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AK Sedlonova

Advokitni kancelar

Znalecky posudek
¢. 2926/73/2020

o cen¢ nemovitych véci id. 1/2: pozemku p.¢. 2050, zapsané na LV ¢. 3462 v katastralnim
uzemi Ptibor, obec Piibor, okres Novy Ji¢in.

Ucel ocenéni: zji$téni obvyklé ceny (trZzni hodnoty) nemovitosti pro potieby
insolven¢niho fizeni

Objednatel: JUDr. Sedlonova, insolven¢ni spravkyné Jaroslava Prachare,
se sidlem: Sudoméfska 46, Praha 3, 130 00, ICO:13127055

Vlastnik:
Hanzelka Lukas, Leose Janacka 938, 74258 Piibor Podil 1/6
Hanzelkovéa Kristyna, LeoSe Janacka 938, 74258 Ptibor Podil 1/6
Hanzelkova Tereza, LeoSe Janacka 938, 74258 Ptibor Podil 1/6
Prachat Jaroslav, namésti 14. fijna 1381/4, 15000 Praha 5 Podil 1/2
id: 690214/5239

Vypracoval: Be. Jifi Sykora Prazska 804, 337 01 Rokycany
Vlastimil Sykora Spojovaci 396, 338 42 MiroSov
www.sykoranemovitosti.cz tel: +420 723536872

Datum: 9.6.2020

Obvykla cena (trzni hodnota): 820 000,- K¢

Podil 1/2 410 000,- K¢
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1. Uvod

Predmétem ocenéni je pozemek zahrady v k.u. Piibor. Ocenéni je provedeno v trovni
trzni hodnoty (obvyklé ceny) a je urceno pro potieby insolvencniho fizeni KSPH 77 INS 9152 /

2020.

2. Podklady

—kopie katastralni mapy, vypis z katastru nemovitosti
—informace poskytnuté vlastnikem a insolven¢nim spravcem

—fotodokumentace, letecké a pomocné mapy

3. Vlastnické vztahy
Vlastnické pravo k uvedenym nemovitostem je vlozeno v katastru nemovitosti pro:
Prachat Jaroslav, namésti 14. fijna 1381/4, 15000 Praha 5, id: 690214/5239 s podilem Y.
Vlastnické pravo je zapsano na listu vlastnictvi €. 3462 pro k.u. Ptibor a je prokdzano
vypisem z katastru nemovitosti, vyhotovenym Katastralnim tfadem pro Moravskoslezsky

kraj, Katastralnim pracovistém Novy Ji¢in

4. Obecny popis nemovitosti
Hodnoceny pozemek zahrady je v zastavéném tizemi obce pii RD ¢€.p. 638, ul. Leose

Janacka. Ptistup z uli¢ni prijezdni komunikace.

obec Ptibor pocet obyvatel k 1.1.2018: 8439

— obecna poloha: Novy Ji¢in 13 km, Ostrava 29 km, Praha 330 km

— poloha v obci: okraj obce

— okoli nemovitosti: zastavba bytovych domi a obCasnké vybavenosti
— dopravni dostupnost : dobra

— dalsi: kompletni ob¢anska vybavenost v misté
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Pribor (okres Novy Ji€in)
Typ sidla:Mésto
ZU]J (kod obce):599808
NUTSS: CZ0804599808
LAU 1 (NUTS 4): CZ0804 - okres Novy Ji¢in
NUTS3:CZ080 - Moravskoslezsky kraj
NUTS2:CZ08 - Moravskoslezko
Obec s rozsifenou puisobnosti: Pribor
Katastralni plocha (ha):2215
Pocet bydlicich obyvatel k 31.12.2018:8452
Nadmoiska vyska (m n.m.):283

Prvni pisemna zprava (rok):1251
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5. Zatizeni nemovitosti

Na danych nemovitostech je evidovano:

Omezeni vlastnického prava

Typ
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu
Jiné zapisy
Typ
Exekucéni ptikaz k prodeji nemovitosti
Nafrizeni exekuce - Prachaf Jaroslav
Zahjjeni exekuce - Prachat Jaroslav

6. Stanoveni sou€asné trzni hodnoty (obvyklé ceny)

6.1. Popis strategie piistupu k ocenéni

Pro dany pfipad je zvolena metoda pro stanoveni trzni hodnoty a to:

vécna hodnota: reprodukcéni hodnota snizena o opotiebeni, hodnota dle ocenovaci vyhlasky

¢. 188/2019 Sb;

porovnavaci metoda: srovnani s nabidkami ¢i jiz prodanymi nemovitostmi obdobnych

parametrl vzdalenych do 5-ti km.

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouzitelné v
soucasnych ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihuji souéasnou hodnotu majetku.
Ta je velmi proménlivd v Case a je ovliviilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi
rozvoje trzniho hospodarstvi, stabilizace financni politiky a soukromého podnikani. Pouziti
metod a zptsob stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén 1 ucelem, pro ktery se trzni hodnota

majetku zjistuje.
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6.2 Podrobny popis pozemku

Pozemek
Jedna se o pozemek zahrady pfi RD. Pozemek je mozny napojit na vefejny rozvod
elektfiny, vody a kanalizace. Pozemek je zarostly bez udrzby. V ¢asti vzrostlé stromy. Na

pozemek neni vybudovan samostatny pfistup. Pozemek je ureny k zastavéni.

Pozemek p.¢. Druh pozemku Vyméra (m?)
2050 zahrada 985
Celkem 985

7. Zjisténa cena pozemku dle ocefiovaci vyhlasky

zakladni cena stavebniho pozemku: = 641 K&/ m?

velikost obce O;

znak €. I nad 5 000 obyvatel O, = 0,95
hospodéisko-spravni vyznam obce O,

znak ¢. II1 nad 5 000 obyvatel 0, = 0,85
poloha obce O3

znak ¢. V nad 5 000 obyvatel 0; = 1,00
technicka infrastruktura v obci Oy

znak €. 11 elektiina, vodovod, kanalizace (N = 0,85
dopravni obsluznost obce Os

znak ¢. 11 autobusova a zelezniCni zastavka Os = 0,95

obcanské vybavenost v obci Og_
znak ¢. IV omezena vybavenost Og = 1,00

upravena zakladni cena stavebniho pozemku:
641,00 K¢/ m*x 0,95 x 0,85 x 1,00 x 0,85 x 0,95 x 1,00 417,96 K&/ m?

zaokrouhleno = 418,00 K&/ m?

vypocet indexu trhu s nemovitymi vécmi /7, ptiloha €. 3, tabulka ¢.1:
C.

Pé znak popis pasma ¢, hodnota T;
1. Situace na trhu poptavka vyz$i nez nabidka 1T 0,05
2. Vlast. nemovitosti nezastavény pozemek \Y 0,00
3. Zmény v okoli bez vlivu II 0,00
4. Vliv pravnich vztahi bez vlivl II 0,00
5. Ostatni neuvedené snizuj. cenu - spoluvlastnictvi I - 0,15
celkem - 0,10
6. Povodiiové riziko zanedbatelné nebezpeci v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam 1,00
8. Poloha obce 1,00
9. Obcanska vybavenost 1,00
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index trhu /7 Ps x P; x Py x Py x (1 + soucet hodnot znakti 1 - 5)

1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 (1 - 0,10) = 0,90
vypocet indexu omezujicich vlivii pozemku /o, pfiloha €. 3, tabulka ¢.2:
& znak popis pasma ¢. hodnota T;
1. Geometricky tvar tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku do 15 %, ostatni orientace v 0,00
3. Zakladové podminky neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Ochranné pasma mimo ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani bez omezeni uzivani 1 0,00
6. Ostatni neuvedené bez dalSich vlivi 1I 0,00
celkem 0,00
index omezujicich vlivi /;; 1+ soucet hodnot 1-6 = 1+0,00 = 1,00
vypocet indexu polohy /p, piiloha ¢. 3, tabulka ¢.3:
1. Druh a ucel uziti rezidencni stavby v obcich do 2 000 obyvatel 1,01
¢ znak popis pasma é. hodnota T; _
2. Prevazujici zastavba reziden¢ni zastavba I + 0,03
3. Poloha pozemku navazujici na stied II 0,00
4. Moznost napojeni siti  1ze napojit na sité v obci I 0,00
5. Obcanska vybavenost v okoli neni obCanska vybavenost III 0,00
6. Dopravni dostupnost zpevnéna komunikace, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti
7. Hromadna doprava dostupna I 0,00
8. Komerc¢ni vyuzitelnost  bez moznosti komeréniho vyuziti 1 0,00
9. Obyvatelstvo bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezaméstnanost pramérna II 0,00
11. Vlivy neuvedené bez dalSich vlivl II 0,00
celkem 0,03
index polohy /» znak €. 1 x (1 + soucet hodnot 2-11) = 1,01 x (1 +0,03)= 1,04
Index cenového porovnani /:
index trhu /7 x index omezujicich vlivii /o x index polohy /»
1 = IrxIoxIp = 0,90 x 1,00 x 1,04 = 0,936

uprava ceny stavebniho pozemku:
418 K&/ m*x 0,936 =

vypocet ceny:
985 m? x 391,25 K&/ m? -

zjisténa cena pozemkii:

391,25 K¢/ m?

385 381,25 K¢

385 381,25 K¢

Vécna hodnota nemovitosti celkem ¢ini
385 380,- K¢
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7. Porovnavaci metoda

Nemovitosti obdobného charakteru umisténé v podobné lokalité¢ vzdalenych do 5 km od
oceniovanych nemovitosti:

nazev typ/velikost | k.u./obec/¢ast cena’ zjisténo z:

pozemek: 1343 m2 Piibor 1124091,- K¢ |RK
Prodej stavebniho pozemku
1 343 m? Na Nivach, Pfibor

1 248 990 K¢ (930 K¢ za
m?)

Nemovitost obdobného charakteru ve stejné lokalité:
- velikost pozemku 0,95
- nepfipraveny: 1,02

cena po uprave: 1124091,- K€ x 0,95 x 0,98 =1 089 244,- K¢/, 811 K¢/m2

Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizime k prode;ji stavebni parcelu v Piiboie. Pozemek je rovinou, ma
vymeéru 1343 m2 a nachazi se v zastavbé novych rodinnych domi v lokalit¢ Benatky. Pozemek je orientovan na
vychod, je obdélnikového tvaru o rozmérech cca 42m x 30m. Pristup k pozemku je feSen po vlastni pfistupové
cesté Siroké 4 m a dlouhé cca 41 m, ktera je napojena na obecni komunikaci. Velikost pozemku a jeho tvar je
tak vhodny pro umisténi téméf jakéhokoliv typu domu. InZenyrské sité jako voda, el., plyn a kanalizace se
nachézeji na hranici pfistupové cesty v obecni komunikaci. Pozemek je mozné dle aktualné platného tizemniho
planu vyuzit k vystavbe rodinného domu. Zajimava nabidka v zddané lokalité s veSkerou obcanskou
vybavenosti v okol

(OB

Wiy

Dostupné z WWW: https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/pribor-pribor-na-
nivach/4097875548#img=0& fullscreen=false

1 Cena je redukovana koeficientem 0,9 pro stanoveni realné trzni ceny nemovitosti.
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nazev typ/velikost | k.u./obec/¢ast cena’ zjisténo z:
pribor 1376702,- K¢ |RK

Prodej stavebniho pozemku | pozemek: 1523 m2
1 523 m? P¥ibor, okres Novy
Jic¢in

1449 160 K¢ (952 K¢ za m?)

Nemovitost obdobného charakteru ve stejné lokalité:
- velikost pozemku 0,94
- nepfipraveny: 1,02

cena po upravé: 1376702,- K¢ x 0,94 x 1,02 = 1319982,- K¢, 867 K¢/m2

Hledate klidné misto pro vystavbu nového rodinného domecku ¢i chaty? Nabizime Vam k prodeji pozemek
urceny k vystavbé rodinného domu v Piibofe o velikosti 1544 m2. Jedna se o parcely ¢. 2397/1, 2401/6,
2396/4. Pozemek je situovany v zastavbe rodinnych domt na krasném misté s vyhledem na Beskydy. Pozemek
je rovinaty. Inzenyrské sit¢ na hranici pozemku. V blizkosti vetcentrum, restaurace, koupalisté, stiedisko
volného casu. Ve mésté¢ Pribor Vas mohou zaujmout pamatky, Piaristické zahrady Pifibor, Muzeum
Novojicinska, Rodny diim Sigmunda Freuda. V centru mésta také méstsky park a détské hiiste.

Zobrazit & fotografii v galerii
L '\_\

~ ~

Dostupné z WWW:
https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/pribor--/320613980#img=0&fullscreen=false

2 Cena je redukovana koeficientem 0,8 pro stanoveni realné trzni ceny nemovitosti.
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Zminéné nemovitosti jsou obdobného charakteru a jsou zasazeny do podobnych lokalit v
misté. Byly vyhledany dvé realné stejné nemovité véci a vybér je v dané situaci dostacujici.
Dalsi obdobné nemovitosti nejsou obchodovany. Oceniované nemovitosti jsou obchodovany v
predpokladaném stavu jako ocenovana nemovitost za cenu 839,- K&/m2 a tato cena je v
misté a ¢ase obvykla.

985 m2 x 839 K¢&/m2 826 415,- K&/m2

8. Zaveér

Rekapitulace

1) Vécné hodnota nemovitosti 385 380,00 K¢

826 415,00 K¢

2) Hodnota dle porovnavaci metody

Hodnoceni nemovitosti

a, Slabé stranky nemovitosti

Slobou strankou je nevyteseny vjezd na pozemek, neudrZzovany pozemek.

b, Silné stranky nemovitosti

Silnou strankou nemovitosti je dobrd dostupnost obfanské vybavenosti a moznost

napojeni na vetejné sité.
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Na zaklad¢ zjisténych informaci, provedenych vypocti, se zvazenim slabych a silnych
stranek nemovitosti a s tvahou soucasného stavu realitniho trhu je (obvykla cena) trzni
hodnota oceniovanych nemovitosti v k.. Pfibor ke dni odhadnuta ve vysi::

820 000,- K¢

Podil /% 410 000,- K¢
Bez predpokladu ptedkupniho prava a podilového spoluvlastnictvi.

V Rokycanech 11.6.2020
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v PIzni ze dne 6. 11. 2002 pod ¢€.j.: Spr 1695/2002 pro zakladni obor EKONOMIKA,
pro odvétvi ceny a odhady, specializace ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod poradovym cCislem €. 2926/73 ve znaleckém
deniku.

Znalec¢né a nahradu nakladd uctuji podle pfilozeného vyuctovani.

V MiroSové dne 9.6.2020

10
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