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ZNALECKY POSUDEK
¢. 63510/2024

(oznaceni 8158-247/2024)

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci: pozemku parc.C. 265, jehoZ souclasti je stavba rodinného
domu C.p. 137 a pozemku parc.C.266, véetné soucasti a pfislusenstvi, v katastralnim uzemi
Kienovice u Kojetina, obci Kfenovice, okrese Pferov (LV €. 614) pro ucely exekucniho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: Soudni exekutor
JUDr. Jiti Trojanovsky
Exekutorsky ufad Frydek - Mistek
T. G. Masaryka 1108
738 01 Frydek - Mistek
C.j. 143 EX 00529/24

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 28.8.2024
vypracoval:

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

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 16 vcéetné titulnfho 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 11.9.2024



A. ZADANI

1. Znalecky ukol a tcel

Ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekucni fizeni

- Ocenit nemovitou véc cenou obvyklou se vsemi jejimi soucastmi i piislusenstvim

- Specifikovat jednotlivé nemovité véci a piislusenstvi nemovité véci

- Specifikovat a ocenit vécna bfemena a najemni prava, ktera jsou znama nebo budou znalci
dolozena

- Porovnat a uvést, zda u nijemntho prava nebo prava odpovidajictho vécnému bfemeni neni
poskytovano najemné v misté a ¢ase obvyklé nebo je-li hruby nepomér mezi vécnym bfemenem
a vyhodou opravnéného

Ucel ocenént: znalecky posudek se vypracovava za ucelem exekuéniho fizeni

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



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

Vypis z KN LV ¢. 614 pro k.a. Kienovice u Kojetina ze dne 9.8.2024

Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych prevodu (www.cenovamapa.cz)

Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem pfes www.cuzk.cz)

Usneseni Soudniho exekutora JUDry. Jittho Trojanovského, sp.zn. 143 EX 00529/24-014 o ustanoveni
znalce ze dne 8.8.2024.

Prohlidka nemovitych véci byla provedena dne 28.8.2024 za ucasti znalce a spoluvlastnika nemovité véci
— pana Ing. Josefa Stense.

Znalec pfi vybéru zdroju dat pouzil pro ucely srovnani realizované pfevody obdobného majetku (rodinné
domy), které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Znalec nemohl ovéftit vérohodnost zdroje dat. Aplikace
cenovamapa.cz eviduje zaznamy o nemovitostech. Prevazna 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 predpoklada, ze udaje uvedené v aplikaci cenovamapa.cz jsou
spravné, jelikoz vychazi z kupnich smluv. Rovnéz tak znalec pfedpoklada, Zze udaje o nemovité véci
uvedené v katastru nemovitosti jsou uplné a spravné. Ziskana a sebrand 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 pfimefene a podle zasady, ze vypovedi 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 pfedpisech, odborné literatute.

2. Vlastnické a evidendni udaje

Jako vlastnici jsou v KN na LV ¢. 614 uvedeni:

Vlastnické pravo Podil

Alex Stylinvest a.s., Zborovska 381/7, Moravska Ostrava, 70200 Ostrava 1/2
Stens Josef Ing., & p. 137, 75201 Kfenovice 1/2

Omezeni vlastnického prava

Mejsou evidovana Zadna omezeni.

Jiné zapisy

Exskuce na éast majetku

Exskuéni piikaz k prodeji nemovitosti

blize viz 117 ve veregném rejstiikn


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

C.NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev: Rodinny dam ¢.p. 137, v¢. pozemka
Adresa: Kfenovice ¢.p.137, Kienovice
Okres: Prerov

Obec: Kfenovice

Katastraln{ dzemi: Kfenovice u Kojetina

Ocenované nemovité véci se nachazi v okrese Pferov, v obci Kfenovice, v souvisle zastavéném uzemi
obce, cca 250 m od zastavky autobusu ,,Kfenovice, Dul“. Okolni zastavbu tvofi zastavba objektt
individualntho bydleni. Piistup k nemovitym vécem je z pozemku parc.c. 182 (ve vlastnictvi obce
Kfenovice). V obci Kfenovice je k dispozici zakladni obcanska vybavenost. Kompletni obcanska
vybavenost je k dispozici ve meésté Kojetin, ve vzdalenosti cca 5 km od nemovitych véci.

Nemovita véc je tvofena
pozemkem parc.C. 265, jehoz soucasti je rodinny dum ¢.p. 137 a pozemkem parc.¢. 260, véetné soucasti
a ptislusenstvi, v katastralnim uzemi Kfenovice u Kojetina, obci Kfenovice, okrese Prerov (LV ¢. 614),

Pozitiva ocennované nemovité véci:
- umisténi v klidné lokalite¢ k bydleni

Negativa oceflované nemovité véci:

- v obci je k dispozici pouze zakladni obcanska vybavenost
- vytapéni objektu je pouze lokalni

- ¢ast objektu se nachaz{ v havarijnim stavu

Popis

A) pozemky
Vycet pozemki na LV ¢. 614:

Parcela
265 druh pozemku-zastavéna plocha a nadvofi 676 m’
266 druh pozemku-zahrada 1215 m’

Pozemky jsou v jednotném funkcénim celku se stavbou rodinného domu, soucastmi a piislusenstvim.
Jsou rovinaté a nachaz{ se na nich rodinny dim, studna a trvalé porosty.
Celkova vyméra pozemk ¢ini 1 891 m>.



B) stavby:

- Rodinny diim &.p 137, soudast pozemku parc.&. 265

Jedna se rodinny dum s navazujici hospodafskou ¢asti, ¢astecné podsklepeny, se 2NP pod sedlovou
sttechou. Zaklady objektu jsou smiSené. Nosné obvodové konstrukce jsou zdéné z kamene, cihel a
tvarnic véetné kombinaci. Stropy jsou s rovnymi podhledy. Stfecha je sedlova, se stfesni krytinou
z osinkocementovych Sindelt. Klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Fasadni omitky
chybi. Vnitini omitky jsou vapenné hladké. Schody jsou teracové. Okna jsou osazena plastova, interiérové
dvefe jsou hladké plné a prosklené. Podlahy v obytnych mistnostech jsou z OSB desek a PVC. Podlahy
v ostatnich ¢astech jsou betonové. Vytapéni domu je lokalni, prostfednictvim kamen na tuha paliva, dale
je v objektu proveden rozvod tstiedniho topent, véetné otopnych téles (radidtord), zdroj (kotel) UT viak
chybi. Zdrojem teplé vody je el. bojler. Kanalizace je svedena do Zzumpy. Vybaveni kuchyné tvoii
kuchynska linka. Vybaveni sanity tvof{ vana, umyvadlo a WC.

Napojeni na IS: voda a elektro, moznost pfipojit na vefejnou kanalizaci a plyn. Odkanalizovani objektu

je svedeno do zumpy.

Na obytnou ¢ast domu navazuje hospodatska ¢ast. Hospodatska budova ma 2.NP, je nepodsklepena,
zdéna z cihel, ¢aste¢né s rovnou stfechou, krytinou ziviénou, ¢aste¢né se sklonitou stfechou se stfesni
krytinou z tasek. Podlahy betonové a hlinéné. Budova je v havarijnim stavu.

Zastavéna plocha objektu véetné hospodafské ¢asti ¢ini 184 m®. Celkova uzitnd plocha domu bez

hospodafské ¢asti ¢inf cca 140 m®,

Dispozicni fesent:

1.PP — sklepni a skladové prostory

1.NP —kuchyné, 2 pokoje, chodba se schodistém, komora, koupelna a WC
2.NP — 2 pokoje, chodba

Stavba je v uzivani od roku cca od roku 1964. Stavba se k datu ocenéni nachazi ve $patném (havarijnim)
stavu. Nad casti objektu (ulicni ¢asti) je propadla stfecha, c¢aste¢né i stropy. Objekt bude vyzadovat
rekonstrukci.

C) Soucasti a pfisluSenstvi nemovité véci tvofi:

- venkovni upravy
pfipojky inzenyrskych siti (voda a elektro), zumpa, zpevnéné plochy

- studna

Na pozemku se nachaz{ kopana studna

- trvalé porosty
Na pozemku zahrady se nachazi trvalé porosty. Porosty jsou neudrzované, péstebné zanedbané-

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 (zikon o ocenovani majetku), jak vyplyvd 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 zpusob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejné¢ho, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujictho, disledky pifirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméjf
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota, pfikladana majetku nebo sluzb¢ 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
y yimi,
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 kancelafi a ovéfeni cenovych tdaji z katastru nemovitosti.
V zasad¢ se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeji srovnatelnych typta nemovitych véci v dané
lokalité za urcité obdobi.

V soucasné dobé se v okoli nemovité véci bézné obchoduje s rodinnymi domy. Nabidka je v rovnovaze
s poptavkou. V §irsim okoli nemovité véci se zobchodovaly obdobné nemovité véci v rozmezi cca 500
tis. aZz 2 350 tis. K¢ dle technického stavu, umisténi v lokalité, soucastem a 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. ¢. 1: Srovnavaci analyza

Ocenovana Srov. 1 Srov. 2 Srov. 3 Srov. 4

Kfenovice 137, Meradky 12, Kovalovice ¢.p.60, | Oplocany ¢.p.22, Viesovice ¢.p. 16,

Kfenovice 11;/[uvtoapecny— Kojetin I1I Oplocany Viesovice

ératky
ZAKLADNI UDAJE
plocha pozemku 1891 1348 205 834 3587
obytna plocha v m2 (UP) 140 162 82 115 125
Realizovana cena 1992 500 500 000 1 300 000 2 350 000
EKONOMICKE UDAJE
realizovany

Typ transakce prevod realizovany prevod | realizovany pievod | realizovany pfevod
korekce pro typ trans. 1,00 1,00 1,00 1,00
Koeficient pro datum prodeje 11.24 V.24 V1.24 V1.24
korekce pro datum prodeje 1,00 1,00 1,00 1,00
CENA PO REDUKCI NA 1992 500 500 1300 000 2350
PRAMEN CENY K¢ 000 K¢ K¢ 000 K¢
FYZICKE ASPEKTY
K1 horsi horsi horsi horsi
korekce pro tech. stav a vybaveni 1,10 1,20 1,20 1,10
K2 srovnatelna srovnatelna srovnatelna srovnatelna
korekee pro lokalitu) nmistént 1,00 1,00 1,00 1,00
K3 srovnatelné horsi horsi srovnatelné
korekce pro prislusenstvi 1,00 1,10 1,10 1,00
K4 - korekce velikosti pozentkn 1,15 2,00 1,30 0,80
cena za m2 uzitné plochy 15 559 16 098 19 398 16 544
K5 - korekce pro velikost UP 1,05 0,80 0,90 0,95
primérna upravena cena za
m?2 uZitné plochy 15 597 16 337 12 878 17 458 15 717
Indikovana hodnota
nemovité véci 2183 648

Upravena cena za m? UP = (prodejni cena * korekce pro typ transakce * korekce pro datum prodeje* K1 * K2 * K3 * K4 *

K5)/uzitna podlahova plocha

Korekce pro datum prodeje — jelikoz se jedna o prodeje v posledni dobé, kdy ceny vesmés stagnujf, znalec

neuplatnil srazku ¢i pfirazku k realizovanym cenam u srovnavanych nemovitost.

K1 - Koeficient tpravy na celkovy stav — domy v lepsim stavu maji index mensi nez 1, v horsim stavu vétsi nez

1

>
K2 - Koeficient upravy na polohu objektu — objekty v horsich lokalitich majf index veétsi nez 1, v lepsich
lokalitich mensi nez 1. VSechny srovnavané nemovité véci se nachdzi v obdobnych lokalitich, index je roven 1
K3 - Koeficient dpravy na piislusenstvi - objekty s horsim piislusenstvim maji index veétsi nez 1, s lepsim
piislusenstvim maji index mensi nez 1
K4 - Koeficient dpravy na velikost pozemku — objekty s mensim pozemkem majf index vétsi nez 1, s vétsim

pozemkem mensf nez 1

K5 - Koeficient dpravy na velikosti UP (uzitna plocha) — objekty s vétsi UP maji index vétsi nez 1 a naopak (s
rostouci vymérou UP klesa jednotkova cena za m?)

Cena obvykla nemovité véci urcena srovnanim (orientacni):

Cena obvykla nemovité véci urCena srovnanim (zaokrouhleno):

2183 648,- K¢
2180 000,- K¢




E. ODUVODNENI

Na zaklad¢ analyzy dat znalec zjistil, ze obdobné rodinné domy se v okoli zobchodovaly v rozmezi cca
500 tis. az 2 350 tis. K¢. Jelikoz srovnavané realizované pfevody rodinnych domu jsou odlisné zejména
co do velikosti uzitnych ploch, velikosti pozemku, pfislusenstvi, umisténi v lokalit¢, ale zejména
technickému stavu, pouzil znalec pro srovnavaci analyzu korekei odlisnosti.

Cenu obvyklou odhadl na zikladé¢ srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevoda
obdobnych pfedmétt ocenéni se zohlednénim upravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedmétia ocenéni od predmétu ocenovanych jejich korekel — koeficientem K1-K5.



r

F. PRILOHY

A4

Pfiloha ¢&. 1: Fotodokumentace
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Ptiloha €. 2: Mapa SirSich souvislosti
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Pfiloha &. 3: Srovnhavané nemovité véci
Nemovita véc ¢. 1

Rodinny dim, Mérutky 12, Lutopecny-Mérutky
Realizovana cena: 1 992 500,- K&

Uzitna plocha: 162m?

Plocha pozemku: 1348 m®

rodinny dim se zahradkou v klidné vesnici Mérutky, ktera je
vzdalena 5 km od Kroméfize. Po cesté do Kroméfize je nijezd
na dalnici smér Brno a Zlin. Dum je urcen ke kompletni
rekonstrukci s moznosti rozdéleni na dvé bytové jednotky.
Vedle domu se nachaz{ garaz a na zahrad¢ je studna. Do domu
jsou zavedeny vsechny inzenyrské sité¢, v podobé vefejné
kanalizace, vodovodu, plynu a elektfiny.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 2/2024
Rizeni ¢.: V-632/2024-708

Nemovita véc &. 2

Rodinny dim, Kovalovice ¢.p. 60, Kojetin ITI
Realizovana cena: 500 000,- K¢

Uzitné plocha: 82 m®

Plocha pozemku: 205 m*

dam urceny ke kompletni rekonstrukci nebo demolici v obci
Kovalovice (Kojetin). Tento dim bude vyhovovat pfedevs§im
zajemci, ktery hleda dim s mensim pozemkem.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 5/2024
Rizeni ¢.: V-2431/2024-808



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

Rodinny diam, Oplocany &.p. 22, Oplocany

Realizovana cena: 1 300 000,- K&

Uzitna plocha: 115 m?

Plocha pozemku: 834 m*

Rodinny dim v obci Oplocany. Nemovitost vzhledem k
technickému stavu je urcena spise k demolici. Pozemek o
vymeéte 834 m? je idedlni pro ty, ktefi hledaji moznost vystavby
vlastntho domu podle svych predstav. Rodinny dum je
napojeny na elektfinu, obecni vodu a kanalizaci. Zahrada je
oplocena a rovinata. Pfijezdova cesta k nemovitosti je po
asfaltové komunikaci.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 6/2024
Rizeni ¢.: V-2843/2024-808

Nemovita véc &. 4

Rodinny dam, Viesovice 16, Viesovice

Realizovana cena: 2 350 000,- K¢

Uzitné plocha: 125 m®

Plocha pozemku: 3 587m’

Rodinny dum s parcelami o vyméfe 3587 m?, které jsou
dominantou této nabidky. Pozemek je pfistupny ze dvou stran,
coz pfinasi investi¢ni moznosti. Stavajici dim vhodny k zasadni
a rozsahlé rekonstrukei nebo k demolici. Tato nemovitost vsak
poskytuje idedlni moznost pro vystavbu nového domu dle
vlastnich pfedstav a vyhodou jsou zavedené IS. Pozemky jsou
dle tzemniho planu uréeny k zastavbé rodinného bydlent
venkovského typu, coz nabiz{ Siroké moznosti vyuziti.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany ptevod 6/2024
Rizeni ¢.: V-3777/2024-709



http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
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G.ZAVER
Ukolem znalce bylo ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekuéni fizenf
- Ocenit nemovitou véc cenou obvyklou se vSemi jejimi soucastmi i piislusenstvim
- Specifikovat jednotlivé nemovité véci a piislusenstvi nemovité véci
- Specifikovat a ocenit vécna bfemena a ndjemni prava, ktera jsou znama nebo budou znalci
dolozena
- Porovnat a uvést, zda u nijemntho prava nebo prava odpovidajictho vécnému bfemeni neni
poskytovano najemné v misté a ¢ase obvyklé nebo je-li hruby nepomér mezi vécnym bfemenem

a vyhodou opravnéného

1) Cena obvykla nemovitych véci: pozemku parc.c. 265, jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢.p.
137 a pozemku parc.¢. 266, véetné soucasti a pfislusenstvi, vSe v katastralnim tzemi Kfenovice u
Kojetina, obci Kfenovice, okrese Prerov (LV ¢. 614) ¢ini

2 180 000,- K¢

Slovy: dva-miliony-jedno-sto-osmdesat-tisic-korun-ceskych

2) Znalci nejsou znamy Zadné pravni vady, ¢i jina prava, které by nezanikly prodejem nemovité
véci z drazby

3) Znalci nejsou znama (ani nebyly pfedloZeny) Zadné najemni smlouvy ¢i smlouvy o vécném
bfemeni.

4) Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho pfesnost

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



- 16 -

H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

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

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

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 63510/2024 do evidence posudka.

V Ostrave 11.9.2024

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



