti, které maji na trini hodnaotu vliv. Divody
pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny"”.
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§2, odst. 4, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,TrZni hodnotou se pro ucely tohoto
zGkona rozumi odhadovand cdstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluiba sménény ke dni
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku
uskuteénéném v souladu s principem triniho odstupu, po ndlezitém marketingu, kdy kaZdd ze
stran jednala informované, uvdZlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro ucely
tohoto zékona rozumi, Ze ucéastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny
zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezdvisle.

§2, odst. 5, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,Uréeni obvyklé ceny a trini hodnoty a
postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouiiti, véetné poulZitych udaja,
musi byt odivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, tcelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k ureni obvyklé ceny a trini hodnoty
stanovi vyhldska.”

Definice dle vyhladky 441/2013 Sh.:

§1a, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,Obvykld cena se urcuje porovndnim
sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych predméti ocenéni v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovndni se nezahrnuji ceny sjednané za viivu
mimofddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho a kupujiciho ani viivu zvidstni
obliby.”

§1b, odst. 1, vyhladky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: , TrZni hodnotou pfedmétu ocenéni
je odhadovand &dstka, kterd se uréuje zpravidla na zdkladé vybéru z vice zpisobi oceriovdni, a
to zejména zplsobu porovndvaciho, vynosového nebo ndkladového. Pri uréeni trini hodnoty
pfedmétu ocenéni se zohledriuji trzni rizika a pfedpoklddany vyvoj na diléim & mistnim trhu, na
kterém by byl obchodovdn.”

. Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci

Prohlidka a zamé&feni nemovitych véci byly provedeny dne 14.8.2023 za pfitomnosti
pracovnika znalecké kanceldie Michala Arno3e.

. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti €. 206, pro k.U. Guty, obec Tfinec, okres Frydek-Mistek,
vyhotoveny objednavatelem, dne 13.6.2023, prostiednictvim dalkového pFistupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastrdlni mapy, pro k.U. Guty, obec Trinec, okres Frydek-Mistek, vyhotoveny
znaleckou kanceldfi, dne 14.8.2023, prostfednictvim dalkového pfistupu do katastru

nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Graficka ¢ast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcr.cz, zpracovéna
Ministerstvem Zivotniho prostfedi CR.

Uzemni plan mésta Trinec.

Udaje sdélené objednavatelem.
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Skute¢nosti a vyméry zjisténé na misté samém pfi mistnim 3etfeni.

Cenové Udaje zjisténé prostiednictvim dalkového pFistupu do katastru nemovitosti,
prostiednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Objednavatelem, dluZnikem, &i Ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku pfedloiena zadna najemni, ¢i jind smlouva, na zékladé které by byl
predmét ocenéni uZivan. Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.

4. Vlastnické a evidencni adaje

Dle dostupnych tddaji z databaze Ceského ufadu zeméméricského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické Gdaje:

Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Frydek-Mistek
Obec: Tfinec

Katastralni uzemi: Guty (636291)

5w

List vlastnictvi Cislo: 206
Vliastnik:

Michalek Otakar Podil: 1/5
Guty 120, 73955 Trinec
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5. Celkovy popis pfedmétu ocenéni

Na zakladé poZadavku objednavatele se jedna o ocenéni idealniho spoluvlastnického podilu
ve vysi 1/5 k nemowtym vécem sestdvajici z pozemku p.&. St. 181/2 - zastavéna plocha a
nadvofi o vyméfe 524 m?, jeho? soudasti je stavba: Guty, ¢.p. 120, rod. diim (stavba StDjI na
pozemku p.C. St. 181/2), pozemku p.t. 346/3 - trvaly travni porost o vyméfe 115 m? a
pozemku p.€. 346/4 - zahrada o vyméie 1.878 m?, vie v k.. Guty, obec Tfinec, okres
Frydek-Mistek.

PFi mistnim Setfeni bylo zjidténo, Ze objekt &.p. 120 - rod. diim jiZ neexistuje a na pozemku
se nachazi pouze torzo plvodniho objektu tvofené zbytky svislych konstrukci a mnoistvim
sutin. Na zakladé zjisténych skute¢nosti budou proto pfedmétem ocenéni pouze pozemky p.c.
St. 181/2, p.C. 346/3 a p.£. 346/4. Evidenéni stav staveb v katastru nemovitosti ani zakres v
katastralni mapé neodpovidaji skute¢nostem zjisténym pfi mistnim Eetfeni.

Ocenéni je provedeno dle skute¢ného zjisténého stavu.

Pozemky jsou situovény v zastavéné, stavebné nesrostlé ¢asti mésta TFinec, v mistni ¢4sti s
nazvem Guty. Pozemky jsou situovany v rovinném aZz mirné sklonitém terénu s pfistupem po
zpevnéné, vefejné komunikaci na pozemku p.¢. 1797 - ostatn{ plocha, ktery je ve vlastnictvi
Statutdrniho mésta TFinec, kdy skuteény pfistup je navic po zpevn&né komunikaci na pozemku
p.¢. 346/2 - trvaly travni porost, ktery je ve vlastnictvi jiného subjektu - soukromé osoby
(skuteCny pFistup neni po pravni strdnce zajitén). Teoreticky pfistup je ale moiny po vyie
uvedené zpevnéné komunikaci na pozemku p.€. 1797 a dale pies pozemek p.C. 346/3 - trvaly
travni porost, ktery je pfedmétem ocenénfi {pFistup je po pravni strance zajistén).

Dle informaci CSU ve mésté Tfinec se nachazeji tyto inZenyrské sité: elektro, hloubkova
kanalizace, obecni vodovod a plynové vedeni.

Dle platného tzemniho planu mésta TFinec jsou pozemky zahrnuty v plochach jako: ,,50 -
plochy smi3ené obytné venkovské”. Informace ziskany z WWW stranek mésta T¥inec.

PFi mistnim Setfeni bylo zji§t&no toto prislusenstvi pozemku:
a) vedlejsi stavby:

Na pozemku p.€. 346/4, vlevo (pohled z pfistupové komunikace na pozemku p.&. 346/2), je
situovana pfizemni, zdéna vedlejsi stavba s pultovou stfechou krytou standardni povlakovou
krytinou IPA.

Dale na pozemku p.¢. 346/4 (pohled z pfistupové komunikace na pozemku p.C. 346/2) je
situovéna pfizemni vedlejsi stavba smiSené konstrukce s pultovou stfechou krytou plechovou
krytinou a z asti standardni povlakovou krytinou IPA, za kterou je dale situovan jednoduchy,
drevény pfistfeSek s pultovou stfechou krytou standardni krytinou.

b) pFislusenstvi, které je tvofeno témito venkovnimi Gpravami:
- oploceni - draténé pletivo se sloupky

- kovova vratka

- drobné zpevnéné / ¢astecné zpevnéné plochy

- pfipojky IS

PFi mistnim 3etfeni bylo déle zjiSténo, e na pozemku p.&. 346/4 se nachazi mobilni,
kolovy objekt a trvalé porosty.
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Dle mistniho Zetfeni, informaci objednavatele a dle dalsich dostupnych podkladovych
materialti nejsou s drazenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna préva &i zavady, kromé nize
uvedeného vécného bfemene.

6. Obsah znaleckého posudku

1) Vécna prava
a) Vécné bfemeno vaznouci na predmét ocenéni
2) Ocenéni porovnavaci metodou

stranka €. 6
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B. POSUDEK

Ocenéni

1) Vécna prava
1.1) Cenovy pfedpis

1.1.a) Vécné bfemeno vaznouci na pfedmét ocenéni — § 16b zikona &.
151/1997 Sb. v G€inném znéni

Jedna se o ocenéni vécného bfemene zfizovani a provozovani vedeni distribuéni soustavy-
podzemniho vedeni NN, véetné provadéni Gdriby, opravy a dpravy za Géelem jeji obnovy, vmény,
modernizace. Vécné bfemeno se sjednava jako €asové neomezené, rozsah dle geom. planu ¢.
1304-70/2017, které bylo zfizeno listinou: Smlouva o zfizeni v&cného bfemene - uplatna
IP-12-8019259 ze dne 11.04.2018. Pravni Ucinky zapisu k okamziku 19.04.2018 13:26:07. Zapis
proveden dne 11.05.2018. Vécné bfemeno bylo zfizeno ve prospéch:
- CEZ Distribuce, a. s., Teplickd 874/8, D&&in IV-Podmokly, 405 02 D&&in
avdzne na:
- Parcela; 346/3
- Parcela: 346/4
Dle zakona €. 151/1997 Sh. v aktudlnim zn&ni se cena vécného bfemene dle § 39a ocefiovaci
vyhlasky urCuje v zévislosti na pottu let jeho daldiho trvani a roéniho uZitku oprévnéného, kromé
Casové neomezeného redlného bFemene a vykupitelné sluzebnosti. Ro&ni ufitek z vécného
bfemene se urti jako soucet viech diltich rognich uZitkl, které plynou opravnénému z vécného
bfemene.

Diléi roni uZitek se obvykle zjisti z ro¢niho obvyklého najemného uréeného podle § 1a ocefovaci
wyhlasky plynouciho ze zatiZené nemovité véci nebo jeji €asti se zohlednénim pfipadnych naklad
na zachovani a opravu zatiZené nemovité véci, které nese oprévnény, kdy obvyklé ndjemné se uréi
vynasobenim poétu mérnych jednotek nemovité véci zatizenych sluiebnosti roénim obvyklym
najemnym za mérnou jednotku v K&.

Pokud nelze v ostatnich pfipadech obvyklé najemné z nemovité véci zjistit, vychazi se pfi uréeni
rocniho uZitku ze simulovaného najemného, které se uréi ve wii 5 % ze zjisténé jednotkové
zakladni ceny upravené vécnym bfemenem zatizené nemovité véci, uréené dle ocefiovaci vyhlasky,
kdy od takto zjisténého ndjemného se odefte obvykld cena nakladd na zachovani a opravu
zatiZené nemovité véci, které nese opravnény.

Pocet let dalSiho trvani vécného bfemene se uréi jako doba, ktera uplyne od roku, ke kterému se
ocenéni provadi, do zaniku vécného bfemene. Nelze-li datum zaniku vécného bfemene ze smlouvy
o zfizeni vécného bfemene urdit, vyjma vécného bfemene zfizeného na dobu Zivota, ma se za to,
Ze bylo zfizeno na dobu neurcitou. V pFipadé, Ze se jednd o
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a) osobni vécné bfemeno sjednané na dobu Zivota, priimérny pocet let daléiho trvani vécného
bfemene se urdi z tabulky €. 3 piilohy 22a ocefiovaci vyhlasky podle véku opravnéného k datu
ocenéni,

b) tasové neomezenou osobni sluzebnost, kde opravnénou osobou je pravnicka osoba, ma se za
to, Ze sluZebnost byla sjednana na dobu neuréitou;

c) sluZebnost opory cizi stavby, polet let daléiho trvani vécného bFemene se urd podle dalsi
zZivotnosti stavby nebo konstrukce, ktera je zatizena touto sluzebnost;.

Podle odst. 5 se vécné biemeno oceni jednotn& ¢astkou: 10000~ K¢
Vécné bfemeno jako zdvada na nemovitosti povinného, X -1

Hodnota vécného bfemene: = -10000,— K¢
Uprava ceny viastnickym podilem

Vlastnicky podil: x 1/5
Cena po lpravé: = -2 000,- K&
Hodnota vécného bifemene: = -2 000,- K¢

2) Ocenéni porovnavaci metodou
Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v sou¢asné dobé nejlépe ucelené popsana v

publikaci ,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veliCiny, jejichi prostfednictvim se porovnavani provadi. Jako
jednotka porovnani byl volen m?.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovndvaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocefiovanym subjektem se snaii kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich pfedpokladané kontribuce a ndsledné je vyuiit pro cenové Upravy ve formé srazek
a pfirdZek s cllem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznémou porovnavaci hodnotu
ocefiovaného subjektu. Za upravovany zéklad jsou zvoleny znamé ceny vzorki, a dpravy maiji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lIze charakterizovat jako vzdjemné pfizpGsobovéni cen, jejich vyrovnavani,
Jsefizovani &i ,vyladovani”, proto v odborné literatufe je pro tento proces obvykle pouZivan
termin adjustace (adjustment).

stranka ¢. 8



ZNALECKY POSUDEK &. 25439/2023

Adjustace je zaloZena na nasledujicich pfedpokladech:

jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, horsi neZ nemovitosti
ocefiované, 1ze predpoklidat, Ze ocefiované nemovitosti maji vyssi cenu nez nemovitosti
porovnavané (ne vzorek),

jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lepsi neZ nemovitosti

ocefiované, |ze predpokladat, fe ocefiované nemovitosti maji niZsi cenu neZ nemovitosti
porovnavané (neZ vzorek).

Vybér porovnatelnych vzorka:

Pfi vybéru vzorkdl pro porovnani je potfeba vymezit trini segmentu trhu coZ by mélo zajistit,

aby nemovitosti byly podobné predeviim v nésledujicich charakteristikach:

ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro Ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, pfihranici, vhitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

typu nemovitosti zejména ve vazbé na G¢elovou vhodnost pouziti jednotlivymi Gcastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméfeni apod.),

velikosti ve vazb& na pfiméfenost potfeb co do rozsahu vyuZiti Ulastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spoletnosti apod.),

stavu ve vazbé na operativni moinosti vyuZiti U€astniky trhu (okamiité Ci podminéné
vyuiitelné, volné, obsazené, somezenym vyuZitim, s moinosti daliho rozvoje, variabilni
apod.),

kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k pfedstavam jednotlivych G&astnikl trhu (napf. podiadné, b&iné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

rozsahu pUsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokélni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

tadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoftovym omezenim poptavajicich a predstavam
nabizejicich (napfiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K&, do 10 mil K& atd),

vybér porovnatelnych vzorkd je realizovén prostfednictvim vefejné dostupnych dat a Gdajd.

Identifikace porovnatelnych vzorki:

1) Pozemky, k.. Guty, okres Frydek-Mistek
Pozemek: 1051, LV 713

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 1.800.000,00 CZK
Listina, které je pfifazena jako podklad zépisu pro skupinu nemovitost| Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 22.04.2022, Pravni G&inky zapisu k okamzZiku 20.05.2022 09:05:00. Zapis  V-2111/2022-832
proveden dne 13.06.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podie stavu k okamziku zéapisu podle listiny
pozemky: 1051, LV 713; 1052/2, LV 713

2) Pozemky, k.. Oldfichovice u TFince, okres Frydek-Mistek
Pozemek: 1224, LV 2288

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 2.300.000,00 CZK
Listina, kleré je pfirazena jako podklad zépisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 10.12.2022. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 19,12.2022 14:50:22. Zapis  V-4823/2022-832
proveden dne 11.01.2023.
Nemovitosti, u klerych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podie stavu k okamiiku zapisu podle listiny
pozemky: 1224, LV 2288; 1225/2, LV 2288
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3) Pozemek, k.u. Nebory, okres Frydek-Mistek

Pozemek:  1084/4, LV 1086
Cena za nemovilost/skupinu nemovitosti 1.528.000,00 CZK

Listina, ktera je prifazena jako podklad zépisu pro skupinu nemovitosti Cislo Fizeni

Smiouva kupni, o zfizeni vécného bfemene - Uplatna ze dne 27.04.2023. Pravni uéinky zapisuk V-1516/2023-832
okamiiku 04.05.2023 12:39:59. Zipis proveden dne 26.05.2023.

Nemovitesti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického préava, podie stavu k okamziku zépisu podie listiny
pozemky: 1084/4, LV 1086

Seznam porovnavanych objekt:

Nazev Vychozi cena (VC) | Mnoistvi (M)
Kpofohy Kdatum realizace Kstavebnr Kpr'.rstupu JEantkOVé cena Véha (V)
pripravenosti {(JC)
1) Pozemky, k.. Guty, okres Frydek-Mistek 1800 000~ K&| 1 388,00 m?
100 | 08 | 115 [ 1,00 1 311,25 K& 1,0
2) Pozemky, k.u. Oldfichovice u TFince, okres 2 300 000,— K& 1 555,00 m*
Frydek-Mistek
100 | 09 | 125 [ 100 1 258,81 K& 1,0
3) Pozemek, k.t. Nebory, okres Frydek-Mistek 1528 000,~ K& 1176,00 m?
00 | 100 | 115 [ 1,00 1129,84 K¢ 1,0

kde JIC = (VC/ M) / (Kpoluhy‘ X Kdatum realizace X Kstavebnlp?ipmvenusti X KpFlstupu)

Minimalni jednotkova cena za m?:

Primérna jednotkova cenazam? (X (JCxV) / T V):

1129,84 K¢
1 233,30 K¢

Maximalni jednotkova cena za m?: 1 311,25 K&
Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za m%: 1230,- K&
Jednotkové mnoistvi: 1 300,00 m?
Porovnavaci hodnota: 1599 000,— K&
Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: 1/5
Cena po tpravé: = 319800~ K&

Uprava ceny:

Celkovou vyméru ocefiovanych pozemkd (2.517 m?) povaiujeme v dané lokalité pro vystavbu
jednoho rodinného domu jako naddimenzovanou. V dané lokalité povaZujeme z pohledu
wyuZitelnosti za standardni plochu pozemku vyméru 1.300 m?, kterou ocenime vyse uvedenou
hodnotou 1 230,- K&/m?.

Z pohledu vyuZitelnosti pozemku pro potencidlni vystavbu jednoho rodinného domu povaZujeme
zbyvajici vyméru (2.517 m® - 1.300 m? = 1.217 m?) za nadstandardni. S ohledem na stavajici stav na
trhu s pozemky nelze tuto nadstandardni vyméru ocenit shodnou sazbou jako vy$e uvedenou
zakladni (obvyklou, nejlépe obchodovatelnou) ¢ast pozemku. Pro tento pfipad se jako
nejpfijatelngj3i jevi ocefiovaci pfistup pouZivany bankovnim sektorem, kdy nadstandardni vyméru
pozemku oceriujeme 30% obvyklé ceny zakladni vyméry pozemku.
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Nadstandardni vyméra pozemku 1.217 m?

30% obvyklé hodnoty pozemku 369 K&/m?

Mezi vypocet 443 000,- K¢ (zaokrouhleno)
zbyvajici ¢ast pozemku (podil 1/5) + 89 800,- K¢

Cena po lGpraveé;

409 600,- Kc

Uprava ceny koeficientem:

Vyslednou ,porovnavaci hodnotu” nejvice ovliviiuje fakt, 7e se jednd o ocenéni idealniho
spoluvlastnického podilu 1/5 k vySe uvedenym nemovitym vécem. V nasich podminkach trhu
neexistuje Zadna poptavka po takovychto ¢dstech nemovitosti. Idedini spoluvlastnické podily jsou
zpravidla odkupovany ostatnimi spoluvlastniky, pfipadné jsou kupovany se spekulativnim
zamérem. S ohledem na tyto skuteCnosti nelze vyslednou cenu stanovit jako soucin
spoluvlastnického podilu s cenou celku, ale je nutné ji dale redukovat. V nasem konkrétnim
pfipadé volime redukci o vy3e uvedeného spoluviastnického podilu o 20%.

vliv spoluvlastnictvi 4 0,800
Cena po Gpravé: = 327 680,~ K¢
Vyslednd porovnavaci hodnota (zaokrouhleno): 330000~ K¢
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C. ODUVODNENI

Obvykla cena dle §2, odst. 2, zadkona 151/1997 Sb. v platném znéni vyjadfuje hodnotu majetku
nebo sluZby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim. Zdrojem dat pro potfebu vypracovéni tohoto
posudku jsou skute€nosti zjisténé pfi mistnim Setfeni a zaméfeni nemovitych véci, dale pak
skutecnosti zjisténé z podkladovych material(, které mél zpracovatel k dispozici (viz 3. Podklady
pro vypracovdni znaleckého posudku.) Vlastni zpracovani dat, vybér porovnatelnych vzorkd a jejich
adjustace je patrna z Casti B. POSUDEK. Zpracovatel zkoumal vzorky k porovnani ze stejného, &i z
okolnich katastralnich Uzemi.

Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- moZnost parkovani na vlastnim pozemku
- dopravni dostupnost mésta je zajisténa autobusovou i vlakovou dopravou a MHD
- lokalita vhodna k bydleni i k rekreaci
- kompletni obCanska vybavenost mésta

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- horsi dochazkova vzdalenost do centra mésta
- evidencni stav predmétu ocenéni neodpovida skuteénosti
- nakres v KM neodpovida skuteénosti
- pozemek zatiZen torzem plvodniho objektu
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D. ZAVER

Na zakladé poiadavku objednavatele, pro potfebu insolvenéniho fizeni ¢.j. KSOS 40 INS
18648/2022, byla pfibrana snalecka kancelaf a to k ocenéni idedIniho spoluvlastnického podilu ve
wsi 1/5 k nemovitym vécem sestavajici z pozemku p.&. St. 181/2 - zastavéna plocha a nadvofi o
vyméfe 524 m?, jehoZ souasti je stavba: Guty, &.p. 120, rod. diim (stavba stoji na pozemku p.c. St.
181/2), pozemku p.& 346/3 - trvaly travni porost o vyméie 115 m? a pozemku p.£. 346/4 - zahrada
o vymére 1.878 m?, vée v k.G. Guty, obec TFinec, okres Frydek-Mistek.

REKAPITULACE
‘Eena zjiténa porovnavacim zpisobem (bez zohlednéni vaznoucich prav a

zavad) 330 000,~ K&
Zavady vaznouci (vécna bfemena) byly zjistény, jsou.* -2000,~ K&

* Konstatovano na zakladé podkladd dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.

Obvykl3 cena vyjadfujici hodnotu predmétu ocenéni uréena ze sjednanych cen
porovnanim &ini

330 000,— K¢ (Obvykla cena bez zohlednéni vaznoucich préav a zavad)
Cena slovy: tFistatFicettisic KE

Obvykla cena vyjadfujici hodnotu predmétu ocenéni uréena ze sjednanych cen
porovnanim &ini

328 000,- K¢ (Obvykla cena se zohledn&nim vaznoucich prav a zavad)
Cena slovy: t¥istadvacetosmtisic K&

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. St&pén Oralek
Ondiej Micoch
Ing. Petr Zahrada

\/ Praze, dne 29.8.2023

Oceliovaci a znalecka

kancelar s.r.o.
Vaclavske namésti 308/66 / v
110 00 F’[aha )
1¢: 268 69 004 DICiCZ26869001£ [A/] OL
Ocefovaci a znalecka kancelaf §.r.o.
znaleckd kanceldr
Ing. Tomas Vingralek

znalec, jehoi prostiednictvim znalecka
kancelaf vykonava svou Cinnost
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace
Viypis z katastru nemovitosti
Nahled katastralni mapy

stranka £. 14



todokumentace







Voo

ZNALECKY POSUDEKE. 25439/2023

E.  ZNALECKA DOLOZKA

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pribran konzultant.

Odména a nahrada hotovych vydajd byla stanovena v souladu s Vyhlaskou o znaleéném, v platném
znéni ke dni zadani znaleckého ukolu.

Znalecky posudek je podan znaleckou kancelafi, ktera je zapsand v seznamu znalct vedeném

Ministerstvem spravedinosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
Ukon je zapsén v evidenci posudk( pod poradovym Cislem 042491/2023.

V Praze, dne 29.8.2023

znalec vykonavaiici €
znalecké kancelare

Ocefovaci a znalecka kancelaf s.r.o.

znalecka kancelaf

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
kancelaF: Susilova 1938/26, 750 02 Pferov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com




