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ZNALECKY POSUDEK
&. 32633/2024

(oznaceni 8040-129/2024)

o odhadu ceny obvyklé nemovitych véci: pozemku parc.C. 453, jehoZ souclasti je stavba
rodinného domu &.p. 1, pozemku parc.&. 455/5, jehoZ soucasti je stavba rodinného domu &.p. 2,
pozemku parc.&. 452/13, jehoZ soudasti je jina stavba bez &.p./¢.e., pozemku parc.C. 454, jehoz
soucasti je jina stavba bez &.p./¢&.e., pozemku parc.C. 457/6, jehoZ soulasti je jina stavba bez
&.p./¢.e., pozemku parc.C. 432/6, na némZ stoji jina stavba bez &.p./&.e., ktera je soucasti
pozemku parc.C. 454 a pozemku parc.¢. 432/4,452/7,455/1, 455/2, 455/3, 455/6, 457 /1 a 458/ 3,
vCetné souclasti a pfisluSenstvi, v katastralnim utzemi Radvanice, obci Ostrava, okrese
Ostrava-mésto (LV €. 1374), pro ucely insolvencniho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: Mgr. Jan Urban
Purkynova 101
563 01 Lanskroun
1CO: 71467092
Sp. zn. KSOS 12 INS 14952 / 2023

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 8.4.2024
vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Cesk4 754/25

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 25 vcetné titulniho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichZ je jedno vyhotoveni
ulozeno v archivu znalce, a ostatni se pfedavaji objednateli. Posudek obsahuje 3 pfilohy.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostrave 28.5.2024



A. ZADANI

1. Znalecky ukol a ucel

Urcit cenu obvyklou nemovité véci: pozemek parc.¢. 453, jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢.p. 1,
pozemek parc.c. 455/5, jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢.p. 2, pozemek parc.¢. 452/13, jehoz
soucast je jind stavba bez ¢.p./C.e., pozemek patc.C. 454, jehoz soucast je jind stavba bez C.p./C.e.,
pozemek parc.¢. 457/6, jehoz soucasti je jind stavba bez ¢.p./¢.e., pozemek parc.¢. 432/6, na némz stoji
jina stavba bez ¢.p./¢.c., kterd je sou¢asti pozemku parc.c. 454 a pozemky parc.C. 432/4, 452/7, 455/1,
455/2, 455/3, 455/6, 457/1 a 458/3, vcetné soucasti a piislusenstvi, v katastrdlnim dzemi Radvanice,
obci Ostrava, okrese Ostrava-mésto (LV ¢. 1374)

Uéel ocenént: znalecky posudek je vypracovan jako podklad pro prodej v insolvenénim fizeni.

Dalsi skutec¢nosti sdélené zadavatelem:
- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou

B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku — zdroje dat a jejich analyza

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 1374 pro k.4. Radvanice ze dne 30.8.2023
Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych prevodi (www.cenovamapa.cz)
Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem pfes www.cuzk.cz)
Prohlidka znalcem dne 8.4.2024 za ucasti dluznika a insolvencniho spravce

Znalec pfi vybéru zdroja dat pouzil pro tcely srovnani nejprve realizované prevody obdobného majetku
(rodinné domy), které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Aplikace cenovamapa.cz eviduje zaznamy o
nemovitostech. Pfevazna cast dat byla zakoupena od Katastru nemovitosti a pochazi z kupnich smluv,
kde jsou uvedeny skutecné prodejni ceny nemovitosti a ovéfené informace o téchto nemovitostech.
Znalec pfedpoklada, ze udaje uvedené v aplikaci cenovamapa.cz jsou spravné, jelikoz vychazi z kupnich
smluv. Rovnéz tak znalec pfedpoklada, ze udaje o nemovité véci uvedené v katastru nemovitosti jsou
uplné a spravné.

Znalec zjistil, ze v databazi realizovanych pfevodu nejsou k dispozici minimalné tfi realizované pfevody
obdobnych rodinnych domu, které by se pfiblizovaly svym obsahem ocefiovanym nemovitym vécem.
Znalec pouzil proto pro ucely srovnani dale i nabidky rodinnych domu z realitni inzerce. Znalec
pfedpoklada, ze udaje uvedené v realitni inzerci jsou spravné, znalec nemohl ovéfit vérohodnost zdroje

dat.

Ziskana a sebrana data znalec zpracoval do tabulky a provedl srovnavaci analyzu.

Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dalsich osob je postupovano piiméfené a podle zasady, ze vypovédi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o n¢ bezvyhradné opirat, nesmi vsak byt pfehlédnuty.
Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, vlastni nilez 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 predpisech, ostatnich
souvisejicich predpisech, odborné literatute.


http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.cenovamapa.cz/

2. Vlastnické a evidencni adaje
Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 1374 uveden:

Vlastnické pravo Podil

Sukup Petr Ing., Batorova 2/5, Radvanice, 71600 Ostrava

Omezen{ vlastnického prava:

- Zakaz zcizeni a zatiZzeni
- Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekucniho fadu
- Zastavni pravo smluvni

o Vécné bremeno (podle listiny)
umisténi, provozovani, udrZovani, provadéni oprav a odstrafovani nadzemniho wedeni NN
viéetné 2 sloupl s pravem vstupu a viezdu za Uéelem jeho oprav, udriby nebe likvidace
dle &1. 1. smlouvy
v rozsahu GP &. 2102-164/2015
Oprdvnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, D&&in IV-
Podmokly, 40502 Dé&&in, RC/ICO: 24729035
Povinnost k
Parcela: 452/7
Listina Smlouva o zfizeni vécného biemene - dplatna LA/SMSP/VB/135/15/%id ze dne

14.03.2016. Pravni ucinky =zapisu k okamziku 13.05.2016 08:40:00. Zapis proveden
dne 07.06.2016.

v-7972/2016-807
Pofadi k 13.05.2016 08:40

o Vécné bremenc vedeni
inZzenyrskych siti (zejména vodovodni pripojky) dle €l. VIII. smlouvy
Opravnéni pro
Parcela: 427/7
Povinnost k
Parcela: 432/4, Parcela: 432/6

Listina Smleouva kupni, o zfizeni vécného bfemene - bezuplatna. Pravni uéinky =zapisu k
ockamziku 26.05.2021 15:41:00. Zapis proveden dne 18.06.2021.

V-10515/2021-807
Poradi k 26.05.2021 15:41

Vyse uvedena omezeni vlastnického prava nemaji vyrazny negativn{ dopad do ceny obvyklé.

[iné zapisy

- Nafizeni pfedbézného opatfeni

- Podan navrh na zfizeni exekutorského zastavniho prava

- Prohlaseni konkursu podle insolven¢niho zakona - Ing. Sukup Petr

- Rozhodnuti o apadku (§ 136 odst. 1 insolvenc¢niho zakona) - Ing. Sukup Petr
- Zména vymér obnovou operitu k pozemku parc.¢. 453, 455/1 a 455/3

blize viz L1 ve verejném rejstiikn



C. NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev nemovité veci: Rodinné domy ¢.p. 1 a ¢.p. 2, v¢. pozemku
Adresa nemovitosti ¢. 1:  Hutni 1, Radvanice
Adresa nemovitosti ¢. 2:  Batorova 2, Radvanice

Okres: Ostrava-meésto
Obec: Ostrava
Katastralni izemd: Radvanice

Ocenované nemovité véci se nachazi v okrese Ostrava-mésto, ve Statutarnim méste Ostrava, pii ul. Hutni
a Batorova. Vzdalenost k zastavee MHD autobusu ,,Trnkovec™ je cca 200 m. Okolni zastavbu tvofi
zastavba objektl individualnfho bydleni. Pfistup k nemovitym vécem je z ul. Hutni, pozemku parc.c. 436
(pozemek je ve vlastnictvi Statutarnfho mésta Ostrava). Ve mésté Ostrava je k dispozici kompletni
obcanska vybavenost, nemovité véci jsou ve vzdalenosti cca 5 km od centra mésta.

Nemovitd véc je tvofena: pozemkem parc.C. 453, jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢.p. 1,
pozemkem parc.¢. 455/5, jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢.p. 2, pozemkem parc.¢. 452/13,
jehoz soudasti je jind stavba bez ¢.p./C.e., pozemkem patc.C. 454, jehoz soucasti je jind stavba bez
¢.p./¢.e., pozemkem parc.C. 457/6, jehoz soucastd je jina stavba bez ¢.p./¢.e., pozemkem parc.¢. 432/6, na
némz stoji jina stavba bez ¢.p./C.e., kterd je soucasti pozemku parc.C. 454, a pozemky parc.C. 432/4,
452/7,455/1,455/2,455/3,455/6,457/1 a 458/ 3, véetné soucdast a piislusenstvi, v katastralnim tzemi
Radvanice, obci Ostrava, okrese Ostrava-mesto (LV ¢. 1374).

Pozitiva oceflované nemovité veci:
- nadstandardn{ vyméra pozemku ve funkénim celku
- nadstandardni soucasti a piislusenstvi

Negativa oceflované nemovité véci:
- umisténi v nevyhledavané ¢asti v ramci mésta Ostravy, v lokalit¢ vybydlenych bytovych domu
- prasklé rozvody vody, voda je k datu ocenéni zastavena
- stavba rodinného domu byla vytopena (vlivem prasklych rozvoda vody), bude nutna oprava ¢i
rekonstrukce nekterych konstrukénich prvka (zejména rozvody vody, omitky, podlahy)




Popis

A) pozemky

Parc.¢. 432/4 druhu zahrada o vyméfe
Parc.¢. 432/6 druhu zastavéna plocha a nadvofi o vymeéfe
Parc.¢. 452/7 druhu ostatni plocha, jina plocha o vymeéfe
Parc.¢. 452/13 druhu zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe
Parc.¢. 453 druhu zastavéna plocha a nadvofi o vymeéfe
Parc.c. 454 druhu zastavéna plocha a nadvofi o vymeéfe
Parc.¢. 455/1 druhu trvaly travai porost o vyméfe
Parc.¢. 455/2 druhu zahrada o vyméfe
Parc.¢. 455/3 druhu ostatni plocha, jina plocha o vymeéfe
Parc.¢. 455/5 druhu zastavéna plocha a nadvofi o vymeéfe
Parc.¢. 455/6 druhu ostatni plocha, jind plocha o vymeéfe
Parc.¢. 457/1 druhu orna puada o vyméfe
Parc.¢. 457/6 druhu zastavéna plocha a nadvorii o vyméfe
Parc.¢. 458/3 druhu trvaly travni porost o vyméfe

Celkova viméra pozemku ve funkénim celku ¢inf 5 502 m?2.

95 m?
20 m?
587 m?2
149 m?
294 m?
136 m?
2 141 m?2
278 m?
177 m2
341 m2
155 m?
199 m2
71 m?
859 m?

Pozemky jsou v jednotném funkénim celku se stavbou rodinného domu ¢.p. 1, rodinného domu ¢.p. 2,
soucastmi a pfislusenstvim. Pozemky jsou rovinaté a nachaz{ se na nich rodinny dum (sestavajici ze dvou

&.p.), vedlejsi stavby, trvalé porosty a venkovni Gpravy. Celkova vyméra pozemki &ini 5 502 m”.

Pres pozemky vedou tyto sité:

Jednotna kanalizace — pfes pozemek parc.¢. 458/3 a patc.¢. 457/1

Vodovod — vodovod mimo spraivu OVAK — pfes pozemek parc.¢. 432/4,455/1 a 455/3
Elektfina — pfes pozemek parc.¢. 452/7, 454, 455/2, 453

Plynovod — informace o pfipojce plynu se znalci nepodafilo zjistit. Dle sdéleni spravcee siti, spole¢nosti

GasNet se v zajmovém uzemi nenachazi zadné plynové zatizeni.

Stanoviska spravcu siti jsou zde:

Obrazek ¢. 1: Vyjadfeni k existenci sit{ — vodovod a kanalizace

— Vodovod

4+ Kanalizace jednotna

—— Kanalizace splagkova

—— Kanalizace destova

—= Vytlaéna kanalizace
Plyn

— Kabelové vedeni
Mimo spravu OVAK
Zamér stavby - vodovod

. Zamér stavby - kanalizace

— - Zrusené potrubi

Maskovaci plocha
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Obrazek ¢. 2: Vyjadfeni k existenci sit{ — nadzemni vedeni NN do 1 kV

Katastr : Radvanice / 715018

427/19

LEGENDA

—— Podzemni vedeni NN do 1 kV
Nadzemni vedeni NN do 1 kV
s Podzemni vedeni VN do 35 kV
= = Nadzemni vedenl VN do 35 kV

@ Stanice do 52 kV - stozarova
@ Stanice do 52 kV - zdéna

Transformovna (nad 52 kV)

F CEZD

- Podzemni vedeni VVN 110 kV
== = Nadzemni vedeni VVN 110 kV
~— NN piivod odbératele
®—— Zafizeni technické infrastruktury

(@ Stanice CEZ Distribuce ve vystavbé

=owc Cizi energeticé vedeni Zatizeni CEZ Distribuce ve vystavbé

s ees Zamové azemi ==== Hranice katastralniho azemi

LR L i sit pro L k

ol F sit pro
CSDHDPE trubka

Soubéhy siti pro s i sitémi

=4~ Soubéh s podzemnim vedenim NN do 1 kV
mama Soubéh s nadzemnim vedenim NN do 1 kV
e Soubéh s podzemnim vedenim VN do 35 kV
= 4= Soubéh s nadzemnim vedenim VN do 35 kV
@S Soubeh s podzemnim vedenim VWN 110 kV
<@ Soubéh s nadzemnim vedenim VVN 110 kV

 majetku CEZ Distribuce, a. s., se na Vami uvedeném zajmovém lizemi nachazi nebo ochrannym pasmem

zasahuje energeticke zafizeni typu:

sit NN sit' VN sit' VN
Podzemni sit’ stret
MNadzemni sit stret
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Obrazek ¢. 3: Vyjadfeni k existenci sitf spol. GasNet— plynovod

L= 458

. S
o o T
457/

: | ; o J g 45 ,*7&'3 i
1 ,, -

W zajmovem Uzemi vyznadeném v piiloze tohoto stanoviska, nejsou umisténa zadna provozovana plynarenska zafizeni a
plynovedni pfipojky ve viastnictvi nebo spravé GasMet, s.r.o. Mohou se zde nachazet plynarenska zafizeni jinych viastniki £
spravod, pfipadné i dlouhodobe nefunkénifneprovozovana plyndrenska zafizeni bez dostupnych informaci o jejich poloze a
vlastnictvi.

B) stavby:

- Rodinny dim &.p. 1, souéast pozemku parc.&. 453 a C.p. 2, soucast pozemku parc.C.
455/5

Rodinny déim €.p. 1 a ¢.p. 2 je dam vznikly v roce 2004 (kolaudacni rozhodnuti ¢j. Vyst. 8814/2004 ze
dne 6.12.2004, Uiad méstského obvodu Radvanice a Bartovice) pistavénim &p. 2 k paivodnimu &p. 1,
kdyz tento pavodni dam (¢.p.1) byl vesmés zbouran (ztstala pouze ¢ast zakladt pod nékterymi nosnymi
zdmi a ¢ast obvodovych zdi — tj. prvkia dlouhodobé Zivotnosti), pficemz oba objekty ¢.p. 1 a ¢.p. 2 jsou
vzajemné stavebneé i funkéné propojeny a tvoif jeden nedélitelny celek slouzici jako rodinny dum.

Rodinny dum je ¢astecné podsklepeny, se dvéma nadzemnimi podlazimi pod sedlovou stfechou. Zaklady
objektu jsou betonové. Svislé obvodové konstrukce jsou zdéné z tvarnic POROTHERM (¢ast tvoii
puvodni zdivo). Stropy jsou s rovaymi podhledy. Stfecha je sedlova, se stfesni krytinou ze Sindele.
Klempifské konstrukce jsou provedeny. Fasadni omitky jsou novodobé, vnitini omitky jsou vapenné.
Vn¢jsi obklad soklu je proveden z kamene. Vnitini keramické obklady jsou provedeny v koupelnach a
WC. Schody jsou dfevéné. Okna jsou instalovana dfevéna, dvefe jsou dfevéné. Podlahy v obytnych
mistnostech tvoif keramické dlazby v pfizemi a plovouci podlahy v patfe, v ostatnich prostorach jsou
keramické dlazby. Vytapéni domu je ustfedni prostfednictvim kotle na zemni plyn a topny olej, ¢astecné
podlahové, castecné prostfednictvim radiatoru. Elektroinstalace je provedena svételna a motorova. Je
proveden rozvod vody studené a teplé. Vybaveni kuchyni tvofi kuchynské linky. Vybaveni sanity tvoii
vany, umyvadla, sprchové kouty a WC. Ostatni vybaveni tvofi krb v obyvacim pokoji, vnitini bazén,
vytah do patra. Odkanalizovani objektu je svedeno do zumpy.



Stavba je napojena na IS: voda, elektro a plyn.

Dispozicni fesent:

1.PP — kotelna

1.NP — kuchyné s obyvacim pokojem a jidelnou, chodba, komory, WC s koupelnou, technickd mistnost,
bazén. V puvodnim ¢.p. 1 je jedna mistnost, WC, koupelna, chodba, pradelna, dvojgaraz

2. NP — pracovna, 4 pokoje, chodba, dvé koupelny s WC, ptadni prostory. V ptivodnim ¢.p. 1 se nachazi
jedna mistnost

Zastavéna plocha domu ¢inf celkem 516 m” Celkova uzitn4 plocha ¢inf cca 630 m”.
Stavba je v uzivani od roku 2004. Stavba k datu ocenéni neni uzivana, odpojena od vody kvuli prasklym

rozvodim vody, kdy unikajici voda znic¢ila omitky a plovouci podlahy. Stavba bude vyzadovat dalsi
naklady na opravy a udrzbu. Funkénost vybaveni nemovité véci nebylo mozno ovéfit.

- jina stavba, soucast pozemku parc.. 454, stojici na parc.€. 454 a na parc.&. 432/6

Jedna se o zdénou stavbu se dvéma nadzemnimi podlazimi pod sedlovou stfechou. Zaklady objektu jsou
betonové. Svislé obvodové konstrukce jsou zdéné. Stropy jsou s rovaym podhledem. Stfecha je sedlova,
se stfesni krytinou ze Sindele. Fasadni omitky jsou vapenné, vnitini omitky jsou vapenné. Okna jsou
osazena dfevéna zdvojena. Vytapéni byta zajist’'uje kotel na zemni plyn. Elektroinstalace je provedena
svételnd a motorova. Je proveden rozvod vody studené a teplé, zdrojem teplé vody je kotel na UT a el.
bojler.

Stavba je napojena na IS: voda, elektro, plyn.

Dispozicni fesent:

1.NP — skladové prostory, dilna

2. NP: dva byty; jeden sestava z kuchyné, pokoje, koupelny s WC, pfedsiné; druhy byt sestava z kuchyné,
pokoje, koupelny s WC, pracovny.

Zastavéna plocha objektu véetné navazujicich piistaveb cini cca 200 m?.

Stavba se nachazi v pramérném stavu s pfedpokladem dalsich investic na opravy, rekonstrukei ¢i
modernizaci.

Stavba slouzi jako doplikovy objekt k rodinnému domu a jeho udrzbé (ke skladovani, manipulaci a
drobnym opravam, véetné pfechodného ubytovani personalu).

- jina stavba, souast pozemku parc.&. 452/13

Jedna se o zdénou stavbu navazujici na jinou stavbu na pozemku parc.¢. 457/6, je nepodsklepenad, s 1.NP
pod pultovou stfechou. Zaklady objektu jsou betonové. Svislé obvodové konstrukce jsou zdéné. Stropy
jsou dfevéné tramové. Stiecha je pultova, se stfesni krytinou ze sindele. Objekt slouzi jako garaz.

Zastavéna plocha stavby &ini 149 m”.

Stavba je v uzivani od roku 2002 a nachazi se v prumérném stavu.
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- jina stavba, soucast pozemku parc.&. 457/6

Jednd se o zdénou stavbu navazujici na jinou stavbu na pozemku patc.¢. 452/13, je nepodsklepena,
s 1.NP pod pultovou stfechou. Zaklady objektu jsou betonové. Svislé obvodové konstrukce jsou zdéné.
Stropy jsou dfevéné. Stfecha je pultova, se stfesni krytinou ze Sindele. Klempifské konstrukce jsou
provedeny z pozinkovaného plechu. Fasadni omitky jsou vapenné, vnitini omitky jsou vapenné. Vrata

jsou dfevénd. Objekt slouzi jako garaz a kryté stani.
Zastavéna plocha objektu ¢ini 71 m”.

Stavba je v uzivani od roku 2002 a nachazi se v primérném stavu.

C) PfisluSenstvi a soudasti nemovité véci tvofi:

- venkovni dpravy

piipojky IS (voda, elektro, plyn), zpevnéné plochy, oploceni v¢. vrat a vratek, zumpa, pfistiesek situovany
na pozemku parc.C. 455/2 (navazuji na objekt bez ¢.p./¢.e. na pozemku patrc.c. 454), kilna kovové
konstrukce situovana na pozemku parc.¢. 455/2, kotce pro psy situované na pozemku parc.¢. 455/6

(navazujici na severni stranu rodinného domu)
- trvalé porosty

Na pozemcich se nachazi trvalé porosty (okrasné stromy a kefe), v minimalnim rozsahu vzhledem
k velikosti pozemku

2. Obsah znaleckého posudku

I.  Odhad ceny obvyklé (trzni hodnoty)
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D. POSUDEK
I) Odhad ceny obvyklé (trZni hodnoty)

Pouzita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zdk. ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zdkon o ocenovani majetku), jak vyplyva ze zmén provedenych zikony ¢. 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 tucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pifirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumdéji
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 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 prodeja srovnatelnych typt nemovitych véci v dané
lokalité za urcité obdobi.

V soucasné dobé se v Radvanicich a okoli omezen¢ obchoduje s obdobnymi nemovitymi vécmi.
Obchoduje se bézné s rodinnymi domy, nikoli vsak s rodinnymi domy obdobného rozsahu (vyméry) ci
velikosti pozemku ve funkénim celku. Ocenované nemovité véci maji nadstandardni vymeéru jak uzitnych
ploch, tak 1 pozemka.

Znalec nenalezl v databazich realizovanych pfevodu, ani dalkovych nahledem do katastru nemovitosti za
posledni rok minimalné tfi pfevody obdobnych nemovitosti.

Jelikoz nelze v navaznosti na skutecnosti uvedené v predchazejicim odstavci uréit obvyklou cenu
porovnanim ze sjednanych cen, znalec pro ocenéni pouzil trzni hodnotu.

Utceni trzni hodnoty upravuje vyhl.¢. 441/2013 Sb., ve znéni dalsich vyhlasek, zejména vyhl.¢. 488/2020
Sb. v ¢asti druhé.

Pii urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, se piihlizi k moznosti jeho nejvyssitho a nejlepsiho vyuzit,
které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné ptipustné a ekonomicky proveditelné.

Pro uréeni trzni hodnoty znalec pouzil porovnavaci zpusob ocenéni, kdy porovnani proved! na zaklade

realizovanych pfevodu, které doplnil o nabidky z realitni inzerce. Znalec primarné vyhledaval nemovité
véci (rodinné domy), které maji minimalné 300 m* uZitnych ploch.
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V Radvanicich a blizkém okoli se zobchodovaly anebo nabizi k prodeji rodinné domy s uzitnou plochou
nad 300 m2 v rozmez{ cca 12 000 tis. aZ 18 000 tis. K&, dle velikosti uzitnych ploch, pozemkd,
technickému stavu staveb, v zavislosti na umisténi v lokalité, soucastem a pfislusenstvi.

Nutno podotknout, Ze ceny nabidkové byvaji od realizovanych cen casto vyssi, navic zahrnuji i provize
realitnich kancelafi. Nékteré domy jsou v nabidce i rok a dosud nebyly zobchodovany. Tyto skutec¢nosti

znalec zohlednil koeficientem 0,85 v koeficientu korekce pro typ transakce u nabidkovych cen.

Priklady obdobnych nemovitych véci pro srovnani jsou uvedeny v piiloze ¢. 3.

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:

Tab. ¢. 1: Srovnavaci analyza:

oceflovana Srov. 1 Srov. 2 Srov. 3 Srov. 4

Hutni 1, Batorova 2,

OstravaRadvanice Podoli 839, ' Bronz?vé 1291, | Na Okraji 576, ' Na Okraji 644, .

Ostrava-Muglinov | Slezskd Ostrava | Ostrava-Bartovice | Ostrava-Bartovice
ZAKLADNI UDAJE
plocha pozemku 5502 1374 938 2560 2000
uzitnd plocha v m2 (UP) 630 313 380 400 330
Realizovana cena 13 600 000 15 900 000 12 700 000 17 900 000
EKONOMICKE UDAJE
realizovany realizovany

Typ transakce prevod pfevod nabidkové cena nabidkové cena
korekce pro typ trans. 1,00 1,00 0,85 0,85
Koeficient pro datum prodeje lis.23 dub.23 bfe.24 dub.24
korekce pro datum prodeje 0,95 0,90 1,00 1,00
CENA PO REDUKCI NA
PRAMEN CENY 12920 000 K¢ 14 310 000 K¢ 10795 000 K¢ 15215000 K¢
FYZICKE ASPEKTY
K1 lepsi lepsi lepsi lepsi
korekce pro tech. stav a vybaveni 0,65 0,90 0,70 0,65
K2 lepsi lepsi lepsi lepsi
korekce pro lokalitn/ umisténi 0,70 0,70 0,85 0,85
K3 horsi horsi horsi horsi
korekce pro prislusenstvi 1,10 1,10 1,10 1,10
K4 - korekce velikosti pozentku 1,20 1,25 1,10 1,10
cena za m2 uzitné plochy 24792 32621 19 430 30 823
K5 - korekce pro velikost UP 0,60 0,65 0,65 0,60
primérna upravena cena za
m?2 uZitné plochy 16 800 14 875 21204 12 629 18 494
Indikovana hodnota
nemovité véci 10 584 280

upravena cena za m? UP = realizovana (nabidkova) cena * korekce pro typ transakce * korekce pro datum prodeje*
K1 * K2 * K3 * K4 * K5)/uzitnd podlahova plocha

Korekce pro typ transakce — u nabidek z realitni inzerce znalec zohlednil fakt, Ze se jedna o nabidkové ceny, nikoli

realizované (viz zdivodnén{ vyse)
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Korekce pro datum prodeje — znalec zohlednil rozdilna data prodeji. V poslednich letech ceny nemovitosti
dramaticky rostly. Rust cen se zastavil v druhém ¢tvrtleti roku 2022 a od tfettho ctvrtleti 2022 jiz dochazi k poklesu
cen. V leto$nim roce se ocekava dalsi pokles cen. Z davodu poklesu cen v soucasné dobé¢ znalec uplatnil srazku k

realizovanym cenam u srovnavanych nemovitych véci ¢. 1 a 2, které byly prodany v dobé, kdy byly ceny na vyssi
cenové hladiné, nez v soucasnosti.

K1 - Koeficient tpravy na technicky stav a vybaveni — domy v lep$im stavu nebo s lepsim vybavenim majf index
mensi nez 1, v hor$im stavu véts nez 1. Znalec zohlednil 1 skute¢nost, Zze ocenovany dim bude vyzadovat dalsi
investice do oprav a udrzby. Dim je vytopeny, po havatii na rozvodech vody. Bude nutno odstranit piicinu i
nasledky této havarie.

K2 - Koeficient upravy na polohu objektu (lokalitu/umisténi v lokalit€) — objekty v horsich lokalitich maji index
vétsi nez 1, v lepsich lokalitaich mensi nez 1. Ocenlovana nemovita véc se nachazi v horsi lokalité nez porovnavané.

K3 - Koeficient dpravy na piislusenstvi - objekty s horsim pifslusenstvim maji index vétsi nez 1, s lepsim

piislusenstvim maji index mensi nez 1. Oceflovana nemovitd véc ma lepsi pifslusenstvi nez porovnavané.

K4 - Koeficient upravy na velikost pozemku — objekty s mensim pozemkem maji index vétsi nez 1, s vétsim

pozemkem mensi nez 1. Ocenovana nemovitd véc ma nejvétsi vyméru pozemkd ve funkcénim celku.

K5 - Koeficient upravy na velikosti UP (uzitna plocha) — objekty s vetsi UP majf index vétsi nez 1 a naopak (s
rostouci vymérou UP klesa jednotkova cena za m?). Ocenovana nemovita véc ma nejvétsi vimeéru uzitnych ploch
ze srovnavanych nemovitych véci.

Cena obvykla nemovité véci urCena srovnanim (orientacni): 10 584 280,- K¢
Cena obvykla nemovité véci urCena srovnanim (zaokrouhleno): 10 600 000,- K¢
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E. ODUVODNENI

Na zakladé¢ analyzy dat znalec zjistil, Ze obdobné nemovité véci (rodinné domy o tak velké vymeérfe, ¢i
velké vyméfe pozemku) se v misté a okoli bud’ neobchoduji, nebo obchoduji pouze omezené. Znalec
nenalezl v databazi realizovanych pfevodi minimalné 3 realizované pfevody obdobnych nemovitych
véci. Proto pouzil pro ocenéni porovnavacim zptsobem realizované pfevody a nabidky z realitni inzerce.
Jelikoz nelze v navaznosti na skutecnosti uvedené v predchazejicim odstavci uréit obvyklou cenu
porovnanim ze sjednanych cen, znalec pro ocenéni pouzil trzni hodnotu.

Na zakladé analyzy dat znalec zjistil, Ze obdobné nemovité véci (s vymérou uzitnych ploch alespon 300
m?) se prodaly anebo nabizi k prodeji v rozmezi cca 12 000 tis. aZ 18 000 tis. K&, dle velikosti uZitnych
ploch, pozemkd, technickému stavu staveb, v zavislosti na umisténi v lokalité, soucastem a piislusenstvi.

Pro srovnavaci analyzu pouzil znalec korekci odlisnosti (koeficienty technického stavu, lokality, soucasti a
piislusenstvi, velikosti pozemkd, velikosti uzitnych ploch).

Trzni hodnotu odhadl na zakladé srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevodu a
nabidek z realitni inzerce se zohlednénim upravy cen v navaznosti na odlisnosti obdobnych predméta
ocenéni od pfedmétti ocenovanych jejich korekci.

Znalec rovnéz zohlednil rozdilna data prodejii v navaznosti na aktualni situaci na trhu s nemovitymi
vécmi a u nabidkovych cen skutecnost, ze se jedna o nabidkové ceny, které jsou zpravidla vyssi nez ceny

realizované.
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F. PRILOHY

Pfiloha &. 1: Fotodokumentace

Rodinny dim &.p.1a &.p. 2




-15-




-16 -




-17 -

Stavba bez &p/&e, soulast pozemku p.¢. 454
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Pfiloha €. 2: Mapa §irSich souvislosti
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Pfiloha &. 3: Srovhavané nemovité véci
Nemovita véc &. 1

Rodinny diim, Podoli 839, Ostrava-Muglinov

Realizovana cena: 13 600 000,- K&

Uzitna plocha: 313 m’

Plocha pozemku: 1 374 m®

Rodinny dim o dispozici 8+1. K dispozici jsou 4 parkovaci stani
(z toho 2 pod stfechou). V piizemi je obyvaci pokoj s jidelnou a
kuchyni a krbem. Z obyvaciho pokoje je vstup pfimo na terasu a
do zahrady. V pfizemi se dale nachazi pfedsin, pokoj, koupelna se
sprchovym koutem, samostatné WC a technickd mistnost. V
patfe je 5 pokoju, koupelna s vanou a sprchovym koutem a
samostatné WC. Vytapéni a ohfev vody je zajistén plynovym
kotlem. V pfizemi je vodni podlahové topeni, v patfe radiatory.
Dum je napojen na vefejny vodovod a kanalizaci.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 11/2023
Rizeni ¢.: V-15682/2023-807

Nemovita véc ¢. 2

Rodinny diim, Bronzova 1291, Slezska Ostrava

Realizovana cena: 15 900 000,- K¢

Uzitna plocha: 380 m”

Plocha pozemku: 938 m”

Prvorepublikova vila z roku 1929 se zahradou a zahradnim
altankem. Vila byla zrekonstruovana v roce 1997, v roce 2012
probéhla vymeéna dfevénych oken, zatepleni a obnova fasady. V
suterénu domu se nachazi 2 mistnosti, z nichz byly vybudovany
kancelafské prostory se samostatnym vstupem, kuchynkou,
toaletou. Je zde také technickd mistnost s plynovym kotlem. V
prvnim patfe je vstupni hala s posezenim, obyvaci pokoj, jidelna,
kuchyné, komora a koupelna se sprchovym koutem. V druhém
patfe jsou 4 loznice, koupelna s vanou, balkén a vstup na padu. V
mezipatfe je dalsi samostatna toaleta. Na pozemku jsou parkovaci
stani pro 3 vozy. Vytapéni je ustfedni plynové, v obyvacim pokoji
stoji puvodni kachlova kamna.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 4/2023
Rizeni ¢.: V-5177/2023-807



http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
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Nemovita véc &. 3

Rodinny dim, Na Okraji 576, Ostrava-Bartovice
Nabidkova cena: 12 700 000,- K¢

Uzitna plocha: 400 m®

Vyméra pozemku: 2 560 m*

Nabizime ke koupi rodinny dm o velikosti 5 + kk + 1 + 2 Satny
a dvojgaraz. Rodinny dam 5+1 + piislusenstvi o zastavéné plose
237 m2 byl zkolaudovan v fijnu 2000. Neni podsklepen, ma
pfizemi a obytné podkrovi. Dim je vyzdén z porothermovych
cihel, je zateplen, strop je Zelezobetonovy monolit. Konstrukce
valbové stfechy je dfevéna, krytina Bramac, betonové zaklady
jsou izolované. Podlahy v celém domé jsou keramické, v podkrovi
jsou na dlazbé v obytnych pokojich a hale polozeny koberce.
Okna v domé¢ jsou plastova s izolacnim dvojsklem, dvefe
exteriérové jsou rovnéz plastové, vnitini jsou dyhované. V
pfizemi se nachazi obyvaci pokoj s krbem a pfimym vstupem na
venkovni zastfeSenou terasu. Obyvaci pokoj pfechazi v kuchyn s
jidelnou. Dale je zde pfipravna kuchyn, pansky pokoj (herna) s
barem, pradelna se sprchovym koutem, samostatné WC,
dvojgaraz s vraty na dalkové ovladani, zadveii a hala se
schodist¢tm do podkrovi. Uzitna plocha v tomto podlazi je
piiblizné 200 m* V podkrovi jsou ti pokoje, dvé koupelny
(rohova masazni vana, sprchovy kout, 2x umyvadlo a 2x WC),
dv¢ satny, v obou loznicich jsou zasklené lodzie. Uzitna plocha v
podkrovi je rovnéz 200 m’ Ve funkénim celku s domem je
zahrada o vyméfe 2323 m2. Cely pozemek je oplocen, zamkova
dlazba a keramika na terasich, udrZzovana okrasni zahrada. Na
pozemku jsou v zadni ¢asti umisténé dve dfevené chatky, slouzici
na uskladnéni zahradni techniky. Vystavba a dokoncovaci prace
na domu probihala v letech 1998 az 2000. Nemovitost je ve velmi
dobrém stavu bez nutnosti jakychkoli oprav, rozvody elektfiny
jsou v medi. V podkrovi jsou klimatizacni jednotky, v pfizemi
rozvod vzduchotechniky. V pfizemi je podlahové topeni, v

podkrovi ustfedni, v obyvacim pokoii je krb.

Zdroj: www.inem.cz, nabidka 3/2024
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Nemovita véc ¢. 4

Rodinny diim, Na Okraji 644, Ostrava-Bartovice
Nabidkova cena: 17 900 000,- K¢

Uzitna plocha: 330 m®

Plocha pozemku: 2 000 m”

Nabizime k prodeji luxusni, designovy dum, dispozi¢né feseny
jako 6+kk, se zahradou, garazemi a prostorem pro parkovani vice
aut pfed domem v uzavieném prostoru s elektrickou branou.
Vstup do zahrady je samostatny ze vSech hlavnich pokoju.
Celkova koncepce interiéru je navrzena tak, aby veskeré prvky
byly propojeny v jednotném provedeni kombinace dfeva a
bézového lesku dvifek, a to ve vsech pokojich véetné piedsiné a
kuchyné znacky Sykora. Kuchyn je vybavena kuchynskou linkou
vcéetné vestavnych spotfebict. Prostor mezi kuchyni a obyvacim
prostorem je opticky rozdélen kuchyniskym stolem a designovymi
zidlemi. Obyvaci pokoj je vybaven krbem. Z obyvaciho pokoje se
vchazi kiidlovymi, na miru zhotovenymi dvermi do relaxa¢niho
centra wellness, kde se nachazi luxusni bazén s pfimym vstupem
na rozlehlou zahradu. Celym domem se prochazi dlouhou
chodbou, ktera je vybavena na miru délanymi praktickymi
skifnémi. V pravém kfidle domu se nachazi loznice vcetné
velké soukromé Satny, dva détské pokoje. Dale zde najdete hlavni
koupelnu s vifivou vanou, sprchou, dvéma umyvadly, zichodem
a bidetem. Cely dim je vybaven plynovym podlahovym topenim
a na podlahach je kombinace velkoformatové dlazby a dfevené
podlahy. Levé kiidlo domu muzeme vyuzivat jako pokoj pro
hosty s vlastnim socialnim zazemim, kancelate nebo dalsi pokoj
pro déti. V levém kfidle domu je umisténo WC v samostatné
mistnosti a taktéz technickda mistnost. Dum je vybaveny
klimatizaci, elektrickymi roletami se sity proti hmyzu. Velkou
vyhodou domu je mnoho prostornych mist s vestavnymi
skiinémi a botnikem. Domu dominuje privatni velka zahrada.
Moznost parkovani je piimo pfed domem, nebo ve vlastni
dvougarazi, druhou samostatnou garazi s elektrickymi vraty s
pfimym vstupem do domu.

Zdroj: www.inem.cz, nabidka 4/2024
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G. ZAVER

G.1. Otazka

Ukolem znalce bylo urdit cenu obvyklou nemovitjch véci: pozemku parc.¢. 453, jeho souéasti je stavba
rodinného domu €.p. 1, pozemku parc.C. 455/5, jehoz soucast je stavba rodinného domu C.p. 2,
pozemku parc.¢. 452/13, jehoz soucasti je jina stavba bez ¢.p./¢.e., pozemku parc.c. 454, jehoz soucasti je
jina stavba bez ¢.p./c.e., pozemku parc.c. 457/6, jehoz soucasti je jina stavba bez ¢.p./¢.e., pozemku
patc.C. 432/6, na némz stoji jind stavba bez ¢.p./C.e., kterd je souédsti pozemku parc.¢. 454 a pozemki
parc.C. 432/4, 452/7, 455/1, 455/2, 455/3, 455/6, 457/1 a 458/3, vcetné soucastl a pifslusenstvi, v
katastralnim Gzemi Radvanice, obci Ostrava, okrese Ostrava-mésto (LV ¢. 1374), pro ucely insolvenéniho
fizeni

G.2. Odpovéd

Jelikoz nelze urcit cenu obvyklou nemovitych véci, byla urcena trzni hodnota.

1) Trini hodnotu nemovitych véci: pozemku parc.C. 453, jehoZ souclasti je stavba rodinného
domu &.p. 1, pozemku parc.&. 455/5, jehoz soulasti je stavba rodinného domu &.p. 2, pozemku
parc.C. 452/13, jehoZ soucasti je jina stavba bez &.p./¢.e., pozemku parc.C. 454, jehoZ soucasti je
jina stavba bez &.p./¢&.e., pozemku parc.&. 457/6, jehoZ soucasti je jina stavba bez &.p./C.e.,
pozemku parc.C. 432/6, na némZ stoji jina stavba bez &.p./C.e., ktera je soulasti pozemku
parc.g. 454 a pozemki parc.&. 432/4, 452/7, 455/1, 455/2, 455/3, 455/6, 457/1 a 458/3, véetné
soucasti a pfislusenstvi, v katastralnim tzemi Radvanice, obci Ostrava, okrese Ostrava-mésto
(LV ¢&. 1374), uréuji ve vysi

10 600 000,- K&

Slovy: deset-milionu-sest-set-tisic-korun-ceskych

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

Zalezitosti pravnfho charakteru nejsou pfedmétem tohoto znaleckého posudku, nebot” mné jako znalci
nepiislusi podavat vyjadfeni pravniho charakteru a rovnéz mé nepiislusi predbézné fesit pravni otazky
jednoznacné a neupozornit na jiné alternativy. Citace nékterych pravnich pojmt pfedpisu je provedeno
ve znaleckém posudku z pohledu znalce.
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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 zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedlnosti CR, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne 23. ¢ervna 2009, &j. Spr.
1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitost.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 32633/2024 do evidence posudka.

V Ostrave 28.5.2024
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Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
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