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ZNALECKY POSUDEK
¢. 37274/2024

(oznaceni 8063-152/2024)

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci: bytové jednotky &. 1657/21, umisténé v bytovém domé
C.p. 1657 stojicim na pozemku parc.C. St. 3661, vcetné spoluvlastnického podilu ve vysi
347/11397 na spole¢nych ¢astech bytového domu &.p. 1657, stojicim na pozemku parc.€. St. 3661,
a na pozemku parc.C. St. 3661 (LV ¢. 8332 a 7704), v katastralnim izemi RoZnov pod Radhostém,
obci RoZnov pod Radhostém, okrese Vsetin, pro ucely insolven¢niho fizeni

-

Zadavatel znaleckého posudku: Mgr. Tomas Petrt
Podébradova 909/41
702 00 Ostrava
ICO: 71554378

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 22.4.2024
vypracoval:

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

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 14 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 Ostravé 26.4.2024



A. ZADANI

1. Znalecky ukol a ucel
Urcit cenu obvyklou nemovitych véci na LV ¢. 8332 a 7704

Ucel ocenéni: posudek se vypracovava jako podklad pro insolvencni 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 ¢. 8332 pro k.u. Roznov pod Radhostém ze dne 26.3.2024
Informativni vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 7704 ze dne 25.4.2024.

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 nemovité véci byla provedena znalcem dne 22.4.2024 za ucasti Aleny Onderkové

Znalec pfi vybéru zdroju dat pouzil pro acely srovnani realizované prevody obdobného majetku (bytové
jednotky), 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
ovétené informace o téchto nemovitostech. Znalec pfedpoklada, ze tudaje uvedené v aplikaci
cenovamapa.cz jsou spravné, jelikoz vychazi z kupnich smluv. Rovnéz tak znalec predpoklada, ze udaje o
nemovité véci uvedené v katastru nemovitosti jsou aplné a spravné. 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 pfiméfené a podle zasady, ze vypovédi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o né 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 evidenéni udaje
Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 8332 uveden:

Vlastnické pravo Podil
5JM Onderka Michal a Onderkova Alena, Valaiska 1657, 75661 RoZnov pod Radhostém

Omezeni vlastnického prava

‘

T
Zékaz zcizeni a zatiZenl

Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekudniha fadu
Zastavni prévo smluvni

Zastavni prévo soudcovské
Jiné zapisy

Ty

‘

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvenénihe zdkona) - Onderka Michal
Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insclvenénihe zdkona) - Onderkova Alena

Zahgjeni exekuce - Onderkova Alena

Jako spoluvlastnik je v KN na LV ¢. 7704 ke dni 25.4.2024 uveden:

Vlastnické pravo Podil

SIM Onderka Michal a Onderkova Alena, Valaiska 1657, 75661 RoZnov pod Radhodtém 347/11397

blize viz L1 ve vereném rejstiiken


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

C. NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev: Bytova jednotka ¢. 1657/21, v¢. podilu na domé a pozemku
Adresa: ul. Valasska 1657, Roznov pod Radhostém

Okres: Vsetin

Obec: Roznov pod Radhostém

Katastralni Gzemf: Roznov pod Radhostém

Ocenované nemovité véci se nachazi v okrese Vsetin, ve mésté Roznov pod Radhostém, pfi ul. Valasska,
v zépadni ¢asti souvisle zastavéného tzemi, pobliz ZS Koryéanské Paseky, MS Radost a Gymnazia
Roznov pod Radhostém. Vzdalenost k zastavee MHD autobusu ,,Roznov pod Radhostém, U bazénu® je
cca 350 m a k vlakové zastavce ,,Roznov pod Radhostém* cca 1,5 km. Okoln{ zastavbu tvoii zastavba
objektt hromadného bydleni a obc¢anského vybaveni. Pfistup k nemovitym vécem je z ul. Valasska,
pozemku parc.c. 1122/22 a 1122/30 (ve vlastnictvi mésta Roznov pod Radhostém). Ve mésté Roznov
pod Radhostém je k dispozici kompletni ob¢anska vybavenost, nemovité véci jsou vzdaleny cca 2 km od
centra mésta.

Pozitiva ocenované nemovité véci:
- v okoli nemovitych véci je k dispozici obcanska vybavenost mésta
- bytova jednotka je umisténa v klidné, okrajové ¢asti mésta

Negativa ocefiované nemovité véci:
- pfedpoklad investic na postupné rekonstrukce ¢i modernizace
- omezené parkovaci moznosti pouze na okolnich komunikacich

Nemovitd véc je tvofena bytovou jednotkou ¢. 1657/21, umisténou v bytovém domé ¢€.p. 1657 stojicim
na pozemku patc.¢. St. 3661, véetné spoluvlastnického podilu ve vysi 347/11397 na spolecnych castech
bytového domu ¢.p. 1657, stojicim na pozemku parc.¢. St. 3661, a na pozemku parc.¢. St. 3661 (LV ¢.
8332 a 7704), v katastralnim uzemi Roznov pod Radhostém, obci Roznov pod Radhostém, okrese
Vsetin.

Popis
Popis bytového domu &.p. 1657

Bytovy dum, ve kterém se ocefiovana bytova jednotka nachazi, je samostatné stojici, po revitalizaci
(zatepleni, plastova okna), je podsklepeny, s 8. NP a s vytahem. Stavba je v uzivani cca od roku 1984.
V domé se nachazi 40 bytovych jednotek.

Nosné konstrukce tvofi sténové panely. Stavba je napojena na inzenyrské sité: elektro, voda, kanalizace a
plyn.

Soucasti ocenéni je spoluvlastnicky podil na spolec¢nych ¢astech bytového domu ¢.p. 1657, ktery stoji na
pozemku parc.C. St. 3661 a dale spoluvlastnicky podil na pozemku parc.c. St. 3661 (LV ¢. 7704),
v katastralnim dzemi Roznov pod Radhostém, obci Roznov pod Radhostém, okrese Vsetin.



Popis bytové jednotky &. 1657 /21

Ocenovana bytova jednotka je umisténa ve 4 patfe a je o velikosti 3+1.

Podlahy v obytnych mistnostech tvofi plovouci podlahy a krytiny PVC, v ostatnich prostorach je dlazba.
Vybaveni kuchyné tvoii ptivodni kuchyniska linka a plynovy sporak. Vybaveni sanity tvofi sprchovy kout,
umyvadlo a WC. Okna v byté¢ jsou plastova. Vytapéni bytu je dalkové ustfedni. Jadro je umakartové.
K bytu patif zasklena lodzie a sklepni koje.

Bytova jednotka se nachazi v ptivodnim, udrzovaném stavu. Znalec pfedpoklada dalsi investice na
pfipadnou rekonstrukci ¢i modernizaci bytu.

Dispozice: chodba, kuchyné, 3 pokoje, koupelna a WC.

Plocha bytové jednotky ¢inf 69,40 m®

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 oceniovani 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 tcely 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 osobnfho 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 dob¢ se v okoli nemovité véci bézné obchoduje s bytovymi jednotkami. Nabidka je
v rovnovaze s poptavkou. V okoli nemovité véci se zobchodovaly obdobné nemovité véci v rozmezi cca
2 600 tis. aZ 3 000 tis. K¢ dle technického stavu, umisténi v lokalité, velikosti bytové jednotky,
piislusenstvi, apod.

Priklady obdobnych nemovitych véci pro srovnani jsou uvedeny v pifloze €. 3.
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Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:
Tab. ¢. 1: Srovnavaci analyza

vysledna cena za m? = cena realizovand * korekce na faktor casu * K1*K2*¥K3*K4/vyméra

K1 - Koeficient upravy na celkovy stav bytu: rovnavané bytové jednotky jsou v mirné hors$im stavu nez ocefiovana,
index je vétsi nez 1

K2 - Koeficient upravy na celkovy stav domu: domy u srovnavanych nemovitosti ¢. 1, 3 a 4 jsou ve srovnatelném
stavu, index je roven 1; dim u srovnavané nemovitosti ¢. 2 je v mirné hor$im stavu (ma puvodni okna), index je
veétsi nez 1

K3 - Koeficient tpravy na lokalitu: srovnavané byty se nachazi v obdobné lokalite, index je roven 1

K4 - Objektivizacni koeficient — soucasti a piislusenstvi (balkon, lodzie, sklep apod.): stovnavané bytové jednotky
¢. 1, 3 a 4 maji srovnatelné soucasti a pifslusenstvi (lodzii a sklep), index je roven 1; srovnavana bytova jednotka ¢.
2 ma hors{ soucasti ¢i pifslusenstvi (nema balkon ¢i lodzii, pouze sklep), index je vetsi nez 1

Korekce ceny na faktor ¢asu — znalec zohlednil rozdilna data prodeji. V poslednim roce ceny nemovitosti klesaly.
V soucasné dobe¢ je na trhu stagnace. Dalsi vyvoj je nepfedvidatelny. Z davodu poklesu cen v lofiském roce znalec
uplatnil srazku k realizovanym cenam v navaznosti na datum prodeje, kdy porovnavané byty byly prodany v dobé,
kdy cenova hladina byla vy$si nez v soucasnosti

Cena nemovité véci urcena srovnanim (orientacni): 2 809 072,- K¢
Cena nemovité véci urCena srovnanim (zaokrouhleno): 2 810 000,- K¢

redukovana
srovnavané lokalita cena korekce vymeéra uzitné | cena na K1 K2 K3 K4
byty realizovana | ceny na plochy bytu v | pramen za vysledna
faktor ¢asu | m? m? cena za m?2
Svavzarmovska 1575i ) 2 695 000
byt & 1 RoZnov pod Radhostém 0,99 69 38667 | 1,05 1,00| 1,00 1,00 40 601
Odéska 157v3i Roznov 2 800 000
byt & 2 pod Radhostém 0,97 74 36703 105| 105| 1,00 1,05 42 488
Svavzarmovska 15781 ) 2 600 000
byt & 3 RoZnov pod Radhostém 0,97 69 36551 1,05 1,00| 1,00 1,00 38378
Travvmarska 1172, N 3000 000
byt & 4 Roznov pod Radhostém 0,95 74 38514 1,05| 1,00 1,00 1,00 40 439
pramérna indexovana
hodnota 40 477
Prﬁmérné | cena bytu
Vymeéra indexovand | eeng
bytu v m? hodnota srovnavanim
69,4 40 477 2809 072




E. ODUVODNENI

Na zaklad¢ analyzy dat znalec zjistil, ze obdobné bytové jednotky se v misté zobchodovaly v rozmezi cca

2 600 tis. az 3 000 tis. K¢. Jelikoz srovnavané realizované pfrevody bytovych jednotek jsou odlisné

zejména co do technického stavu, velikosti, pfislusenstvi a umisténi v lokalité, pouzil znalec korekci
odlisnosti (K1-K4).

Cenu obvyklou odhadl na zakladé srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevodi
obdobnych pfedmétt ocenéni se zohlednénim udpravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedméti ocenéni od pfedméti ocennovanych jejich korekei — koeficientem K1-K4.

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

Znalci nebyly pfedlozeny zadné najemni ¢i jiné smlouvy spojené s nemovitou véci.



F. PRILOHY

Pfiloha &. 1: Fotodokumentace




-10 -

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

Byt 3+1, ul. Svazarmovska 1575, RozZnov pod Radhostém
Realizovana cena: 2 695 000,- K¢

Uzitna plocha: 69 m’

Byt 3+1 s lodzii v osobnim vlastnictvi v revitalizovaném panelovém
domé. Byt se nachazi v 7. NP s novym vytahem. Byt je v ptivodnim
stavu, vhodny k rekonstrukci. Okna jsou v ramci revitalizace domu
vyménéna za plastova. Byt je orientovan na jihovychod s péknym
vyhledem. K bytu nalezi sklepni koje.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 11/2023
Rizeni ¢.: V-4649/2023-836

Nemovita véc &. 2

Byt 3+1, ul. Odéska 1573, RoZnov pod Radho$tém

Realizovana cena: 2 800 000,- K¢

Uzitna plocha: 74 m*

Byt o dispozici 3+1, ktery se nachazi v 5. NP panelového domu. Byt je
v puvodnim, ale velmi zachovalém a udrzovaném stavu. Pokoje jsou
se samostatnymi vchody, obyvaci pokoj je pfistupny jak z chodby, tak
1 z kuchyné. Soucasti je i satna. Do bytového domu je i bezbariérovy

piistup.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 8/2023
Rizeni ¢.: V-3054/2023-836



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

Byt 3+1, ul. Svazarmovska 1578, RoZnov pod Radho§tém
Realizovana cena: 2 600 000,- K¢

Uzitna plocha: 69 m*

Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 341 s lodzii v klidné ¢asti mésta.
Byt se nachazi v patém patfe revitalizovaného panelového domu. Byt
je v puvodnim stavu s puvodnimi okny, urcen k rekonstrukci.
Dispozi¢né fesen dvéma neprichozimi pokoji, priachozim obyvacim
pokojem, kuchyni s jidelnou, koupelnou, samostatnou toaletou a
prostornou Satnou. Vytapéni a ohfev vody fesi dalkova distribuce.
Soucasti prodeje je podil na spole¢nych ¢astech domu zajist’ujici vstup
do spolecnych prostor a vlastni sklepni koji.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 8/2023
Rizeni ¢.: V-3206/2023-836

M 52

Vet

‘4

Nemovita véc &. 4

Byt 3+1, ul. Travinafska 1172, RoZnov pod Radhostém
Realizovana cena: 3 000 000,- K¢

Uzitna plocha: 74 m’

Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+1 s lodzii v klidné ¢asti mésta.
Byt se nachazi ve ¢tvrtém nadzemnim podlazi panelového domu aje v
puvodnim stavu, urcen k rekonstrukci. Dispozicné feseno dvéma
nepruchozimi pokoji, prichozim obyvacim pokojem, kuchyni s
jidelnou, koupelnou a WC. K dispozici je i prostor pro vybudovani
satny.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 3/2023
Rizeni ¢.: V-1015/2023-836



http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
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G. ZAVER
G.1. Otazka

Ukolem znalce bylo uréit cenu obvyklou nemovitjch véci: bytové jednotky ¢ 1657/21, umisténé
v bytovém domé ¢.p. 1657 stojicim na pozemku parc.¢. St. 3661, vcéetné spoluvlastnického podilu ve vysi
347/11397 na spolecnych castech bytového domu ¢.p. 1657, stojicim na pozemku patc.¢. St. 3661, a na
pozemku parc.c. St. 3661 (LV ¢. 8332 a 7704), v katastralnim uzemi Roznov pod Radhostém, obci
Roznov pod Radhostém, okrese Vsetin, pro ucely insolvencniho fizeni

G.2. Odpovéd

I) Cenu obvyklou nemovitych véci: bytové jednotky &. 1657/21, umisténé v bytovém domé &.p.
1657 stojicim na pozemku parc.&. St. 3661, v€etné spoluvlastnického podilu ve vysi 347/11397 na
spole¢nych Castech bytového domu &.p. 1657, stojicim na pozemku parc.C. St. 3661, a na
pozemku parc.¢. St. 3661 (LV ¢&. 8332 a 7704), v katastralnim tzemi RoZnov pod Radhostém,
obci RoZnov pod Radhos$tém, okrese Vsetin, urcuji ve vysi

2 810 000,- K&

slovy: dva-miliony-osm-set-deset-tisic-korun-ceskych

Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho pfesnost

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a) az ¢) téz
veskeré skutecnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou snizovat pfesnost zavéru
znaleckého posudku. Pfi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno vyse, vychazim z realizovanych cen a
z Udaju ziskanych pfi mistnim Setfeni.

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 predbézne 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.

Nahrada ndklada byla sjednana dle vyhlasky ¢. 504/2020 Sb. o znale¢ném.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedlnosti CR, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne 23. cervna 2009, ¢.j. Spr.
1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitost.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 37274 /2024 do evidence posudka.

V Ostrave 26.4.2024

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

Objednatel prohlasuje a fyzickym pfevzetim 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 Gplného zaplacen{ (Ghrady danového
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 rozmnoZzovan pouze jako celek, a to s ptilohami, které k nému
nalezeji. Znalecky posudek je znalcem povazovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 zakon ¢. 89/2012 Sb.,
obéansky 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, 2024



