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ZNALECKY POSUDEK
&. 7352-512/2022

o urleni ceny obvyklé nemovité véci: pozemku parc.é. 2342/1 a 2342/3, vSe v katastralnim
uzemi BrusSperk, obec BrusSperk, okres Frydek-Mistek (LV ¢&. 291), pro ucely insolven¢niho
fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: Ing. David Papousek, Ph.D.
insolvencni spravce
1CO: 73912760
Na Hradbéach 2/120
702 00 Otrava-Moravska Ostrava
&.j. KSOS 37 INS 7152/2022

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 13.9.2022
vypracoval:

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

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 12 véetné titulnfho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz je jedno vyhotoveni
ulozeno v archivu znalce a ostatn{ se predavaji objednateli. Posudek obsahuje 2 piilohy.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostrave 16.9.2022



A. ZADANI

1. Znalecky ukol

Urcit cenu obvyklou nemovité véci jako podklad pro insolvencni fizeni

Dalsi skutec¢nosti sdélené zadavatelem:
- pozemky parc.C. parc.¢. 2342/1 a 2342/3, vse v katastralnim uzemi Brusperk, obec Brusperk,
okres Frydek-Mistek (LV ¢. 291)
- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou

B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z KN LV ¢. 291 pro k.a. Brusperk ze dne 25.7.2022
Kopie katastralnich map
Informace ziskané z cenovych map realizovanych pfevoda (www.cenovamapa.cz)

Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem pfes www.cuzk.cz)
Prohlidka znalcem dne 13.9.2022

Znalec pfi vybéru zdroji dat pouzil pro ucely srovnani realizované pfevody obdobného majetku
(pozemky stavebni), které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Znalec nemohl ovéfit vérohodnost zdroje
dat. Aplikace cenovamapa.cz eviduje zaznamy o nemovitostech. Prevazna c¢ast dat byla zakoupena od
Katastru nemovitosti a pochazi z kupnich smluv, kde jsou uvedeny skute¢né prodejni ceny nemovitost{ a
ovéfené informace o téchto nemovitostech. Znalec pfedpoklada, ze tudaje uvedené v aplikaci
cenovamapa.cz jsou spravné, jelikoz vychazi z kupnich smluv.

Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dalsich osob je postupovano piiméfené a podle zasady, ze vypoveédi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o n¢ 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 (4.
rozbor a analyza dat pfi zohlednéni danych pravidel uvedenych v cenovych pfedpisech, ostatnich
souvisejicich pfedpisech, odborné literatufe.

2. Vlastnické a evidendni udaje

Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 291 uveden:
Sasyn Martin, Horni 1438/80, Hrabuvka, 70030 Ostrava

Omezeni vlastnického prava
Zakaz zcizeni a zatizeni
Zastavni prévo exekutorské podle § 73a exekuéniho fadu

Zastavni prévo smluvni



Jiné zapisy

Podan navrh na zfizeni exekutorského zastavniho prava
Prohlaseni konkursu podle insolvenéniho zékona - Sasyn Martin
Rozhodnuti o upadku (5§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Sasyn Martin

Zahaéjeni exekuce - Sasyn Martin

C. NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev: Pozemky na LV ¢. 291
Okres: Frydek-Mistek

Obec: Brusperk

Katastralni zemi: Brusperk

Ocenované nemovité véci se nachazi v okrese Frydek-Mistek, ve mésté Brusperk, pfi ul. Veselicko, vedle
rodinného domu ¢.p. 286, v okrajové casti zastavéného uzemi. Okolni zastavbu tvofi zastavba objektt
individudlniho bydleni. Ptistup k pozemkiim je z pozemku parc.c. 2390/5 (pozemek je ve vlastnictvi
mésta Brusperk). Vzdalenost k zastavce bus ,,Brusperk, Staroveska“ je cca 500 m.

Pozitiva ocenované nemovité véci:
- dostatecna vymeéra pozemku (s moznosti rozdélent)
- umisténi v klidné lokalit¢ k bydlen{

Negativa oceflované nemovité véci:
- nebyla shledana

Dle Uzemniho planu mésta Brusperk se pozemky nachazi v plochach SO-M (plochy smisené obytné —
mestske).

planu:

Vytez z Uzemniho



SO Plochy smiené obytné
SO-M  — méstské

Pievarujici (el vyuZiti plochy: Bydleni v tzemi méstského charakteru.

Stanoveni podminek pro vyuZiti plochy
piipustné vyuziti: - pozemky staveb pro bydleni,

- pozemky staveb, zafizeni obanského vybaveni, které svym provozo-
vanim a technickym zafizenim nesnizuji kvalitu prostfedi souviseji-
ciho zemi a nezvySuji dopravni zatéZ v (zemi, kromé pozemki pro
budovy obchodniho prodeje o vyméfe vatsi nez 1 000 m°,

- pozemky vefejnych prostranstvi (samostatnych ploch),

- pozemky staveb souvisejici dopravni infrastruktury,

- pozemky staveb souvisejici technicke infrastruktury,

- pozemky staveb, zafizeni pro vyrobu a skladovani, které nesnizuji
kvalitu prostfedi souvisejiciho Gizemi a nezvysuji dopravni zatéz
v izemi, kromé pozemkil vyroben elektfiny z obnovitelnych zdroji,

- pozemky zemédélskeho piidniho fondu, jiné druhy pozemki uZivané
pro zemédélskou rostlinnou produket;

podminéné pfipustné
VyuZiti: - nestanovuje se;
nepiipustne vyuZiti: - pozemky staveb pro rodinnou rekreaci,

- pozemky staveb, zafizeni oblanského vybaveni, které svym provozo-
vanim a technickym zafizenim snizuji kvalitu prostfedi souvisejiciho
lizemi,

- pozemky staveb, zafizeni obéanského vybaveni nevefejnych a ko-
mercnich zafizeni - pozemky pro budovy obchodniho prodeje o vy-
méfe vetdi nez 1 000 m’,

- pozemky staveb nesouvisejici dopravni infrastruktury,

- pozemky staveb nesouvisejici technické infrastruktury,

- pozemky staveb, zafizeni pro vyrobu a skladovani, které snizuji kvali-
tu prostfedi souvisejiciho Gzemi a které zvySuji dopravni zatéz
v lzemi,

- pozemky staveb, zafizeni pro vyrobu a skladovéni - pozemky vyroben
elektfiny z obnovitelnych zdroji,

- pozemky staveb, zafizeni pro zemédélstvi,

- pozemky staveb, zafizeni pro plnéni funkei lesa,

- pozemky urfen¢ k plnéni funkei lesa.

Stanoveni podminek prostorového uspofadani

viéetné zakladnich podminek ochrany krajinného razu

vyikova regulace zastavby: - vyikova hladina zastavby je vymezena vyikou budov do
12 m nad terén pozemku stavby, zafizeni; v zastavitelné
plose Z /7% a v plose pfestavby P/ 3 max. 6 m nad rostly
terén pozemku stavby;

charakter a struktura zastavby: - nestanovuje se;
rozmezi vyméry pro vymezovani
stavebnich pozemki: - pro nové ¢lenéni ploch na pozemky/parcely (). odlisné od

idaji katastru nemovitosti s platnosti ke dni nabyti (i¢in-
nosti UP Brusperk) se viméra pozemku rodinného domu
stanovuje na min. 800 m” a na max. 3 000 m”, pro ostatni
druhy staveb, zafizeni se nestanovuje;

mtenzita stavebniho vyuZiti po-

zemkil: - max. 40 % pozemku stavby pro bydleni, max. 60 % po-
zemku ostatnich druhil staveb, zafizeni; nestanovuje se
pro pozemky staveb dopravni infrastruktury.
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Nemovitd véc je tvofena pozemky parc.c. 2342/1 a 2342/3, vse v katastralnim tzemi Brusperk, obec
Brusperk, okres Frydek-Mistek (LV ¢. 291).

Popis

A) pozemky
Vycet pozemkua na LV ¢ 291:

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpilisob vyufiti Zpisob ochrany
2342/1 2378 trwvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
2342/3 138 trvaly travni porost zemédelsky pudni
fond

Celkova vyméra pozemki ¢ini 2 516 m2.

B) PfisluSenstvi a soudasti nemovité véci tvofi:

a) trvalé porosty

pfi okraji pozemku p.¢. 2342/1 se nachézi trvalé porosty, v minimalnim mnozstvi, bez dopadu do ceny
obvyklé

2. Obsah znaleckého posudku
1. Odhad ceny obvyklé



D. POSUDEK
I. Odhad ceny obvyklé

Pouzita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zdk. ¢. 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., zikony ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb.
a ¢. 237/2020.

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob ocenovani, oceniuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro tucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomeért 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 pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi,

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, vyvesek realitnich kancelaff a ovéfeni cenovych tudaju z katastru nemovitosti.
V zasadé se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeja srovnatelnych typt nemovitych véci v dané
lokalit¢ za urcité obdobi.

V soucasné dobé¢ se v Brusperku a okoli bézné obchoduje se stavebnimi pozemky. V okoli nemovité veci
se zobchodovaly obdobné stavebn{ pozemky v rozmez{ cca 1200 — 3 500,- K&/m?, dle velikosti, umfstén
v lokalité, soucasti a pfislusenstvi, mozného dalsiho vyuziti, apod.

Realizované pfevody pozembkii:

1) Pozemek stavebni, ul. Krmelinska, Brusperk, 1 621 m?

Realizovana cena: 2 100 000,- K¢ (1 295,- K¢ za m?)
Pozemek parc.c. 547/1. Rovinaty pozemek je urceny pro vystavbu rodinného domu. V tésné blizkosti
pozemku se nachdzi inzenyrské site, jmenovite elektfina, voda a kanalizace.

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 6/2022
Rizeni ¢.: V-5711/2022-802

2) Pozemek stavebni, ul. Trnavka, 1 591 m?
Realizovana cena: 2 700 000,- K¢ (1 697,- K¢ za m?)
Pozemek parc.¢. 723/83

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 2/2022
Rizenf &.: V-1780/2022-804
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3) Pozemek stavebni, ul. BoroSinska, Brusperk, 961 m?> + podil na pfistupové komunikaci
Realizovana cena: 1 922 000,- K¢ (2 000,- K¢ za m?)
Pozemek parc.¢. 4113 a podil na pozemku parc.c. 4116

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 8/2022
Rizeni ¢.: V-6934/2022-802

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:

lokalita cena korekce na | vymeéra | redukovana |koeficient |koeficient vysledna cena
realizovana | faktor ¢asu cena za m? | lokality velikosti za m?
K1 Krmelinska,
POZEMER L1 Brigperk 2100 000 1,00 1621 1295 1,00 0,90 1165,95
Jemek 2 Trnavka
pozeme 2700 000 1,05 1591 1782 1,05 0,90 1683,89
semek 3 Borosinska,
POZEMER I B rgperk 1922 000 1,00 961 2 000 1,00 0,80 1600,00
pramérnd indexovana hodnota 1483,28
indexovani hodnota
(zaokrouhleno) 1480,00
Vomér Pramérna
Yy meZ | indexovani Cena pozemku zji§téna srovnanim
v hodnota
2516 1 480,00 3723 680

Vysledna cena za m2 = (realizovana cena /vymeéra) * korekce ceny na faktor ¢asu * korekce na lokalitu *
koeficient velikosti

Korekce ceny na faktor ¢asu: znalec zohlednil rist cen nemovitych véci v posledni dobé.

Koeficient velikosti: pozemky s vyrazné mensi vymérou maji index mensi nez 1 a naopak (s rostouci vymérou

pozemku klesa jejich jednotkova cena)

Koeficient lokality: pozemky umisténé v horsi lokalité maji index vétsi nez 1 a naopak

Obvykla cena pozemk zjiSténa srovnanim ¢ini (orientacni):

Obvykla cena pozemku zjiSténa srovnanim Cini (zaokrouhleno):

3 723 680,- K¢

3 724 000,- K¢




E. ODUVODNENI

Na zaklad¢ analyzy dat znalec zjistil, ze obdobné stavebni pozemky se v okoli obchoduji v rozmezi cca
1200 az 3 500,- K¢/m?2. Jelikoz srovnavané realizované pfevody pozemka jsou odlisné co do velikost, ¢i
umisténi v lokalité, pouzil znalec pro srovnavaci analyzu korekci odlisnosti.

Cenu obvyklou odhadl na zikladé srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevoda
obdobnych pfedméti ocenéni se zohlednénim upravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedméti ocenéni od pfedméti ocenovanych. Znalec rovnéz zohlednil rist cen nemovitych
véci v posledni dobé.



F. PRILOHY

Pfiloha &. 1: Fotodokumentace
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Pfiloha €. 2: Mapa §irSich souvislosti
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G. ZAVER
Ukolem znalce bylo urdit cenu obvyklou nemovitjch véci: pozemka parc.é. 2342/1 a 2342/3, véetné

soucasti a pifslusenstvi, vée v katastralnim uzemi Brusperk, obec Brusperk, okres Frydek-Mistek (LV ¢.
291), pro tucely insolvenéniho fizeni

1) Cenu obvyklou nemovité véci: pozemku parc.C. 2342/1 a 2342/3, v&etné souclasti a
pfisluSenstvi, vSe v katastralnim uzemi BruSperk, obec Brusperk, okres Frydek-Mistek (LV ¢&.
291), uréuji ve vysi

3724 000,- K&

slovy: tii-miliony-sedm-set-dvacet-Ctyfi-tisice-korun-ceskych

Vyhrazuiji si pravo na zménu hodnoceni a zaveéra ve znaleckém posudku, pokud budou zjistény dalsi
podstatné skutecnosti, které pfi zpracovani uvedeného posudku nebyly znamy nebo jsem je nemél k
dispozici.

Zalezitosti pravniho charakteru nejsou pfedmétem tohoto znaleckého posudku, nebot” mné jako znalci
nepifslusi podavat vyjadfeni pravniho charakteru a rovnéz mé nepiislusi pfedbézné fesit pravai otazky
jednoznacné a neupozornit na jiné alternativy. Citace né¢kterych pravnich pojmu pfedpist je provedeno
ve znaleckém posudku z pohledu znalce.
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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 jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne 23.
cervna 2009, ¢.j. Spr 1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢&islem 7352-512/2022 evidence posudka.

V Ostrave 16.9.2022

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

Objednatel prohlasuje a fyzickym pfevzetim znaleckého posudku stvrzuje, Ze znalci nebyly zatajeny ani zkresleny zadné
skutecnosti, které by jej uvedly v omyl pfi zpracovani znaleckého posudku a se zpracovanim znaleckého posudku po
predchozi konzultaci souhlasi.

Upozornéni:

Vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku prechazeji na objednatele az dnem jeho Gplného zaplaceni (Ghrady daniového
dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek vlastnictvim zhotovitele a nesmi s nim byt jakkoliv naklddano, a nesmi byt
zvefejnén tfetim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek rozmnozovan pouze jako celek, a to s pfilohami, které k nému
nalezeji. Znalecky posudek je znalcem povazovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 zakon ¢. 89/2012 Sb.,
obéansky zikonik v platném znénia § 9 odst. 1 zdkona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pitistupu k informacim v platném znéni.

Autorska prava zustavaji timto nedotcena. © René Butkov, 2022
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