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ZNALECKY POSUDEK
&, 27757/2023

(oznaceni 7701-251/2023)

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci: pozemku parc.&. 438, jehoZ soucasti je stavba rodinného
domu &.p. 253 a pozemku parc.C. 437 a 439, véetné soucasti a pfisluSenstvi, katastralni tzemi
Kobefice ve Slezsku, obec Kobefice, okres Opava (LV &. 768), pro ucely insolvenc¢niho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: AAA INSOLVENCE OKv.o.s.
K nemocnici 168/18
741 01 Novy Jicin
ICO: 293 55 940
Sp. zn. KSOS 40 INS 7251 / 2023

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 19.6.2023
vypracoval:

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

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 16 véetné titulniho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz je jedno vyhotoveni a
ulozeno v archivu znalce a ostatn{ se pfedavaji objednateli. Posudek obsahuje 3 piilohy.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostrave 23.6.2023



A. ZADANI

1. Znalecky ukol

Urcit cenu obvyklou nemovité véci jako podklad pro insolvencni fizeni

Dalsi skutec¢nosti sdélené zadavatelem:
- pozemek parc.¢. 438, jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢.p. 253 a pozemky parc.c. 437 a
439, véetné soucasti a pfislusenstvi, katastralni tzemi Kobefice ve Slezsku, obec Kobefice, okres
Opava (LV ¢. 768)

- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou

B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 768 pro k.u. Kobefice ve Slezsku ze dne 23.5.2023
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 znalcem dne 19.6.2023 za ucasti dluznika (Jan Pesat)

Znalec pfi vybéru zdroju dat pouzil pro ucely srovnan{ realizované pfevody obdobného majetku (rodinné
domy), 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
nemovitostf a pochazi z kupnich smluv, kde jsou uvedeny skutecné prodejni ceny nemovitosti a ovéfené
informace o téchto nemovitostech. Znalec predpoklada, ze udaje 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 né¢ bezvyhradné opirat, nesmi vsak byt prehlédnuty.
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 predpisech, ostatnich
souvisejicich predpisech, odborné literatute.

2. Vlastnické a evidencni idaje
Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 768 uveden:

Pesat Jan, Dubova 253/14, 74727 Kobefice

Omezen{ vlastnického prava:

Zakaz zcizeni a zatizeni
Zastavni pravo smluvni

[iné zapisy:
Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti

Rozhodnuti o apadku (§ 136 odst. 1 insolvenc¢niho zakona) - Pesat Jan
Zahajeni exekuce - Pesat Jan


http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
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Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéj$im pofadi novy dluh
Zavazek zastavniho véfitele nepozadat o vymaz zastav. prava

blize viz L1 ve verejném rejstiikn

C. NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev nemovité véci:  Rodinny dim ¢.p. 253, v¢. pozemki
Adresa nemovitosti: ul. Dubovi 253/14, Kobefice

Okres: Opava
Obec: Kobefice
Katastralni izemd: Kobefice ve Slezsku

Ocenované nemovité véci se nachazi v okrese Opava, v obci Kobeftice, pfi ul. Dubova, cca 600 m
vychodné¢ od zastavky autobusu ,Kobefice, most”“. Okoln{ zistavbu tvof{ zastavba objekta
individualniho bydleni. Pfistup k nemovitym vécem je z pozemku parc.C. 1595/1 (pozemek je ve
vlastnictvi obce Kobefice). V obci Kobefice je k dispozici rozsifena ob¢anska vybavenost, vzdalenost do
centra obce je cca 1 km. Kompletni obc¢anska vybavenost je k dispozici ve mésté Opava, ve vzdalenosti
cca 15 km od nemovité véci.

Nemovitd véc je tvofena: pozemkem parc.C. 438, jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢.p. 253 a
pozemky parc.¢. 437 a 439, véetné soucasti a piislusenstvi, katastralni tzemi Kobefice ve Slezsku, obec
Kobefice, okres Opava (LV ¢. 768).

Pozitiva ocefiované nemovité veéci:
- umisténi v klidné lokalité k bydleni
- vyborny technicky stav domu (novostavba z roku 2015)

Negativa ocefiované nemovité veci:
- nesoulad pravnfho stavu se skutecnym: stavba gariaze neni zkolaudovana, zapsana, ani zakreslena
v Katastru nemovitosti

Popis
A) pozemky
Pozemky
FParcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpisob vyufiti Zpiisob ochrany
437 293 zastavéna plocha a zborenisté
nadvori
438 462 zastavéna plocha a
nadveri
Spufdsti je stavba: Kobefiee, &.p. 253, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.&.: 438
439 102 zahrada zemédal sky pldni

fond
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Pozemky jsou v jednotném funkénim celku se stavbou rodinného domu ¢.p. 253, soucastmi a
piislusenstvim. Pozemky jsou rovinaté a nachazi se na nich rodinny diam, vedlejsi stavby (garaz a
hospodatska budova), trvalé porosty a venkovni tpravy. Celkova vyméra pozemku ¢ini 857 m2.

B) stavby:

- Rodinny dim &.p. 253, soucast pozemku parc.C. 438

Jedna se o samostatné stojici rodinny dam, nepodsklepeny, s jednim NP pod plochou stfechou. Zaklady
objektu jsou betonové. Svislé obvodové konstrukce jsou zdéné z tvarnic YTONG. Stropy jsou s rovhym
podhledem. Stfecha je plocha, se stfesni krytinou z PVC folie. Klempifské konstrukce jsou provedeny
z pozinkovaného plechu. Fasadn{ omitky jsou novodobé na zatepleni (10 cm), vnitini omitky jsou
vapenné. Vnitinf keramické obklady jsou provedeny v koupelné a na WC. Okna jsou instalovana plastova
(s trojsklem), dvefe jsou hladké plné v oblozkach. Podlahy v obytnych mistnostech tvoii plovouci
podlahy, v ostatnich prostorach jsou keramické dlazby. Vytapéni domu je podlahové, prostfednictvim
tepelného cerpadla. Elektroinstalace je provedena svételna a motorova. Je proveden rozvod vody studené
a teplé, zdrojem teplé vody jsou kotel UT a el. bojler. Vybaveni kuchyné tvoii kuchyniska linka
s vestavnymi spotfebic¢i. Vybaveni sanity tvofi vana, sprchovy kout, umyvadlo a WC. Ostatni vybaveni
tvoii krb.

Stavba je napojena na IS: voda, elektro a kanalizace. Plyn neni v domé proveden.

Dispozicni feseni:

1.NP — zadvefi, kuchyné s obyvacim pokojem, 3 pokoje, chodba, koupelna, WC a technicka mistnost
Zastavéna plocha objektu &ini cca 178 m”. Celkova obytna plocha ¢inf cca 135 m”.

Stavba je v uzivani od roku 2015 a nachazi se ve vyborném technickém stavu.

C) PtisluSenstvi a soudasti nemovité véci tvofi:

- venkovni apravy
piipojky IS (voda, elektro, kanalizace), zpevnéné plochy, oploceni (¢astecné zdéné, castecné pletivo) vc.
vrat a vratek a kryta terasa

- vedlejsi stavba (hospodafska budova)
Jedna se o puvodni pfizemni hospodatskou budovu, s plochou stfechou, krytinou IPA. Podlaha je
betonova.

- garaz

Na pozemku p.¢. 437 a 438 stoji garaz. Stavba je provedena z betonového monolitu. Stfechou je plocha.
Podlaha je betonova, okna plastova, vrata sekéni na dalkové ovladani. Ve stavbe jsou provedeny rozvody
elektro a vody.

Zastavéna plocha cinf cca 50 m2.

Stavba garaze neni zkolaudovana, zapsana, ani zakreslena v Katastru nemovitosti



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
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 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 mimofadnych 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, 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 prodeju srovnatelnych typt nemovitych véci v dané
lokalité za urcité obdobi.

V soucasné dobé se v okoli omezené obchoduje s rodinnymi domy (novostavbami). Nabidka prakticky
neni. V minulosti se v okoli nemovité véci zobchodovaly obdobné nemovité véci v rozmez{ cca 4 400
tis. aZ 6 600 tis. K¢ dle technického stavu, umisténi v lokalité, pfislusenstvi, velikosti obytné plochy a
pozemku, apod.

Priklady obdobnych nemovitych véci pro srovnani jsou uvedeny v pifloze €. 3.
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Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:

Tab.c. 1: Srovnavaci analyza:

ocenovana Srov. 1 Srov. 2 Srov. 3 Srov. 4

Duboya 253, Nva Bahna 480, Strmd 642, Pie Snbprska 6, Béli 205

Kobefice Vtesina Sudice
ZAKLADNI UDAJE
plocha pozemku 857 550 670 1009 669
uzitna plocha 135 85 120 150 200
Realizovana cena 6 150 000 6 580 000 4400 000 6 244 000
EKONOMICKE UDAJE

realizovany realizovany realizovany realizovany

Typ transakce prevod prevod pfevod prevod
korekce pro typ trans. 1,00 1,00 1,00 1,00
Koeficient pro datum prodeje kve.22 uno.22 ¢ve.22 bie.22
korekce pro datum prodeje 0,95 0,90 0,95 0,90
CENA PO REDUKCI NA
PRAMEN CENY 5842 500 K¢ 5922 000 K¢ 4180 000 K¢ 5619 600 K¢
FYZICKE ASPEKTY
K1 horsi horsi horsi horsi
korekce pro tech. Stav a vybaveni 1,05 1,05 1,10 1,05
K2 srovnatelna srovnatelna horsi horsi
korekce pro lokalitu/ umisténi 1,00 1,00 1,05 1,05
K3 horsi horsi horsi horsi
korekce pro prislusenstvi 1,10 1,10 1,15 1,15
K4 - korekce velikosti pozembkn 1,15 1,10 0,90 1,10
cena za m2 uzitné plochy 91297,65 62699,18 33312,51 39187,23
K5 - korekce pro velikost UP 0,85 0,95 1,05 1,25
pramérna zjisténa cena za
m?2 uZitné plochy 55 282 77 603 59 564 34978 48 984
Indikovana hodnota
nemovité véci 7 463 117

Prepoctena cena za m2 UP = (prodejni cena * korekee pro typ transakce * korekce pro datum prodeje* K1 * K2 * K3 * K4 *
K5)/uzitna podlahové plocha

Korekce pro datum prodeje — znalec zohlednil rozdilnad data prodeja. V poslednich 2 letech ceny nemovitost! dramaticky
rostly. Rist cen se zastavil v druhém ¢tvrtletf roku 2022 a od tfettho ¢tvrtletd jiz dochazi k poklesu cen. V letosnim roce se
ocekava dalsi pokles cen. Z duvodu poklesu cen v soucasné dobé znalec uplatnil srazku k realizovanym cendm u nemovitosti,

které byly prodany v roce 2022, v dobé, kdy byly ceny na maximech.

K1 - Koeficient upravy na technicky stav a vybaveni — domy v lep$im stavu nebo s lepsim vybavenim maji index mens{ nez
1, v hor$im stavu vétsi nez 1

K2 - Koeficient apravy na polohu objektu — objekty v horsich lokalitich maji index vétsi nez 1, v lepsich lokalitach mensi nez
1

K3 - Koeficient upravy na piislusenstvi - objekty s horsim piislusenstvim maji index vétsi nez 1, s lepsim pifslusenstvim majf
index mensf nez 1, se srovnatelnym pfislusenstvim je index roven 1

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

K5 - Koeficient upravy na velikosti UP (uzitna plocha) — objekty s vétsi UP majf index vétsi nez 1 a naopak (s rostouci
vymérou UP klesa jednotkova cena za m2)

7 463 117,- K&
7 460 000,- K¢

Cena obvykla nemovité véci zjiSténa srovnanim (orientacni):
Cena obvykla nemovité véci zjiSténa srovnanim (zaokrouhleno):



E. ODUVODNENI

Na zaklad¢ analyzy dat znalec zjistil, Ze obdobné rodinné domy se v okoli obchoduji v rozmezi cca 4 400
tis. az 6 600 tis. K¢. Jelikoz srovnavané realizované pfevody rodinnych domu jsou odlisné zejména co do
velikosti uzitnych ploch, velikosti pozemku, pfislusenstvi, umisténi v lokalité, pfipadné technickému

stavu, pouzil znalec pro srovnavaci analyzu korekci odlisnosti.

Cenu obvyklou odhadl na zakladé srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevodi
obdobnych pfedméti ocenéni se zohlednénim upravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedméti ocenéni od pfedméti ocenovanych jejich korekei — koeficientem K1-K5.

Dale zohlednil rozdilna data prodeji nemovitych véci v navaznosti na aktualn{ situaci na trhu.



F. PRILOHY

Pfiloha &. 1: Fotodokumentace
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Pfiloha €. 2: Mapa §irSich souvislosti
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Pfiloha &. 3: Srovhavané nemovité véci
Nemovita véc &. 1

Rodinny diim, ul. Na Bahna 480, Viesina

Realizovana cena: 6 150 000,- K¢

Uzitna plocha: 85 m’

Vyméra pozemku: 550 m’

Novostavba rodinného domu 4+kk zroku 2021. Kuchynska
linka na miru s vestavnymi spotfebici (mycka, indukce, lednice,
mrazak, mikrovlnna trouba, horkovzdusna trouba a digestor).
Koupelna vybavena vanou a sprchovacim koutem, WC zvlast’.
Vytapéni zajist'uje elektrické podlahové topeni, teplotu lze
regulovat v kazdém pokoji zvlast. Rodinny dim je kompletné
dokonceny a zkolaudovany.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 5/2022
Rizeni ¢. V-4481/2022-806

Nemovita véc &. 2

Rodinny dim, ul. Strma 642, Pist’

Realizovana cena: 6 580 000,- K¢

Uzitna plocha: 120 m®

Plocha pozemku: 670 m*

Novostavba rodinného domu o dispozici 4+kk z roku 2021.
Jedna se o zdénou stavbu, obdélnikového tvaru s valbovou
sttechou. Pozemek je rovinaty, obdélnikového tvaru, s
napojenim na vodovod a elektfinu (moznost i plyn). V domé lze
vyuzit pudu jako obytnou cast. Dim je vytapén podlahovym
topenim, ve vSech mistnostech, tepelnym cerpadlem. V dome se
nachazi zadvefi, kuchyn spojena s obyvacim pokojem se vstupem
na zahradu s terasou, k dispozici je spiz, dale 2 détské pokoje,
loznice s $atnou. Samostatné WC, koupelna s WC + sprchovy
kout a vana, technickd mistnost, kde se nachazi cerpadlo s
akumula¢ni nddobou a je zde moznost umistit pracku, susicku a
dalsi. K dispozici je kryté stani pro auto.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 2/2022
Rizeni ¢.: V-1297/2022-806

Nemovita véc ¢. 3

Rodinny dim, ul. Stiborska 6, Sudice

Realizovana cena: 4 400 000,- K¢

Uzitna plocha: 150 m”

Plocha pozemku: 1 009 m’

Rodinny dum 5+kk z roku 2009. Podlahové vytapéni na plyn,
alternativné s krbem na tuhd paliva. V pfizemi obyvaci pokoj s
kuchyniskym koutem a vstupem na terasu, pokoj, koupelna se
sprchovym koutem a toaletou, v patfe jsou dalsi tfi loznice, z
toho jedna se Satnou, z kazdého pokoje vstup na balkon, dale
koupelna s rohovou vanou a toaletou. Dim zateplen.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 7,/2022
Rizeni &.: V-6695/2022-806



http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
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Nemovita véc ¢. 4

Rodinny dim, Béla 205

Realizovana cena: 6 244 000,- K&

Uzitna plocha: 200 m?

Plocha pozemku: 669 m?

Novostavba rodinného domu ve dvou nadzemnich podlazich. Dim
dale disponuje zahradou s posezenim. Vytipéni domu zajist’uje
vykonné teplené cerpadlo (voda-vzduch).

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pievod 3/2022

Rizenf &.: V-2158/2022-806_



http://www.cenovamapa.cz/
javascript:
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G. ZAVER

Ukolem znalce bylo urdit cenu obvyklou nemovitjch véci: pozemku parc.¢. 438, jeho souéasti je stavba
rodinného domu ¢.p. 253 a pozemku parc.¢. 437 a 439, véetné soucasti a pifslusenstvi, katastralni tzemi
Kobeftice ve Slezsku, obec Kobefice, okres Opava (ILV ¢. 768), pro ucely insolvencniho fizeni

1) Cenu obvyklou nemovitych véci: pozemku parc.C. 438, jehoZ soucasti je stavba rodinného
domu C.p. 253 a pozemku parc.C. 437 a 439, véetné soucasti a pfisluSenstvi, katastralni uzemi
Kobefice ve Slezsku, obec Kobefice, okres Opava (LV ¢&. 768), urcuji ve vysi

7 460 000,- K&

Slovy: sedm-milion-¢tyfi-sta-Sedesat-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 pfedbézné fesit pravni otazky
jednoznacné a neupozornit na jiné alternativy. Citace nékterych pravnich pojmut 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 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 27757 /2023 evidence posudka.

V Ostrave 23.6.2023

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
pfedchozi konzultaci souhlasi.

Upozornéni:

Vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku pfechazeji na objednatele az dnem jeho tGplného zaplacen{ (Ghrady danového
dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek vlastnictvim zhotovitele a nesmi s nim byt jakkoliv nakldddno, 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.,
obéansky zikonfk v platném znénia § 9 odst. 1 zékona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim v platném znéni.
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