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ZNALECKY POSUDEK
&. 14168/2026

(oznaceni 8985-112/2026)

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci: pozemku parc.C. st. 87, jehoZ soucasti je stavba rodinného
domu &.p. 68 a pozemku parc.C. 5/2, véetné soudasti a pfisluSenstvi, v katastralnim tzemi
Klopina, obci Klopina, okrese Sumperk (LV ¢&. 108), pro ucely insolven¢niho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: AAA INSOLVENCE OKv.o.s.
K nemocnici 168/18
741 01 Novy Jicin
I1CO: 293 55 940
Sp. zn. KSOL 20 INS 14378/2025

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 9.3.2026
vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA

Pocet stran: 17 véetné 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 Ostrave 10.3.2026



A. ZADANI

1. Znalecky ukol a ucel

Utcit cenu obvyklou nemovitych véci: pozemku parc.C. st. 87, jehoz soucasti je stavba rodinného domu
¢.p. 68 a pozemku patrc.C. 5/2, véetné soucasti a piislusenstvi, v katastrdlnim dzemi Klopina, obci
Klopina, okrese Sumperk (ILV ¢. 108)

Ucel ocenént: znalecky posudek je vypracovan jako podklad pro insolvencni fizeni.

Dalsi skutecnosti sdélené zadavatelem:
- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou



B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Informativni vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 108 pro katastraln{ uzemi Klopina ze dne 9.3.2026
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 znalcem dne 9.3.2026 za ucasti matky dluznice

Znalec pfi vybéru zdroja dat pouzil pro ucely srovnani realizované pfevody obdobného majetku (rodinné
domy), které ziskal zwebu www.cenovamapa.cz. Aplikace cenovamapa.cz eviduje zaznamy o
nemovitostech. Pfevazna 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 pfedpoklada, ze udaje uvedené v aplikaci cenovamapa.cz jsou spravné, jelikoz vychazi z kupnich
smluv. Rovnéz tak znalec pfedpoklada, ze udaje o nemovité véci uvedené v katastru nemovitosti jsou
uplné 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 piiméfené 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 predpisech, ostatnich
souvisejicich predpisech, odborné literatute.

2. Vlastnické a evidendni udaje
Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 108 uveden:

Vlastnické pravo Podil
Soldanova \.-’eronika._

Omezeni vlastnického prava

Zikaz zcizeni

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti
Rozhodnuti o Gpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Soldanova Veronika

Zahajeni exekuce - Soldanova Veronika

blize viz L1 ve verejném rejstiifen



C. NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev nemovité véci:  Rodinny dim ¢.p. 68, v¢. pozemk, soucasti a pfislusenstvi
Adresa nemovitosti: Klopina ¢.p. 68, Klopina

Okres: Sumperk
Obec: Klopina
Katastralni zemf: Klopina

Oceniované nemovité véci se nachazi v okrese Sumperk, v obci Klopina, cca 200 m od zastavky autobusu
,»Klopina, rest.. Okolni zastavbu tvofi zastavba objektd individualniho bydleni a pramyslovy areal.
Piistup k nemovitym vécem je z pozemku parc.¢. 4/1 (ve vlastnictvi obce Klopina). V obci Klopina je
k dispozici pouze zakladni obc¢anska vybavenost, vzdalenost do centra obce je cca 400 m. Kompletn{
obcanska vybavenost je k dispozici ve mésté Sumperk, ve vzdalenosti cca 25 km od nemovitjch véc.

Nemovitd véc je tvofena: pozemkem parc.C. st. 87, jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢.p. 68 a
pozemkem parc.¢. 5/2, véetné soudasti a piislusenstvi, v katastralnim tzemi Klopina, obci Klopina,
okrese Sumperk (LV ¢. 108).

Pozitiva ocefiované nemovité veci:
- umisténi v klidné lokalité k bydleni

Negativa ocefiované nemovité véci:

- dum v prevazné puvodnim, zanedbaném stavu, nutnost dalsich investic na rekonstrukei a modernizaci
domu

- mala vyméra pozemku ve funkénim celku

Parc.¢. st. 87 druhu zastavéna plocha a nadvofi o celkové vymete 367 m?
Parc.c. 5/2 druhu zahrada o celkové vyméfe 95 m’

Pozemky jsou v jednotném funkénim celku se stavbou rodinného domu ¢.p. 68, soucastmi a
piislusenstvim. Pozemky jsou rovinaté a nachazi se na nich rodinny dum, vedlejsi stavba, pergola, trvalé
porosty, studna a venkovni{ upravy.

Celkova vyméra pozemkt ¢ini 462 m”.



B) stavby:

- Rodinny dam &.p. 68, soudast pozemku parc.&. st. 87

Jedna se o samostatné stojici rodinny dam, nepodsklepeny, s 1.NP a pudnimi prostory pod sedlovou
stfechou. Zaklady objektu jsou smiSené. Svislé obvodové konstrukce jsou zdéné z cihel. Stropy jsou
s rovaymi podhledy. Stfecha je sedlova, se stfesni krytinou z osinkocementovych sablon. Klempitské
konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného plechu. Fasadn{ omitky jsou bfizolitové, vnitini omitky jsou
vapenné hladké. Vnitini keramické obklady jsou provedeny v kuchyni a v koupelné. Okna jsou
instalovana plastova, dvefe jsou hladké plné a prosklené. Podlahy v obytnych mistnostech tvofi plovouci
podlahy a PVC, v ostatnich prostorach jsou keramické dlazby. Vytapéni domu je ustfedni
prostfednictvim kotle na tuha paliva (novy kotel). Elektroinstalace je provedena svételna a motorova
(nova). Je proveden rozvod vody studené a teplé, zdrojem teplé vody je el. bojler. Vybaveni kuchyné tvofi
kuchynska linka se sporakem. Vybaveni sanity tvofi vana, umyvadlo a WC.

Stavba je napojena na IS: voda, elektro, plyn a kanalizace.

Dispozicni fesent:

1.NP — vstupni veranda, kuchyné, 3 pokoje, chodba, koupelna s WC, komora, technicka mistnost a
kotelna

Puadni prostory

Zastavéna plocha domu ¢ini 122 m?, celkova obytn4 plocha ¢ini cca 90 m”.

Stavba je v uzivani vice jak 100 let a nachdazi se pfevazné v puvodnim stavu. V dob¢ mezi lety cca 2005-
2015 probe¢hly dil¢i rekonstrukce a modernizace (plastova okna, elektfina a novy kotel). I pfes provedené
modernizace budou nutné dalsi investice na rekonstrukci a modernizaci domu.

C) PfisluSenstvi a soudasti nemovité véci tvofi:

- venkovni dpravy
piipojky IS (voda, elektro, plyn a kanalizace), zpevnéné plochy, oploceni v¢. vrat a vratek

- vedlejsi stavba (hospodafska budova)
jedna se o nepodsklepenou, pfizemni, zdénou stavbu, s plochou stfechou, se stfe$ni krytinou eternitovou.

- pergola
jedna se o dfevénou stavbu, s plochou stfechou, se stfesni krytinou onduline. Podlahu tvoii dlazba.

- trvalé porosty

na pozemcich se nachazi ovocné a okrasné stromy a kefe

- studna kopana

2. Obsah znaleckého posudku
I. Odhad ceny obvyklé




D. POSUDEK
I) Odhad ceny obvyklé

Pouzita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zik. ¢. 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 zplisob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popfipadé 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 okolnost{ trhu, osobnich pomért prodavajiciho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pifirodnich ¢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, pfikladana 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 predmétnych nemovitych véci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastnfho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvesek realitnich kancelaif a ovéfeni cenovych udaju z katastru nemovitosti.
V zasadé se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeju srovnatelnych typt nemovitych véci v dané
lokalit¢ za urcité obdobi.

V soucasné dobé se v okoli omezené¢ obchoduje s obdobnymi rodinnymi domy (starymi domy,
v puvodnim stavu). Nabidka obdobnych domu je omezena. V sirsim okoli se obdobné nemovité veéci
zobchodovaly v rozmezi cca 2 000 tis. aZ 3 000 tis. K¢ dle technického stavu, umisténi v lokalite,
piislusenstvi, velikosti obytné plochy a pozemku apod.

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

Tab.¢. 1: Srovnavaci analyza:

Ocenovana Srovnavana 1 Srovnavani 2 Srovnavand 3 Srovnavana 4
Klopina &p. 68, [ Police &p. 82, Rybnik &p. 165, | Libina &.p. 249, %%lnﬁi.bhig'lf',
Klopina Police Dubicko Libina o0, Labma-bolnt
Libina
ZAKLADNI UDAJE
plocha pozemku 462 1054 4996 852 944
uzitnd plocha v m2 (UP) 90 140 90 120 130
Realizovani cena 3 000 000 2 080 000 2700 000 2 300 000
EKONOMICKE UDAJE
Typ transakce realizovany pfevod | realizovany pfevod | realizovany pfevod | realizovany pievod
korekce pro typ trans. 1,00 1,00 1,00 1,00
Koeficient pro datum prodeje X1.25 VIIIL.25 X1.25 V.25
korekce pro datum prodeje 1,00 1,00 1,00 1,00
CENA PO REDUKCI NA
PRAMEN CENY 3 000 000 K¢ 2 080 000 K¢ 2 700 000 K¢ 2 300 000 K¢
FYZICKE ASPEKTY
K1 lepsi srovnatelny lepsi srovnatelny
korekce pro tech. stav a vybaveni 0,90 1,00 0,90 1,00
K2 srovnatelna lepsi lepsi lepsi
korekce pro lokalitn/ umisténi 1,00 0,95 0,95 0,95
K3 lepsi lepsi srovnatelné lepsi
korekce pro prislusenstvi 0,90 0,90 1,00 0,90
K4 - korekce velikosti pogemkn 0,80 0,70 0,90 0,85
cena za m2 uzitné plochy 13 886 13 832 17 314 12 858
K5 - korekce pro velikost UP 1,05 1,00 1,05 1,05
primérna upravena cena za
m?2 uZitné plochy 15 023 14 580 13 832 18 179 13 501
Indikovana hodnota
nemovité véci 1352 075

upravend cena za m? UP = (realizovana cena * korekce pro typ transakce * korekce pro datum prodeje* K1 * K2
* K3 * K4 * K5) /uzitna (obytna) podlahova plocha

Korekce pro datum prodeje — Jelikoz se jednd o prodeje v posledni dobé, znalec neuplatnil srazku ¢ pfirazku

k realizovanym cenam, index je roven 1

K1-Koeficient Gpravy na technicky stav a vybaveni: domy v lep$im stavu nebo s lepsim vybavenim maji index

mens$i nez 1, v hor$im stavu vétsi nez 1

K2-Koeficient upravy 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

piislusenstvim maji index mensi nez 1

K4-Koeficient upravy na velikost pozemku: objekty s mensim pozemkem maji index veétsi nez 1, s veétsim

pozemkem mensi nez 1

K5-Koeficient Upravy 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):

1352 075,- K¢
1350 000,- K¢




E. ODUVODNENI

Na zaklad¢ analyzy dat znalec zjistil, Ze obdobné rodinné domy se v $irsim okoli obchoduji v rozmezi cca
2000 tis. az 3 000 tis. K¢. Jelikoz srovnavané realizované prevody rodinnych domu jsou odlisné zejména
co do velikosti uzitnych ploch, velikosti pozemku, piisluSenstvi, umisténi v lokalité, pfipadné

technickému stavu, pouzil znalec pro srovnavaci analyzu korekei odlisnosti (K1-K5).

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.



F. PRILOHY

Pfiloha &. 1: Fotodokumentace
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Prfiloha &. 2: Mapa SirSich souvislosti
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Pfiloha &. 3: Srovhavané nemovité véci
Nemovita véc ¢. 1

Rodinny dim, Police ¢.p. 82, Police
Realizovana cena: 3 000 000,- K&
Uzitn plocha: 140 m*

Vyméra pozemki: 1 054 m*

Nabizime dvoupodlazni rodinny dim o dispozici 4+1. V pfizemi
rodinného domu se nachaz{ kuchyn, obyvaci pokoj, loznice,
koupelna, samostatné WC, komora a predsin. V prvnim patfe se
nachazi dalsi loznice, obyvaci pokoj a vstup na terasu. Dim ma i
pudni prostor pod sedlovou stiechou. Vedle domu se nachazi
garaz a dve kalny. Dum je v udrzovaném stavu, ma plastova okna.
Kotel na tuha paliva + pfimotopy, el. bojler na ohfev vody.
Pozemek je rovinaty a oploceny.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 11/2025
Rizeni ¢. V-8390/2025-809
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Nemovita véc &. 2

Rodinny di@im, Rybnik €.p. 165, Dubicko
Realizovana cena: 2 080 000,- K¢

Uzitné plocha: 90 m*

Plocha pozemku: 4 996 m?

Nabizime k prodeji rodinny dam. Je nepodsklepeny s obytnym
ptizemim a nevyuzitym podkrovim. V piizemi se nachazi chodba,
kuchyneé, 3 pokoje a koupelna s WC. V podkrovi je puda, ktera je
piistupna ze stodoly navazujici na rodinny dum. Pod stodolou je
vybudovany sklep. Na pozemku se nachaz{ gardz. Dum je
napojen na vefejnou kanalizaci, pifpojka plynu je pfed domem,
voda je cerpana ze studny. Stfecha je kryta palenymi taskami,
okna jsou dfevéna, topeni je etaizové s kotlem na tuha paliva.
Betonové podlahy jsou kryty koberci a PVC. Celkova vyméra
pozemku cini 4.996 m? (z toho pozemek o vyméfe 2.541 m* se
nachaz{ mimo rodinny dtm a je uzivan k zemédélskym dcelam).

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 8/2025
Rizeni ¢.: V-6018/2025-809
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Nemovita véc ¢. 3

Rodinny diim, Libina &.p. 249, Libina
Realizovana cena: 2 700 000,- K¢
UZitna plocha: 120 m’

Plocha pozemku: 852 m?

Nabizime k prodeji fadovy rodinny dim s jednim podlazim a
volnou pudou. V pfizem{ se nachazi veranda, kuchyn, spiz, 3
pokoje, chodba, koupelna a WC. V podkrovi je volna puda. K
domu patif pozemek, kde stoji vedlejsi stavba - stodola. Dum je
napojen na elektfinu, vefejny vodovod a kanalizaci. Vytapéni je
etazové s napojenim na kotel na tuha paliva, ohfev vody je
elektrickym bojlerem. Stfecha je kryta eternitem. Okna jsou
castecné dfevéna, castecné plastova. Dum byl postaven na
pocatku 20. stoleti. Posledn{ apravy zde probehly v roce 2022
(Castecna vymena oken). Na zahrad¢ je pergola.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany ptevod 11/2025
Rizeni ¢.: V-8429/2025-809
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Nemovita véc ¢. 4

Rodinny dium, Dolni Libina &.p. 136, Libina-Dolni Libina
Realizovana cena: 2 300 000,- K¢

UZitna plocha: 130 m’

Plocha pozemku: 944 m*

Nabizime k prodeji rodinny dum, ktery je urcen k celkové
rekonstrukci. Dispozi¢né je fesen jako 3+1, soucasti je puda a
$pajz. Vytapéni zajistuje kotel na tuhd paliva. Na pozemku se
nachazi kilna, garaz, pergola a vlastni studna. Cést zahrady je
vyuzivana jako ovocny sad.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 5/2025
Rizenf ¢.: V-3821/2025-809
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G. ZAVER

G.1) Otazka

Ukolem znalce bylo urcit cenu obvyklou nemovitych véci: pozemku parc.¢. st. 87, jehoz soucasti je stavba
rodinného domu ¢.p. 68 a pozemku parc.¢. 5/2, véetné soucasti a piislusenstvi, v katastralnim tGzemi
Klopina, obci Klopina, okrese Sumperk (LV ¢. 108), pro tucely insolvenéniho fizeni

G.2) Odpoved

1) Cenu obvyklou nemovitych véci: pozemku parc.C. st. 87, jehoZ soucasti je stavba rodinného
domu &.p. 68 a pozemku parc.&. 5/2, véetné soucasti a pfisluSenstvi, v katastralnim uzemi
Klopina, obci Klopina, okrese Sumperk (LV ¢&. 108), urcuji ve vysi

1 350 000,- K¢

Slovy: jeden-milion-tfi-sta-padesat-tisic-korun-ceskych
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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 zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedlnosti CR, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne 23. ¢ervna 2009, &.j. Spr.
1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 14168/2026 evidence posudki.

V Ostrave 10.3.2026
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Ini. René Butkov, Ph.D., MBA





