ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 3-4829/22

Znalecky posudek je podén v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Zjisténi aktualni trzni ceny spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 na pozemku parc. ¢.
1208/10, ostatni plocha, o vyméie 601 m* a na pozemku parc. ¢. 1216/36, lesni pozemek,
o vyméie 948 m’, to vie zapsano u Katastrainiho dfadu pro Moravskoslezsky kraj,
Katastralni pracovisté Frydek-Mistek, kat. izemi Skalice u Frydku-Mistku, obec
Frydek-Mistek, na LV 1381

1§ © Seanam ARG TopGis
]

Znalec: Karel Fiser

telefon;
e-mail:

Zadavatel: Smrc¢ka a Kubalek v.o.s., insolvenéni spravcee
Opatovicka 159/17, Praha
110 00 Praha 1

OBVYKLA CENA 145 800 K¢

Pocet stran: 10 + 3 strany ptiloh Pocet vyhotoveni: Vyhotoveni cislo:

Podle stavu ke dni: 11.2.2022 Vyhotoveno: 11.2.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

radost o vyhotoveni znaleckého posudku spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 na pozemku parc.
¢, 1208/10, ostatni plocha, o vyméfe 601 m* a na pozemku parc. &. 1216/36, lesni pozemek, o vyméie
)48 m?, to vie zapsano u Katastralniho tGfadu pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté
Irydek-Mistek, kat. uzemi Skalice u Frydku-Mistku, obec Frydek-Mistek, na LV 1381 pro potieby
nsolvenéniho Fizeni na uréeni aktualni trZni ceny, insolvenéni fizeni vedeno u Krajského soudu

iiistravél dluznik Jan Kubiczek, trvale bytem

1.2. Uéel znaleckého posudku

vypracovani znaleckého posudku pro potieby insolvencniho fizeni na urleni aktualni trzni ceny,

nsolvenéni fizeni vedeno u Krajského soudu v Ostravé, sp. zn. KSOS 22 INS 23104/2020, dluznik
fan Kubiczek, trvale bytem I - -

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku
. vypis z KN prokazujici stav evidovany k datu 1.1.2021

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 5.2.2022.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Vypis z KN, LV ¢&. 1381, k.0 Skalice u Frydku Mistku prokazujici stav evidovany k datu  1.1.2021
- Udaje z mistniho Setfeni

- Snimek katastralni mapy a ortofotomapy

- Udaje a skutecnosti poskytnuté objednatelem

- Konzultace se soudnimi znalci a realitnimi makléfi

- Internetova portaly: www.cuzk.cz, www.obce.cz, portaly realitni inzerce, statisticky urad, MPSV

Zazvonil, Z. 2006. Porovnévaci hodnota nemovitosti. EKOPRESS, s.r.0. 2006

Zazvonil, Z. 2007. Odhad hodnoty pozemkii, Nakladatelstvi Oeconomica - Praha 2007

Bradaé, A. 2014. Teorie ocefiovani nemovitosti. Brno, 2014

The Appraisal Standards Board: Uniform Standards of Professional Appraisal Practice 2003.

The European Group of Valuers' Associations: European Property Valuation Standards. London,
1997.

The International Valuation Standards Comitee: International ValuationStandards 2003. Sixth
Edition. IVSC, 2003.

Vyhlagka ¢. 199/2014 Sb. ze dne 25. zati 2014 k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocenovaci
vyhlaska)

v aktualnim znéni

Zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich piedpisii

2.2. Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvyklou cenou se pro uéely zédkona o ocetiovani rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji v8echny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérll prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

Cenou zjiténou se rozumi cena uréena dle platné vyhlasky o ocefiovani.

Trzni hodnota - Tr#ni hodnotou se pro téely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodévajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po
naleZitém marketingu, kdy kaZda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem
trzniho odstupu se pro Géely tohoto zdkona rozumi, Ze Gicastnici smény jsou osobami, které mezi
sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Postup uréeni obvyklé ceny zahrnuje
a) vybér tdajit do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych predmétl
na zékladg kritérii podle druhu predmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,
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- ocenéni je zpravidla provedeno na zakladé archivu cen MoniT

b) srovnavaci analyzu 0Odaji z vybraného souboru obdobnych pfedméth ocenéni s udaji o

ocefiovaném
predmétu ocenéni,

- srovnavaci analyza je provedena a s slovné okomentovana v popisu srovnavaci nemovitosti, na
zakladé analyzy jsou zvolené srovnavaci koeficienty, které reprezentuji rozdily v cenotvornych
faktorech mezi porovnavanou a ocefiovanou nemovitosti

¢) uréeni zakladni jednotky pro porovnéni a parametrii s vyznamnym podilem na vysi ceny, urceni
rozdild parametri mezi ocefiovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni,

- zékladni jednotkou pro porovnam jsou zastavénd plocha, uZitnd plocha nebo obestavény
prostor,
podle typu nemovitosti a dostupnych tdajich o porovnavacich nemovitostech.

d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odli§nost obdobnych pfedmétii ocenéni od pfedméti
ocetiovanych jejich korekei, pficemz odchylka zpiisobena korekci musi byt fadné odiivodnéna,
-Porovnani probih4 koeficienty v rozsahu 0,85 -1,15, a to nasobenim. Rozmezi 0,95 - 1 (resp.
1,00-1,05) znamen4 malo vyznamny rozdil ve vybraném cenotvorném faktoru, 0,9 - 0,95 (resp.

1,05 - 1,1) je vyznamny rozdil, 0,85 -0,9 (resp. 1,1-1,15) je zasadngjsi rozdil, je preferovano, aby

1emovitost byla takto rozdilna pouze v jednom z faktort.




3. NALEZ

l.1. VyCet sebranych nebo vytvofenych dat

Katastralni udaje : kraj Moravskoslezsky, okres Frydek-Mistek, obec Frydek-Mistek, k.u.
Skalice u Frydku-Mistku
Adresa nemovité véci:  Skalice u Frydku Mistku, Skalice u Frydku Mistku

flastnické a evidencni ddaje

an Kubiczek, byter || 55

odil: 1/2

-elkovy popis nemovité véci

ikalice je vesnice v Ceské Casti Slezska, ktera je soudasti mésta Frydku-Mistku. S méstem vsak
ehraniéi a tvofi tak exklavu. Zije v ni 1206 obyvatel. K vesnici naleZi tf osady leZici mimo vlastni
adro vesnice. Jedna se o Kamenec, Zahoti a Bas¢ici. M4 katastralni rozlohu 981 ha pfi primérné
admofské vySce 372 m. Katastralni izemi vesnice je oddélené od zbytku mésta katastry Starého
A€sta a Dobré.

Jeefiované pozemkKy jsou jednak lesni pozemek se smisenym porostem a na severni strané pozemek
statni plochy uZivané jako zemédélska piida v §ir§im honu tak uZivana. Pozemky jsou situované
Zné od obce Skalice, mezi ,,Skalickym podvr§im” a mistem zvanym “Za dilky. Jedna se o pozemky
votici uzky pas lesa pfevazné listnatého porostu, podél bezejmenného potoka tsticiho do toku
JaStice.

tizika

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou
JE Nemovita véc neni situovéana v zaplavovém tizemi

Jstatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana




1. ZNALECKY POSUDEK

I.1. Ocenéni

'ypocet hodnoty pozemkii — Porovnavaci metoda

p.¢. 1208/10 ostatni plocha

ozemek ostatni plochy 1208

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: pole
Lokalita: Dolni Tosanovice, okres Frydek-Mistek

Popis:
Prodej pole 9 660 m, Dolni ToSanovice, okres Frydek-Mistek
531 300 K¢ (55 K¢ za m?)
Dovoluji si Vam nabidnout k prodeji lukrativni zemé&d¢lské pozemky lezici v KU Dolni ToSanovice,
okres Frydek-Mistek v Moravskoslezském kraji. Jednd se o velmi dobfe situované pozemky
s ptijezdovou cestou. Je mozno uvazovat, 7¢ se v budoucnu bude jednat o stavebni parcely
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
soloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
fivaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m®] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]

55 1 55,00 1,00 55,00

Nazev: pole
Lokalita: Dobra,
Popis: A

okres Frydek-Mistek

< _ <] AR |/ = 2 :\
Prodej pole 2 940 m, Baska, okres Frydek-Mistek
367 500 K¢ (125 K& zam,)




Prodej pozemku o celkové vyméte 2940 m2 v katastru obce Hodoilovice. Jedna se o 2 na sebe navazujici
parcely, ¢ast je pole a Cist les, leZi na okraji obce.

Koeficienty:

.edukce pramene ceny - 1,00

relikost pozemku - 1,00

yoloha pozemku - 1,00

lopravni dostupnost - 1,00

noZnost zastavéni poz. - 1,00

ntenzita vyuZiti poz. - 1,00

rybavenost pozemku - 1,00

ivaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.

¥ 2 v v
[K&] [m*] JC [K¢/m* ] Kc [ Ké¢/m® ]
125 1 125,00 1,00 125,00

Nazev: pole
Lokalita: Horni Tosanovice, okres Frydek-Mistek

Popis: R § |
’ N = i y
)!nl‘l'qg.m"h R \ ’\ .
\ ~<147 _—
};rédeju pole 1 477 m,Horni To§andvice, okres Frydek-Mistek
300 000 K¢ (203 K¢ zam,)
Prodej pozemku o celkové vyméfe 1477 m2 v katastru obce Horni ToSanovice. Jedna se o pozemek,
parcelni ¢islo 345/3, na listu vlastnictvi druh pozemku — orna pida. LeZi v klidné ¢4sti obce
Koeficienty:
‘edukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
soloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
mozZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
fivaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [ m*] JC [ K¢/m* ] Kc [ K&/m? ]
203 1 203,00 1,00 203,00
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 55 K&/m®
Primérna jednotkova porovnévaci cena 128 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 203 K¢&/m?
Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m’ | cena podil pozemku
[ K&¢/m?) [Ké&]
ostatni plocha 1208/10 601 128 1/2 38 664
Celkova vyméra pozemku 601 Hodnota pozemki celkem 38 664




rpocet hodnoty pozemki — Porovnavaci metoda

p.€. 1216/36 lesni pozemek

yzemek lesa 1216/36

'¥ehled srovnatelnych pozemkii:

{azev: les
.okalita: Trojanovice, okres Novy Ji¢in

‘opis: e
W, o g
Prodej lesa 619 m, Trojanovice, okres Novy Ji¢in
136 180 K¢ (220 K¢ zam,)
pozemek v katastralnim tizemi Trojanovice, v okrese Novy Jicin, LV 2406, podil 1/3 o vyméfe 619 m2.
Parcela ¢. 137/2 — o vymeéfe 619 m2
Pozemek se nachazi v blizkosti rodinnych domkii. P¥istup je zajiStén pozemni komunikaci, kterd vede
kolem parcely. Investi¢ni ptileZitost v moZnosti budouciho rozsifeni stavebnich parcel
Coeficienty:
sdukce pramene ceny - 1,00
elikost pozemku - 1,00
oloha pozemku - 1,00
opravni dostupnost - 1,00
10Znost zastavéni poz. - 1,00
itenzita vyuziti poz. - 1,00
ybavenost pozemku - 1,00
vaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[KE] [m*] JC [K&/m? ] Kc [ K&/m® ]
220 1 220,00 1,00 220,00

Vazev: les
Lokalita: Dobr
>opis:

4, okres Frydek-Mistek

£

e ‘ !'TR
Prodej lesa 1 942 m Dobra, okres Frydek-Mistek
126 230 K< (65 K¢ zam,)

pozemek v katastralnim izemi Dobra u Frydku — Mistku, v okrese Frydek — Mistek, LV 630, podil 1/1 o

vyméfe 1942 m2. Parcela €. 1539/9 — o vyméfe 1942 m2

Pozemek se nachdzi v blizkosti rodinnych domki. Pfistup je zajiStén cestou, kterd vede kolem parcely.

Coeficienty:

edukce pramene ceny -
elikost pozemku -

oloha pozemku -

opravni dostupnost -
nr0Znost zastavéni poz. -
atenzita vyuZiti poz. -
ybavenost pozemku -

wvaha zpracovatele ocenéni -

Cena Vyméra Jednotkova cena
65 1 65,00
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1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,85
1,00
2,35

Koeficient

435

Upravena JC.
65




Nazev: les
.okalita: BaSka— Hodonovice, okres Frydek-Mistek
Yopis: o
Prodej lesa 3 416 m, Béka — Hodonovice, okres Frydek-Mistek
269 864 K¢ (79 K¢ zam,)
smiSeny les v k.i. Hodotlovice, parcela ¢. 967/5.
Coeficienty:
:dukce pramene ceny - 1,00
elikost pozemku - 1,00
oloha pozemku - 1,00
opravni dostupnost - 1,00
107nost zastavéni poz. - 1,00
itenzita vyuZiti poz. - 1,00
ybavenost pozemku - 1,00
vaha zpracovatele ocenéni - 2.20
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [m?] JC [K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
79 1 79,00 2,20 173,80
Ainimalni jednotkova porovnavaci cena 174 K&/m®
'ramérna jednotkova porovnavaci cena 226 K&/m®
Vlaximalni jednotkova porovnavaci cena 283 K&/m?
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
| m’ 1 cena podil pozemku
[ K&/m?| [Ke]
esni pozemek 1216/36 948 226 1/2 107 124
“elkova vyméra pozemki 948 Hodnota pozemkiu celkem 107 124

2. Vysledky analyzy dat

Jodnota pozemk celkem 38 664,- + 107 124 = 145 788 K¢
Obvykla cena
145 800 K¢
slovy: Stoctyticetpéttisicosmset K¢




ZAVER

L. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

DJBVYKLA CENA 145 800 K¢&

slovy: Stoctyticetpéttisicosmset K¢

JALECKA DOLOZKA

ilecky posudek jsem zpracoval jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych
d&jovicich, ze dne 26.11.1986, ¢.j.1886/86 pro zakladni obor ekonomika - odvétvi ceny a odhady

novitosti.
alecky posudek byl zapsan pod ¢islem 3-4829/22 evidence posudkil.
aleéné a nahradu nakladt uctuji dokladem ¢€.6/2022

lindfichové Hradci dne 11.2.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

o w

racovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.12.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.01.2021 00:00:00
/eno bezuplatné dalkovym pfistupem pro Gcel: lnso{)/ggénl fizenl, &j.- KSOS 22 INS 23104 / 2020 pro Jan Kubélek,
r.

Cz0802 Frydek-Mistek Obec: 598003 Frydek-Mistek

747971 Skalice u Frydku-Mistku List vliastnictvi: 1381

azemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadadch (St. = stavebni parcela)
i, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
& pravo
<k Jan, [N 1/2
)sti
y
rela vyméra[m2] Druh pozemku Zpltisob vyuZiti Zplsob ochrany
/10 601 ostatni plocha jinad plocha
/36 948 lesni pozemek pozemek urdeny k

plnéni funkci lesa

réva slouZici ve prospé&ch nemovitosti v ¢asti B -~ Bez zapisu

rava zat&zujici nemovitosti v ¢asti B vé&etné& souvisejicich udajn

u

i pravo z rozhodnuti spravniho organu

jisténi pohledavky ve vysi 46.068,— K& a pFisluSenstvi

1 ve vysi 1/2

rdvnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Okresni sprava socialniho zabezpeéeni Frydek-Mistek,
Palackého 115, Mistek, 73801 Frydek-Mistek

winnost k

Kubiczek Jan, I RC/1CO:
L

Parcela: 1208/10, Parcela: 1216/36

ja Rozhodnuti okresni spravy sociadlniho zabezpeeni o z¥izeni zastavniho prava (§
104i zakona &. 582/1991 Sb.) Frydek-Mistek &. j. 48002-220/8030/25.09.2019-
03645/KM-1 ze dne 25.09.2019. Pravni téinky zapisu k cokamZiku 26.09.2019
15:19:09. Zapis proveden dne 18.10.2019.
v-8077/2019-802
.k 26.09.2019 15:19

; pravo =z rozhodnuti spravniho organu

jiZténi pohledavky ve vySi 39.108,- K& a prislulenstvi
1 ve vydi 1/2

rdvnéni pro

Geska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Okresni sprava socidlniho zabezpedeni Frydek-Mistek,
Palackého 115, Mistek, 73801 Frydek-Mistek

winnost k

Sy I -/ *CO*

Parcela: 1208/10, Parcela: 1216/36

ia Rozhodnuti okresni spravy socialniho zabezpedeni o zFizeni zdstavniho prava (§
104i zakona &. 582/1991 Sb.) Frydek-Mistek ¢. jJ. 48002-220/8030/25.09.2019-
03644/KM-1 ze dne 25.09.2019. Pravni udinky zapisu k okamziku 26.09.2019
15:19:13. Zapis proveden dne 18.10.2019.
Vv-8075/2019-802
Smovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

tatastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Frydek-Mistek, kéd: 802.
strana 1
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atastralni mapa
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sah katastraini mapy a mapy pozemkového katastru se zobrazuje od méfitka 1:5000. Podrobnéjsi informace k pouZivani mapy a aktualizaci jejiho obsahu najdete
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