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Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Rodinny diim - bez nebytovych prostor, ¢.p. 207 sou€ast pozemku parc.c. 518 a €.p. 208 soucast
pozemku p.¢.519 v k.. Opavské Piedméstiobce Krnov - dodatek ¢€.1

Znalec: Ing. Jaroslav Fojtil
Bilavsko 31
768 61 Bysttice pod Hostynem

Zadavatel: insolvenéni spravce dluznika Marka Prochazky, Ing. Petr Janicek, DiS, MBA,
LL.M.
Kaunicova 76
688 01 Uhersky Brod

Cislo jednaci: 6857

OBVYKLA CENA 1 500 000 K¢

Pocet stran: 26 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 10.3.2025 Vyhotoveno: V Bystiici pod Hostynem 10.3.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

ocenit v cen¢ obvyklé nemovitost rodinnych domi ¢.p.207 a ¢.p.208 v k.u. Opavské Piedmésti jako
podklad pro insolvenéni fizeni

1.2. Uéel znaleckého posudku

odhad obvyklé ceny nemovitosti jako podklad pro insolvencni fizeni

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 5.8.2024 za ptitomnosti znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

1) vypis z KN LV ¢.936 ze dne 3.8.2024

2) nabidka podobnych nemovitosti z portalu Sreality

3) vlastni databéze realizovanych prodejii podobnych nemovitosti
4) internetova verze nahlizeni do KN

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité veci byla ziskand pfi osobnim mistnim Setfeni, a tudiz jsou povaZzovana za
veérohodnd. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF &. 337/2022 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecné cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pti 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 mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich €1 jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4d cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovanég, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro tcely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
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proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodarstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i celem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o ptimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou veéc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovndni predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Data znalec ziské pti mistnim Setieni dne 13.8.2024.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Ziskana data o nemovitostech byla zpracovana do tabulek véetné fotografii.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Moravskoslezsky, okres Bruntal, obec Krnov, k.u. Opavské
Predmésti
Adresa nemovité véci: LibuSina 207,208, 794 01 Krnov

Vlastnické a evidencni udaje

Marek Prochazka, Libusina 208, 794 01 Krnov, LV: 936, podil: 1/2
Ing. Markéta Prochazkova, Libusina 207, 794 01 Krnov, LV: 936, podil: 1 /2

viz. ptiloha

Dokumentace a skutecnost

Od ocenovaného objektu nebyla znalci k dispozici Zadna projektova ani jina dokumentace.Ocenéni
provedeno na zaklad¢ vlastni prohlidky

Mistopis

Mésto Krnov na SZ okraji MS kraje na hranici s Polskem asi 18 km SV od okresniho mésta
Bruntal. Dopravni spojeni silni¢ni a Zelezni¢ni. Ve mésté kompletni obCanska vybavenost a
kompletni infrastruktura

Ocenované nemovitosti ve stavajici fadové zastavbé ulice LibuSina asi 500 m od centralniho
namésti na Gpati Cvilina - viz. situace v ptiloze. Pfistup je z vetejné zpevnéné komunikace. Objekty
jsou napojeny na vetejny rozvod el. energie, vody, kanalizace a zemniho plynu.

Situace

Typ pozemku: (%] zast. plocha O ostatni plocha O orna ptda
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny

Vyuziti pozemk: ¥ RD O byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné

Okoli: bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zéna

O ostatni
Ptipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl. l / O elektro & telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice 1. tf. U silnice IT.,ITL.t.

Poloha v obci: okrajova ¢ast - samota

Piistup k pozemku [l zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace
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Pristup pres pozemky

587 Mésto Krnov, Hlavni ndmésti 96/1, Pod Bezrucovym vrchem, 79401 Krnov
525 Me¢sto Krnov, Hlavni ndmésti 96/1, Pod Bezrucovym vrchem, 79401 Krnov

Celkovy popis nemovité véci

Rodinné domy ¢€.p. 207 a €.p. 208

Jedna se o identické nepodsklepené rodinné domy se dvéma nadzemnimi podlazimi a pidnim
prostorem pod sedlovou stfechou postavené pravdépodobné ve 20.letech minulého stoleti prakticky
v puvodnim stavu. Po roce 1945 postupné obydlovany obyvatelstvem z vnitrozemi bez zasadnich
piestaveb nebo rekonstrukci. V dobé prohlidky ve velmi Spatném az havarijnim stavu ( krov ) ke
kompletni a ndkladné rekonstrukci nebo k asanaci.

Objekty jsou zaloZeny na zakladovych pasech bez hydroizolace, svislé konstrukce zdéné tl. do 60
cm, stropy s rovnym podhledem nad ILNP z ¢asti klenbové nad ILNP dfevéné tramové, krov
difevény sedlovy vazany, krytina z eternitovych Sablon, klempiiské konstrukce tuplné z
pozinkovaného plechu z ¢ast poSkozené, vnitini omitky vapenné hladké, fasddni omitka hladka a
stiikany bfizolit, vnitini obklady pouze v ¢asti bélninové a poskozené, schody dievéné, dvetre
naplinové, okna dfevéna ramova, podlahy obytnych mistnosti z prken na sraz, podlahy ostatnich
mistnosti z cementové dlazby, vytapéni lokalni plynovymi topidly, el. instalace 230/400 V, chybi
bleskosvod, funkéni rozvod studené vody a teplé vody pouze v koupelné, ohfev TUV karmou,
vnitini rozvody kanalizace od zafizovacich pfedmétli, vybaveni kuchyné tvofi plynovy spordk na
PB, hygienické vybaveni sestava vany, umyvadla a WC.

Oba rodinné domy dispozi¢né feSeny jako 5+1.

Vétsina pouzitych konstrukci je paivodni, doZila nebo ve $patném technickém stavu. Udrzba je
dlouhodobé zanedbana. Ptislusenstvi tvofi zdéna kolna ve dvote , kterd je vSak v havarijnim stavu
bez moznosti vyuziti

V ptipad¢€ rekonstrukce zlstane z ptivodnich objekti pouze zdivo obou podlazi a strop nad [.NP.
Krov a stropy nad ILNP nutno vymeénit ( dievéné konstrukce jsou napadeny dievokaznou houbou a
hmyzem ). Ostatni konstrukce a vybaveni je doZité a musi byt provedeno nové ( tyto skutecnosti
jsou zohlednény v porovnavaci metodé koef. K4 aK5).

Optimalnim FeSenim je asanace obou objektii a uvolnéné misto vyuZzit ke stavbé novych
radovych domu. Po zaplavach v zari 2024 kdy I.NP bylo zatopeno do vySe 160 cm je celé toto
podlaZi neobyvatelné!! Podle nazoru znalce je objekt prakticky neprodejny a ma vyznam
pouze pro jeho stavajiciho vlastnika.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitéd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace
Komentaf:

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovitd véc situovana v zaplavovém tizemi

ANO Povodiiova zona 2 - nizké nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentai: objekty v NP zaplaveny v roce 1997
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Vécna bremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce
Komentaf: viz. LV v ptiloze

Ostatni rizika:

NE Nemovita véc neni pronajiméana
ANO Stavby s vyrazné zhorSenym technickym stavem
Komentaf: objekty k asanaci nebo kompletni a nakladné rekonstrukci

3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. rodinny dim ¢.p. 207
1.2. rodinny dim ¢&.p. 208
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. vedlejsi stavba a venkovni Gpravy
3. Porovnavaci hodnota
3.1. rodinny dim ¢.p. 207 a ¢.p. 208
4. Hodnota pozemki
4.1. pozemek



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektiim bylo zvoleno
porovnani za 1 m? uzitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korekénich koeficienti.

4.2. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

1.1. rodinny diim &.p. 207

[Vécna hodnota dle THU |
Celkovy stav domu je velmi Spatny, nelze ho uzivat, bez zasadni rekonstrukce a to v€etné¢ vymény
nosnych dievénych konstrukei stropti a krovu. Ugelna je jeho asanace a vyuZiti pozemki pro
novou zastavbu

Uzitna plocha
Nazev Uzitnd plocha
I.NP
147,69*0,8 = 118,15 m?
I1.NP
147,69*0,8 = 118,15 m?
236,30 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
I.NP 12,30*11,50+1,60*3,90 = 147,69 3,00 m
I1.NP 12,30*11,50+1,60*3,90 = 147,69 3,00 m
295,38 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]

NP vrchni ¢ast 147,69*6,00 = 886,14

Z stfesni Cast 147,69*3,50/2 = 258,46
Obestavény prostor - celkem: 1 144,60 m3
Ocenéni
Zastaveénd plocha (ZP) [m?] 148
Uzitna plocha (UP) [m?] 236
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Obestavény prostor (OP) [mq] 1 144,60
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 10 000
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 10 000
Reproduk¢ni hodnota (RC * OP) [K¢] 11 446 000
Stari rokli 105
Opotiebeni % 85,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 1716 900

1.2. rodinny diim &.p. 208

[Vécna hodnota dle THU

Celkovy stav domu je velmi Spatny, nelze ho uzivat, bez zasadni rekonstrukce a to véetné vymeny
nosnych dfevénych konstrukei stropii a krovu. Ucelnd je jeho asanace a vyuziti pozemkd pro

novou zastavbu

Uzitna plocha
Nazev Uzitnd plocha
I.NP

199,44*0,8 = 159,55 m?
I1.NP

199,44*0,8 = 159,55 m?

319,10 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
I.NP 16,80*11,50+1,60*3,90 = 199,44 3,00 m
I1.NP 16,80*11,50+1,60*3,90 = 199,44 3,00 m
398,88 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastieSeni)
Typ Nazev

Obestavény prostor [m®]

NP vrchni ¢ast 199,44*%6,00 = 1 196,64

Z stfedni Gast 199,44*3,50/2 = 349,02
Obestavény prostor - celkem: 1 545,66 m?
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 199

Uzitna plocha (UP) [m?] 319

Obestavény prostor (OP) [mq] 1 545,66

Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 10 000

Rozestaveénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?] 10 000

Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 15 456 600

Stari rokt 105

Opotiebeni % 85,00

Véena hodnota (VH) (K¢ 2 318 490
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2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. vedlejsi stavba a venkovni Gipravy

Celkovy stav dfevniku ve dvofe je velmi Spatny, lze jej vyuzit pouze jako sklad pfi ptipadné
rekonstrukci objektl a nasledné asanovat. Jiné objekty se ve dvore nevyskytuji.

Vécna hodnota prislusenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb K¢ 4 035 390,00
Procento pfisluSenstvi % 1,00
Vécna hodnota prislusenstvi K¢ 40 353,90

3. Porovnavaci hodnota
3.1. rodinny diim ¢.p. 207 a ¢.p. 208

Ocenovana nemovita véc
Po zaplavach v zari 2024 kdy LNP bylo zatopeno do vySe 160 cm je celé toto podlazi

neobyvatelné!! Podle nazoru znalce je objekt prakticky neprodejny a ma vyznam pouze pro

jeho stavajiciho vlastnika.

Vzhledem k této skuteCnosti je stanoveni obvyklé ceny porovnavaci metodou prakticky

nemoZzné nebot” podobné objekty se v misté po zaplavach neprodavaji. Obvyklou cenu pouze

odhaduji a to s prihlédnutim k souc¢asnému stavebnétechnickému stavu ocefiovaného objektu.

UZitna plocha: 555,41 m?
Obestavény prostor: 2 690,26 m®
Zastavéna plocha: 347,13 m?
Vyméra pozemku: 756,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD Krnov
Popis: Prodej rodinného domu 267 m2, pozemek 396 m2 Opavskd, Krnov - Pod Cvilinem
4 900 000 K¢

rodinny diim s komerénimi prostory. Adresa domu je ulice Opavska ¢.p.511/35 v,
Krnové. Celkova vyméra pozemku je 396 m2. Z toho zastavéna plocha domu je 274
m2 a zahrada je 122 m2 Diim se nachazi v zastavbé fadovych domil, je cihlovy,
nepodsklepeny .UzZitnd plocha v pfizemi je 128 m2 a zde se nachazi prostor|
prodejna, 2x sklad, komora, WC a dal$i. Lze vyuzit jako skladové prostory ¢i sidlo
firmy. Poptipadé je moZnost zrekonstruovat prostor na garaz pro osobni automobil .
Vv patie je bytovd jednotka s uZitnou plochou 132,29 m2. Dispozi¢né je byt
3+1+chodba+thalat+koupelna, WC a vstup do pludnich prostor. Piida je prostornd
takZe byt lze rozsitit do podkrovi. Celkové je dim urcen k rekonstrukei. Cely dim
je vytapén plynovym kotlem a napojen na kanalizaci a obecni vodovod. Za domem|
je zahrada s dfevénou kiilnou.

Pozemek: 396,00 m?

UZitna plocha: 267,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - oceniované objekty 1,00

K3 Poloha - v podobné poloze 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - v podstatné hor§im vybaveni a ST stavu
0,50

K5 Celkovy stav 0,50
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K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - v podil. spoluvlastnictvi a po

zéaplave 09/2024 0,70

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenované objekty; Poloha - v podobné poloze; Provedeni a vybaveni - v podstatné horSim

vybaveni a ST stavu; Uvaha zpracovatele ocenéni - v podil. spoluvlastnictvi a po zaplavé
09/2024;

Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
4 899 996 396 12 374 0,16 1 980,00
Nazev: RD Krnov
Popis: Prodej rodinného domu 220 m2, pozemek 502 m2 Bezrucova, Krnov - Pod

Bezru¢ovym vrchem 6 590 000 K¢

prodej dvougeneracniho domu v klidné ¢asti Krnova na ulici Bezru¢ova. V domé
jsou dv¢ bytové jednotky o dispozici 4+1 o velikosti 96 m2 plus v kazdém byté je v,
kuchyni prostorné Spajz. Dim je celopodsklepeny a patii k nému zahrada o velikosti
366 m2. Nad celym domem je prostornad piida, kde je moznost vybudovat dalsi
bytovou jednotku a jsou zde jiz vyvedeny ptivody na vodu a odpad. Dim prosel
rekonstrukei, jsou zde dievéna Euro okna, topeni a elektfina v médi, voda v plastu.
Duim je napojen na méstsky fad a méstskou kanalizaci. Kazda bytova jednotka je
vytapéna plynovym kotlem a ma samostatné méteni plynu a elektiiny.

Pozemek: 502,00 m?

UZitna plocha: 220,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,50
K5 Celkovy stav 0,50
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,70

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenované objekty; Poloha - v podobné poloze; Provedeni a vybaveni - v podstatné horSim

vybaveni a ST stavu; Uvaha zpracovatele ocenéni - v podil. spoluvlastnictvi a po zaplavach v
09/2024;

Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
6 590 000 502 13127 0,16 2 100,00
Nazev: RD Krnov
Popis: Prodej rodinného domu 260 m2, lbrechticka, Krnov - Pod Bezru¢ovym vrchem 4
990 000 K¢

k prodeji fadovy rodinny dim v klidné casti obcei. Jedna se o cihlovou stavbu s
mnoha mistnostmi, rozloZzenymi pies 3 nadzemni podlazi a 1 podzemni podlazi.
Diim nabizi 2 samostatné bytové jednotky typu 3+1, které jsou idedlni pro rodinné
bydleni nebo jako investi¢ni pfileZitost pro pronajem. K tomuto atraktivnimu
domovu pfiléhd 1 komeréni prostor se samostatnym vchodem, poskytujici Siroké
spektrum vyuZiti - od kancelatskych prostor po obchodni ¢innost. Za nemovitosti se|
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nachazi Utulnd zahrada, poskytujici piijemné soukromi v srdci klidné Casti mésta.
Celkovéa uzitnd plocha domu odpovida velikosti 130 m2, coz dava kazdému|
prostoru dostatek mista. Stav nemovitosti je hodnocen jako dobry, coz z ni Cini
bezproblémovou investici pro ty, ktefi hledaji domov pfipraveny k okamzitému

nastéhovani

Pozemek: 400,00 m?

UZzitna plocha: 260,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,50
K5 Celkovy stav 0,50
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,70

Zduavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniované objekty; Poloha - v podobné poloze; Provedeni a vybaveni - v podstatné hor§im

vybaveni a ST stavu; Uvaha zpracovatele ocenéni - v podil. spoluvlastnictvi a po zaplavach v
09/2024;

Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
5000 000 400 12 500 0,16 2 000,00
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 980 K&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 2 027 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 2 100 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé vyméry pozemku

Primérna jednotkova cena 2 027 K&/m?
Vymeéra pozemku 756,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1532 412 K¢

4. Hodnota pozemkii
4.1. pozemek
Porovnavaci metoda

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky parc.¢. 518 a parc.¢.519 o celkové vyméfe 756 m? . Pozemky je
mozné napojit na veskeré inZenyrské sité a je ptistupny z vetejné komunikace. Obvykla cena v
misté a ¢ase: 1 000,- K&/m?

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: pozemek

Popis: Prodej stavebniho pozemku 608 m2 JeZznickd, Krnov - Pod Bezru¢ovym vrchem
1 513 920 K¢ (2 490 K¢ za m2)
nabizime stavebni pozemek ke koupi v blizkosti ulice Jeznicka v Krnové v klidné
lokalité rodinnych doma.

Koeficienty:
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redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

velikost pozemku - oceniované pozemky 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - podobné ale ve spoluvlastnictvi a zapl.

zoné 0,50
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K¢ ] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]

1513 920 608 2 490,00 0,45 1120,50

Nazev: pozemek

Popis: Prodej stavebniho pozemku 2 617 m2 Krnov - Pod Cvilinem, okres Bruntal
8 048 453 K¢ (3 075 K¢ zam2)
k prodeji pozemek k bydleni o rozloze 2617m2 v klidné ¢asti obce Opavské
Predmésti, ktery lze rozdélit na dva pozemky. Pfipojka vody, elekttiny a kanalizace na
hranici pozemku. Na pozemku je rovnéZ ptivodni studna. Dle Uzemniho planu lze
postavit rodinny diim nebo také bytovou stavbu do vyse tii podlazi.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
velikost pozemku - ocenovanépozemky 1,00
poloha pozemku - v horsi poloze 0,90
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00 b o el G
intenzita vyuziti poz. - 1,00 o o
vybavenost pozemku - 1,00 e, -
uvaha zpracovatele ocenéni - v podil. spoluvlastnictvi a zapl. zon¢ = g m
0,50

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.

[ K¢ ] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]

8 048 453 2617 3 075,45 0,41 1 260,93
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 1 120,50 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 1 190,72 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 1 260,93 K¢&/m?

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastaveéna plocha a 518 327 1 000,00 1/1 327 000
nadvoii
zastaveéna plocha a 519 429 1 000,00 1/1 429 000
nadvoii
| Celkova vyméra pozemki 756 Hodnota pozemkii celkem 756 000
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. rodinny dtm ¢.p. 207 1716 900,- K¢
1.2. rodinny diim ¢.p. 208 2 318 490,- K¢
Vé&cna hodnota staveb - celkem: 4 035 390,- K¢é
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. vedlejsi stavba a venkovni upravy 40 354,- K¢
3. Porovnavaci hodnota
3.1. rodinny diim ¢.p. 207 a €.p. 208 1532 412,- K¢
4. Hodnota pozemku
4.1. pozemek 756 000,- K¢
Porovnavaci hodnota 1532 412 K¢
Vécna hodnota 4 831 744 K¢
z toho hodnota pozemku 756 000 K¢
Obvykla cena 1500 000 K¢

slovy: Jeden milion pét set tisic K¢

Silné stranky
- nejsou

Slabé stranky

- nutnost asanace nebo kompletni a nakladné rekonstrukce vcetn¢ ¢asti prvka
dlouhodobé zivotnosti

- pomérné mald poptavka v lokalité

Komentafr ke stanoveni vysledné ceny

Optimalnim FeSenim je asanace obou objektii a uvolnéné misto vyuZzit ke stavbé novych
rfadovych domu. Po zaplavach v zari 2024 kdy I.NP bylo zatopeno do vySe 160 cm je celé toto
podlaZi neobyvatelné!! Podle nazoru znalce je objekt prakticky neprodejny a ma vyznam
pouze pro jeho stavajiciho vlastnika.

Obvyklou cenu nemovitosti zapsané na LV 936 v k.u. Krnov odhaduji na ¢astku
1 500 000,- K¢ z toho

RD ¢.p. 207 v€etné pozemku p.¢.518: 650 000,- K¢

RD ¢.p. 208 vcetné pozemku p.¢.219: 850 000,- K¢

Podil spoluvlastnika Marka Prochazky na jednotlivych €.p. id. 1/2:

id. 1/2 RD ¢€.p. 207 v€etné pozemku p.¢.518: 325 000,- K¢
id. 1/2 RD ¢&.p. 208 vcetné pozemku p.¢.219: 425 000,- K¢
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

ocenit v cen¢ obvyklé nemovitost rodinnych domti ¢.p.207 a ¢.p.208 v k.u. Opavské Predmésti jako
podklad pro insolvenéni fizeni

Obvyklou cenu nemovitosti zapsané na LV 936 v k.. Krnov  odhaduji na ¢astku
1 500 000,- K¢ zu toho

RD ¢.p. 207: 850 000,- K¢

RD ¢.p. 208: 650 000,- K¢

Podil spoluvlastnika Marka Prochazky na jednotlivych €.p. id. 1/2:

id. 1/2 RD ¢.p. 207 v¢etn€ pozemku p.¢.518: 425 000,- K¢
id. 1/2 RD ¢&.p. 208 vcetné pozemku p.¢.219: 325 000,- K¢
Obvykla cena 1500 000 K¢

slovy: Jeden milion pét set tisic K¢

5.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnévaci metoda je zalozena na tsudku znalce. Zavér je jen pravdépodobny.
Obvyklé cena celkem za €.p. 207 a €.p. 208 je 1 500 000,- K¢

Podil spoluvlastnika Marka Prochazky na jednotlivych €.p. id. 1/2:

id. 1/2 RD ¢€.p. 207 véetné pozemku p.¢.518: 425 000,- K¢
id. 1/2 RD ¢&.p. 208 vcetné pozemku p.€.219: 375 000,- K¢

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

foto 4
situovani, snimek z PM 3
vypis z LV 2
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éry ¢.p. 207

interi
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interiéry ¢.p.207

poskozeny krov
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interiéry ¢.p.208
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dfevnik ve dvore

uli¢ni pohled
1 2

dvorni pohled
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Libusina 207/15
] Atess

Libukna 207118, 794 01 Kimow - Pod Cvilnem, Cesko



Marushka Tisk - Os :31ms, 107 prvkii. https://sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/print.aspx

1z 1 12.08.2024 11:01
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.08.2024 11:55:02

Vyhotoveno bezdplatné dalkovym pristupem pro Gcel: Insolvencni fizeni, ¢.j.: KSOS 37 INS 11529/2024 pro Petr Janicek,

Ing. DIiS
Okres: CZz0801 Bruntal Obec: 597520 Krnov
t.Gzemi: 674630 Opavské Predmésti List vlastnictvi: 936
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé
Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikator Podil
Vlastnické pravo
Prochazka Marek, Libu3ina 208/17, Pod Cvilinem, 79401 740918/5564 1/2
Krnov
Prochazkova Markéta Ing., LibuSina 207/15, Pod Cvilinem, 915210/5292 1/2
79401 Krnov
Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpisob ochrany
518 327 zastavéna plocha a
nadvofi
Souddsti je stavba: Pod Cvilinem, &.p. 207, rod.duam "
Stavba stoji na pozemku p.&.: 518 '
519 429 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Pod Cvilinem, &.p. 208, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.é&.: 519
Vécnad prava slouZici ve prospd&ch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

Vécné prava zatéZujici nemovitosti v ¢asti B vcetné souvisejicich udaja

'vp vztahu

Zastavni pravo smluvni
k podilu 1/2
- pohledavka ve vysSi: 275 000,- K& s prisluSenstvim
- budouci pohledavky ze smluvnich pokut z porusSeni smlouvy o zapujcéce nebo
' zastavni smlouvy do celkové vyse: 550 000,- K&, vzniklé do 10.10.2027
Oprdvnéni pro
Fiala Vaclav, &.p. 90, 43401 Polerady, RC/ICO:
740502/2053
Povinnost k
Prochazka Marek, Libusina 208/17, Pod Cvilinem, 79401
Krnov, RC/ICO: 740918/5564
Parcela: 518, Parcela: 519

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 19.10.2023. Pravni
uéinky zapisu k okamziku 23.10.2023 09:24:12. Zapis proveden dne 14.11.2023.
V-2169/2023-831
Poradi k 23.10.2023 09:24

Poznamky a dalsi obdobné udaje

'vp vztahu

Podan navrh na z¥izeni exekutorského zistavniho prava
dne 28.5.2024
k podilu 1/2
Opravnéni pro
Venerati group s.r.o., VySehradska 1349/2, Nové Mésto,
12800 Praha 2, RC/ICO: 06000193
Povinnost k

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Krnov, kéd: 831.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.08.2024 11:55:02
Okres: CZ0801 Bruntal Obec: 597520 Krnov
t.uzemi: 674630 Opavské Predmésti List vlastnictvi: 936
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné fadé

'vp vztahu

Povinnost k
Prochazka Marek, Libufina 208/17, Pod Cvilinem, 79401
Krnov, RC/ICO: 740918/5564
Parcela: 518, Parcela: 519

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o podaném navrhu na zfizeni exekutorského
zastavniho prava Mgr. Svatopluk Stustek, soudni exekutor, EU Olomouc 185 EX-
494/2024 -8 ze dne 28.05.2024. Pravni ud&inky zapisu k okamZiku 28.05.2024
22:02:38. zapis proveden dne 30.05.2024.

Z-1613/2024-831

Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k
Prochazka Marek, Libusina 208/17, Pod Cvilinem, 79401
Krnov, RC/ICO: 740918/5564

omby a upozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

stina

Usneseni soudu o dédictvi Okresniho soudu v Bruntdle 22 D-1440/2021 -77 ze dne
15.11.2022. Pravni moc ke dni 15.11.2022. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 05.12.2022
13:11:06. Zapis proveden dne 13.12.2022.

V-2986/2022-831
Pro: Prochazka Marek, Libus$ina 208/17, Pod Cvilinem, 79401 Krnov RC/TCO: 740918/5564

Prochazkova Markéta Ing., Libudina 207/15, Pod Cvilinem, 79401 915210/5292
Krnov

Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam — Bez zapisu

hovitosti jsou v ltzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni spravu katastru nemovitosti CR:
tastralni urfad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Krnov, kéd: 831.

hotovil: Vyhotoveno: 03.08.2024 11:55:56
ky urad zeméméricky a katastralni - SCD

udeni: Udaje katastru lze uZit pouze k ufeldm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralnihoc zikona.
obni Gdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného nafizeni
ochrané osobnich Gdajid. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovi$té Krnov, koéd: 831.
strana 2
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Odména, nahrada nakladu

Znalecné¢ uctuji dokladem ¢. 6857.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v
Brné¢, ze dne 8.2.1989, €.j.Spr. 486/89 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 6857-78/2024.

V Bystfici pod Hostynem 10.3.2025

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jaroslav Fojth
Bilavsko 31
768 61 Bystiice pod Hostynem

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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