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O GRANT THORNTON 

  
Grant Thornton v mezinárodním prostZedí 
Jsme síe nezávislých auditorských, daHových a poradenských spole�ností s více ne~  

56 000 profesionály, kteZí ppsobí ve 140 zemích. Jsme tu proto, abychom dynamickým 
organizacím pomohli vyu~ít jejich rpstový potenciál. 

U~ více ne~ 100 let pomáháme nabim klientpm realizovat jejich strategické cíle. Ae u~ 
chcete financovat rpst své firmy, Zídit rizika a splHovat pZíslubné regulace, optimalizovat 
procesy nebo zvýbit hodnotu spole�nosti pro její stakeholdery, mp~eme Vám pomoci. 

Uva~ujeme v globálním m�Zítku a zároveH máme znalosti o místním trhu. To znamená, 
~e jsme vbude, kde jste Vy, a také tam, kde chcete být. 

 

Grant Thornton v 
eské republice 
Grant Thornton si za poslední dv� desetiletí vybudoval na �eském trhu silnou pozici v 
oblasti daHového, transak�ního a mana~erského poradenství, auditu, oceHování v�etn� 
znaleckých slu~eb, ú�etnictví a mzdového ú�etnictví. Skupina v 
eské republice v roce 
2020 významn� posílila a zaZadila se mezi nejv�tbí poradenské skupiny na trhu. Ro�ní 
obrat holdingu Grant Thornton Czech Republic v sou�asnosti dosahuje více ne~ 
700 milionp K�, v kanceláZích v Praze, Brn� a Ostrav� pracuje více ne~ 420 profesionálp. 
Grant Thornton poskytuje v 
R své slu~by více ne~ 1 000 klientpm z privátní i veZejné 
sféry, mezi n�~ patZí i polovina Czech TOP 100 firem a mnoho firem mezinárodních. 

 

750+ mil. K� 

Ro�ní obrat 2022 

22 

partnerp 
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zam�stnancp 

3 kanceláZe 
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SHRNUTÍ PRO ZADAVATELE 

Private & Confidential 

13. 10. 2023 

Administrace insolvencí CITY TOWER, v.o.s. 

Hv�zdova 1716/2b 

140 00 Praha 4 - Nusle 

(dále také „Zadavatel“) 

Znalecký posudek byl zpracován pro potZeby insolven�ního Zízení 

Vá~ení, 

na základ� Vabí objednávky nabe spole�nost Grant Thornton Appraisal services a.s., se 

sídlem Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, I
: 275 99 582, �len skupiny Grant 
Thornton International Ltd., zpracovala znalecký posudek na stanovení hodnoty 
nemovitých v�cí evidovaných na listu vlastnictví �. 379 a listu vlastnictví �. 622, 
katastrální území 776033 Václavovice u Frýdku-Místku k datu ocen�ní 29. 9. 2023. 

Ú�elem tohoto znaleckého posudku je stanovení hodnoty pZedm�tného majetku pro 
potZeby insolven�ního Zízení. 

Tento znalecký posudek je platný pouze pro výbe uvedený ú�el ocen�ní k datu  
26. 6. 2023 a nelze jej pou~ít za jiným ú�elem. 

Záv�ry provedeného ocen�ní jsou prezentovány v tomto znaleckém posudku v�etn� 
popisu zvolených metod a postupp, pZi�em~ jsou rovn�~ uvedeny faktory, které byly vzaty 
v úvahu pro nabe záv�re�né vyjádZení. Znalecký posudek dále obsahuje podmínky 

zadání, seznam pou~itých podkladp, informace o rozsahu provád�ných betZení 
a sou�asn� pZedpoklady a omezující podmínky znaleckého posudku. 

GT stanovila na základ� tohoto znaleckého posudku a pou~ité metody ocen�ní hodnotu 
PZedm�tu ocen�ní (matematicky zaokrouhleno na tisíce K�) ve výbi 37 517 000,00 K�. 

 

S pozdravem, 

Grant Thornton Appraisal services a.s. 
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1 ZADÁNÍ 

1.1 Odborná otázka zadaná Zadavatelem znaleckého posudku 

Dle § 40, odst. 1 písm. a) vyhlábky �. 503/2020 Sb., o výkonu znalecké �innosti (uvedená 
vyhlábka dále také jako „VoVZ
“) zákona �. 254/2019 Sb., o znalcích, znaleckých 
kanceláZích a znaleckých ústavech (uvedený zákon dále také jako „ZoZ“), je úkolem 

tohoto znaleckého posudku ocen�ní nemovitého majetku nacházejícího v katastrálním 
území Václavovice pro ú�ely insolven�ního Zízení. 

1.1.1 Předm�t ocen�ní 

PZedm�tem ocen�ní jsou nemovité v�ci evidované v katastru nemovitostí: 

▪ na listu vlastnictví �íslo 379, katastrální území 776033 Václavovice u Frýdku-

Místku, obec 598836 Václavovice, v�etn� sou�ástí a pZíslubenství:  

i) pozemek p.�. st. 127, druh pozemku: zastav�ná plocha a nádvoZí, vým�ra: 223 m² 
(pozemek dále také jako „Pozemek st. 127“), sou�ástí pozemku je stavba �.p. 57, 
zppsob vyu~ití: rodinný dpm (dále také „Chata“); 

ii) pozemek p.�. st. 777, druh pozemku: zastav�ná plocha a nádvoZí, vým�ra: 145 m² 
(pozemek dále také jako „Pozemek st. 777“), na pozemku stojí stavba (LV 622): bez 
�p/�e, zppsob vyu~ití: stavba pro administrativu (dále také „Rodinný dpm“); 

iii) pozemek p.�. st. 822, druh pozemku: zastav�ná plocha a nádvoZí, vým�ra: 19 m² 
(pozemek dále také jako „Pozemek st. 822“), na pozemku stojí stavba (LV 622): bez 
�p/�e, zppsob vyu~ití: jiná stavba *); 

iv) pozemek p.�. 579, druh pozemku: zahrada, vým�ra: 1 279 m², zppsob ochrany: 
zem�d�lský ppdní fond (pozemek dále také jako „Pozemek 579“); 

v) pozemek p.�. 580/1, druh pozemku: orná ppda, vým�ra: 4 564 m², zppsob ochrany: 
zem�d�lský ppdní fond (pozemek dále také jako „Pozemek 580/1“); 

vi) pozemek p.�. 580/4, druh pozemku: orná ppda, vým�ra: 206 m², zppsob ochrany: 
zem�d�lský ppdní fond (pozemek dále také jako „Pozemek 580/4“); 

vii) pozemek p.�. 580/5, druh pozemku: ostatní plocha, zppsob vyu~ití pozemku: jiná 
plocha, vým�ra: 395 m² (pozemek dále také jako „Pozemek 580/5“); 

viii) pozemek p.�. 580/8, druh pozemku: orná ppda, vým�ra: 2 328 m², zppsob ochrany: 
zem�d�lský ppdní fond (pozemek dále také jako „Pozemek 580/8“); 

ix) pozemek p.�. 580/9, druh pozemku: orná ppda, vým�ra: 1 666 m², zppsob ochrany: 
zem�d�lský ppdní fond (pozemek dále také jako „Pozemek 580/9“); 

x) pozemek p.�. 580/11, druh pozemku: orná ppda, vým�ra: 894 m², zppsob ochrany: 
zem�d�lský ppdní fond (pozemek dále také jako „Pozemek 580/11“); 

xi) pozemek p.�. 580/12, druh pozemku: orná ppda, vým�ra: 1 883 m², zppsob 
ochrany: zem�d�lský ppdní fond (pozemek dále také jako „Pozemek 580/12“); 

xii) pozemek p.�. 580/17, druh pozemku: ostatní plocha, zppsob vyu~ití pozemku: jiná 
plocha, vým�ra: 70 m² (pozemek dále také jako „Pozemek 580/17“); 

xiii) pozemek p.�. 580/18, druh pozemku: ostatní plocha, zppsob vyu~ití pozemku: 
ostatní komunikace, vým�ra: 2 899 m² (pozemek dále také jako „Pozemek 580/18“); 

xiv) pozemek p.�. 580/19, druh pozemku: orná ppda, vým�ra: 234 m², zppsob ochrany: 
zem�d�lský ppdní fond (pozemek dále také jako „Pozemek 580/19“); 

xv) pozemek p.�. 580/21, druh pozemku: orná ppda, vým�ra: 2 282 m², zppsob 
ochrany: zem�d�lský ppdní fond (pozemek dále také jako „Pozemek 580/21“); 

xvi) pozemek p.�. 580/22, druh pozemku: orná ppda, vým�ra: 2 384 m², zppsob 
ochrany: zem�d�lský ppdní fond (pozemek dále také jako „Pozemek 580/22“); 

xvii) pozemek p.�. 580/23, druh pozemku: orná ppda, vým�ra: 2 275 m², zppsob 
ochrany: zem�d�lský ppdní fond (pozemek dále také jako „Pozemek 580/23“); 

xviii) pozemek p.�. 580/24, druh pozemku: orná ppda, vým�ra: 22 m², zppsob ochrany: 
zem�d�lský ppdní fond (pozemek dále také jako „Pozemek 580/24“); 

xix) pozemek p.�. 580/25, druh pozemku: orná ppda, vým�ra: 178 m², zppsob ochrany: 
zem�d�lský ppdní fond (pozemek dále také jako „Pozemek 580/25“); 

xx) pozemek p.�. 580/26, druh pozemku: orná ppda, vým�ra: 2 345 m², zppsob 
ochrany: zem�d�lský ppdní fond (pozemek dále také jako „Pozemek 580/26“); 

xxi) pozemek p.�. 580/32, druh pozemku: ostatní plocha, zppsob vyu~ití: ostatní 
komunikace, vým�ra: 217 m² (pozemek dále také jako „Pozemek 580/32“); 

xxii) pozemek p.�. 597/1, druh pozemku: trvalý travní porost, vým�ra: 1 617 m², zppsob 
ochrany: zem�d�lský ppdní fond (pozemek dále také jako „Pozemek 597/1“); 
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xxiii) pozemek p.�. 597/2, druh pozemku: trvalý travní porost, vým�ra: 31 m², zppsob 
ochrany: zem�d�lský ppdní fond (pozemek dále také jako „Pozemek 597/2“); 

▪ na listu vlastnictví �íslo 622, katastrální území 776033 Václavovice u Frýdku-

Místku, obec 598836 Václavovice, v�etn� sou�ástí a pZíslubenství: 

xxiv) pozemek p.�. st. 821, druh pozemku: zastav�ná plocha a nádvoZí, vým�ra: 123 m² 
(pozemek dále také jako „Pozemek st. 821“), na pozemku stojí stavba: bez �p/�e, 
zppsob vyu~ití: jiná stavba *); 

xxv) pozemek p.�. 580/10, druh pozemku: orná ppda, vým�ra: 1 277 m², zppsob 
ochrany: zem�d�lský ppdní fond (pozemek dále také jako „Pozemek 580/10“); 

(výbe uvedené pozemky dále také „Pozemky“); 

(vbe spole�n� dále také „PZedm�t ocen�ní“ nebo jen „Nemovitosti“). 

*) Pozn.: stavba na Pozemku st. 822 a Pozemku st. 821 k datu ocenění již neexistuje, je po demolici následkem 
požáru. 

1.1.2 Datum ocen�ní 

27. 9. 2023 

1.2 Ú�el pou~ití znaleckého posudku 

Dle § 40, odst. 1 písm. b) VoVZ
 má být znalecký posudek pou~it pro ú�ely insolven�ního 
Zízení. 

1.3 Skute�nosti sd�lené zadavatelem 

Dle § 40, odst. 1 písm. c) VoVZ
 Zadavatel nesd�lil znalci ~ádnou skute�nost, která 
mp~e mít vliv na pZesnost záv�ru znaleckého posudku. 

1.4 Základní obecné pZedpoklady a omezující podmínky 

PZi zpracování ocen�ní jsme vybli z informací, které jsou uvedeny v �ásti Vý�et podkladp. 

PZedpokládáme, ~e informace a podklady poskytnuté zástupcem Zadavatele jsou 

v�rohodné, pravdivé a správné. Dalbí informace z ostatních (zejména veZejných) zdrojp, 

které byly v tomto znaleckém posudku pou~ity, jsou rovn�~ pova~ovány za v�rohodné, 
pravdivé a správné.  

Obsah tohoto znaleckého posudku je dpv�rný, s výjimkami uvedenými ní~e, slou~í pouze 
pro vnitZní potZeby Zadavatele. 

Tento znalecký posudek ani ~ádná jeho �ást (v�etn� záv�rp týkajících se PZedm�tu 
ocen�ní, identity spole�nosti Grant Thornton Appraisal services a.s. nebo jiných osob, 
které znalecký posudek zpracovaly, podepsaly nebo se jich týká) nesmí být bíZena tZetím 
stranám bez pZedchozího souhlasu a schválení Grant Thornton Appraisal services a.s. 

Tímto není dot�eno právo a povinnost zacházet s tímto znaleckým posudkem v souladu 
s ú�elem jeho zpracování (pro potZeby insolven�ního Zízení). GT zachovává vp�i tZetím 
osobám ml�enlivost o vbech skute�nostech, o nich~ se pZi zpracování tohoto ocen�ní 
dozv�d�la. 

GT prohlabuje, ~e je nezávislá na PZedm�tu ocen�ní a na Zadavateli, ~e nemá ~ádný 
sou�asný ani budoucí zájem na majetku, který je pZedm�tem posudku, a ~e nemá ~ádný 
osobní ani majetkový vztah k Zadavateli �i PZedm�tu ocen�ní (viz § 18 odst. 1 ZoZ). GT 
dále prohlabuje, ~e záv�ry tohoto znaleckého posudku vycházely z dokumentp, které jí 
byly pZedlo~eny zástupcem Zadavatele. V pZípad�, ~e zástupce Zadavatele nepZedlo~il 
GT dokumenty, které mohly mít vliv na zpracování tohoto znaleckého posudku, nepZijímá 
GT jakoukoli odpov�dnost s touto skute�ností související. 

Hodnoty prezentované v tomto znaleckém posudku jsou zalo~eny na pZedpokladech v 
tomto znaleckém posudku uvedených. PZípadné rozdíly mezi výslednými hodnotami a 
výstupy prpb�~ných výpo�tp jsou zppsobeny zaokrouhlením. 

GT zpracovává znalecký posudek podle podmínek na trhu v dob� k datu ocen�ní 
a neodpovídá za pZípadné zm�ny tr~ní situace, ke kterým by doblo po dni ocen�ní. GT 

podotýká, ~e pZípadné odchylky, které mohou v budoucnosti nastat �áste�n� z dpvodu 
ur�itých nejistot v tuzemském podnikatelském prostZedí, celkového rámcového vývoje 
�eské ekonomiky a z dalbích rizik vztahujících se k PZedm�tu ocen�ní, si mohou �asem 
vy~ádat odpovídající korekce. V pZípad� podstatných zm�n v ekonomické situaci 
spole�nosti nebo zásadních zvratp na trhu mp~e být potZebná aktualizace tohoto 
posudku.  

Tento znalecký posudek je platný pouze pro výbe uvedený ú�el ocen�ní k datu ocen�ní 
a jeho záv�ry nelze pou~ít ani interpretovat za jiným ú�elem. 
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1.5 Standard hodnoty 

V rámci odhadu hodnoty PZedm�tu ocen�ní se s ohledem na náb úkol a datum ocen�ní 
ztoto~Hujeme s definicí tr~ní hodnoty dle Mezinárodních oceHovacích standardp z roku 

2022 (International Valuation Standards 2022, dále také „IVS 2022“), ú�inných od 

31. 1. 2022, a chápeme hodnotu PZedm�tu ocen�ní jako odhadnutou �ástku, za kterou 
by m�ly být aktivum nebo závazek sm�n�ny k datu ocen�ní mezi ochotným kupujícím 
a ochotným prodávajícím v transakci uskute�n�né v souladu s principem tr~ního 
odstupu, po nále~itém marketingu, kdy ka~dá ze stran jednala informovan�, uvá~liv� 

a nikoli v tísni. 

▪ Odhadovaná �ástka – cena vyjádZena v pen�zích splatná za aktivum v tr~ní 
transakci uskute�n�né v souladu s principem tr~ního odstupu. Tr~ní hodnota je 
nejpravd�podobn�jbí cena pZim�Zen� dosa~itelná na trhu k datu ocen�ní. Jedná se 
o nejlepbí cenu pZim�Zen� dosa~itelnou prodávajícím a nejvýhodn�jbí cenu 
pZim�Zen� dosa~itelnou kupujícím. Tento odhad výslovn� vylu�uje mo~nost 
navýbení nebo sní~ení odhadované ceny na základ� zvlábtních podmínek nebo 
okolností, napZíklad atypického financování, ujednání o prodeji a zp�tném pronájmu, 

zvlábtních zZetelp nebo ústupkp ze strany jakékoli osoby zapojené do prodeje nebo 
jakéhokoli prvku hodnoty, který je dostupný pouze ur�itému vlastníku nebo kupci. 

▪ Sm�na – hodnota aktiva nebo závazku je odhadovaná �ástka, nikoli pZedem ur�ená 
�ástka nebo skute�ná prodejní cena. Jedná se o cenu v transakci, která splHuje 
vbechny prvky definice tr~ní hodnoty k datu ocen�ní. 

▪ Datum ocen�ní – vyjadZuje po~adavek �asov� závislé hodnoty k danému datu. 

Vzhledem k tomu, ~e se trhy a podmínky na trhu mohou m�nit, mp~e být 
odhadovaná hodnota v jiném �asovém okam~iku nesprávná nebo nepZim�Zená. 

ástka ocen�ní odrá~í stav a okolnosti trhu k datu ocen�ní, nikoli jakémukoli jinému 
datu. 

▪ Ochotný kupující – kupující, který je ke koupi motivován, ale nikoli nucen. Tento 
kupující není ani pZílib dychtivý, ani rozhodnutý koupit za ka~dou cenu. Jedná se 
také o kupujícího, který nakupuje v souladu s realitou aktuálního trhu a s aktuálními 
o�ekáváními trhu, nikoli ve vztahu k imaginárnímu nebo hypotetickému trhu, jeho~ 
existenci nelze prokázat nebo o�ekávat. PZedpokládaný kupující by nezaplatil cenu 
vybbí, ne~ vy~aduje trh. Mezi ty, kdo tvoZí „trh“, patZí i sou�asný vlastník. 

▪ Ochotný prodávající – prodávající není ani pZílib dychtivý, ani prodávající z donucení, 
který je pZipraven prodat za ka~dou cenu, ani prodávající pZipravený po�kat si na 

cenu, který není na sou�asném trhu pova~ována za pZim�Zenou. Ochotný 
prodávající je motivován prodat aktivum v tr~ních podmínkách za nejlepbí cenu 
dosa~itelnou na volném trhu po nále~itém marketingu bez ohledu na to, jak vysoká 
tato cena mp~e být. Sou�ástí této úvahy nejsou faktické okolnosti, ve kterých se 
nachází skute�ný vlastník, proto~e ochotný prodávající je hypotetický vlastník. 

▪ Transakce uskute�n�ná v souladu s principem tr~ního odstupu – transakce mezi 

stranami, které mezi sebou nemají konkrétní nebo zvlábtní vztah, napZ. vztah 
mateZské a dceZiné spole�nosti nebo pronajímatele a nájemce, který mp~e vést 
k cenové úrovni netypické pro daný trh nebo zvýbené cenové úrovni. PZedpokládá 
se, ~e transakce, ve které jde o tr~ní hodnotu, probíhá mezi stranami, které mezi 
sebou nemají ~ádný vztah a jednají vzájemn� nezávisle. 

▪ Po nále~itém marketingu – aktivum bylo vystaveno na trhu nejvhodn�jbím 
zppsobem, aby se dispozice s ním uskute�nila za nejlepbí cenu pZim�Zen� 
dosa~itelnou v souladu s definicí tr~ní hodnoty. Metoda prodeje je pova~ována za 
nejvhodn�jbí k dosa~ení nejlepbí ceny na trhu, na který má prodávající pZístup. Délka 
doby vystavení není pevná, ale libí se podle druhu aktiva a tr~ních podmínek. 
Jediným kritériem je, ~e doba musí být dostate�ná k tomu, aby si aktivum mohlo 

získat pozornost dostate�ného po�tu ú�astníkp trhu. Doba vystavení pZedchází datu 
ocen�ní. 

▪ Informované a uvá~livé jednání – pZedpokládá se, ~e jak ochotný kupující, tak 
ochotný prodávající jsou pZim�Zen� informováni o povaze a charakteristikách aktiva, 
o skute�ných a potenciálních zppsobech jeho vyu~ití a o stavu trhu k datu ocen�ní. 
Dále se u obou pZedpokládá, ~e své informace vyu~ijí uvá~liv�, a budou tak usilovat 

o cenu, která je pro jejich pZíslubnou pozici v dané transakci co nejpZízniv�jbí. 
Uvá~livost se hodnotí vzhledem ke stavu trhu k datu ocen�ní, nikoli zp�tn� 
z hlediska zkubeností nabytých k n�jakému pozd�jbímu datu. Není napZíklad 
nezbytn� neuvá~livé, pokud prodávající na trhu s padajícími cenami prodá aktiva za 
cenu, která je ni~bí ne~ pZedchozí tr~ní úrovn�. V takových pZípadech, stejn� jako 
u ostatních sm�n na trzích s m�nícími se cenami, bude uvá~livý kupující nebo 
prodávající jednat v souladu s nejlepbími tr~ními informacemi, které jsou v dané 
dob� k dispozici. 

▪ Nikoli v tísni – ob� strany jsou motivován transakci provést, ale ~ádná z nich není 
k jejímu dokon�ení tla�ena nebo nenále~it� nucena. 

GT proto s ohledem na zn�ní znaleckého úkolu pova~uje tr~ní hodnotu jako ur�itou formu 
objektivizace a zakládá své postupy na principech objektivizace dat. Tr~ní hodnota 
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stanovená GT nevychází �ist� pouze z tr~ních dat, i kdy~ tato vyu~ívá GT nejvíce, ale 
v ur�itých pZípadech je nucena vzhledem k nedostatku tr~ních dat �i naopak nejasnosti 
pZi výb�ru z více zdrojp vycházet z uzancí (viz MaZík M. a kolektiv, 20181 str. 35–37). 

Tr~ní hodnota vbak není vyjádZením jakési správné ceny odpovídající tzv. 
fundamentálním faktorpm majetku. Tr~ní hodnota je v~dy odhad ceny platný k datu 

ocen�ní a za podmínek, které platí k datu ocen�ní. Dále je nutné rozum�t, ~e tr~ní 
hodnota není ~ádná vnitZní, zdánliv� spravedlivá a objektivní hodnota (viz MaZík M. 
(2009): K vybraným problémpm oceHování podniku ve znalecké praxi. Odhadce 

a oceHování majetku, 1/XV. 
eská komora odhadcp majetku, 2009). 

1.6 Vý�et podkladp 

1.6.1 Postup při výb�ru zdrojp dat 

Po posouzení charakteru PZedm�tu ocen�ní GT pZistoupila k výb�rp zdrojp dat tak, aby 
tyto zdroje byly relevantní pro potZeby vypracování znaleckého posudku, pZi�em~ se 
jednalo o zdroje poskytující informace napZ. technického, ekonomického �i geografického 
charakteru relevantní k PZedm�tu ocen�ní. Vý�et vybraných zdrojp dat je uveden 
v následujících kapitolách. 

1.6.2 Vý�et vybraných zdrojp dat a jejich popis 

Pro zpracování tohoto znaleckého posudku nám byly Zadavatelem pZedlo~eny ní~e 
uvedené dokumenty: 

A. Výpis z katastru nemovitostí prokazující stav evidovaný k datu 27. 9. 2023 – list 

vlastnictví �íslo 379, katastrální území 776033 Václavovice u Frýdku-Místku, obec 
598836 Václavovice. 

B. Výpis z katastru nemovitostí prokazující stav evidovaný k datu 22. 5. 2023 – list 

vlastnictví �íslo 622, katastrální území 776033 Václavovice u Frýdku-Místku, obec 
598836 Václavovice. 

C. Pokyn zajibt�ného v�Zitele v insolven�ním Zízení sp. Zn. KSOS 22 INS 15873/2017, 
zajibt�ný v�Zitel: TRINITY BANK, ze dne 8. 12. 2020. 

 
1MaZík, M. a kol.: Metody oceHování podniku (základní metody a postupy). Praha, Ekopress 2018. ISBN 978-80-
87865-38-5 

D. Znalecký posudek �: 21-08-2018/120 Stanovení hodnoty nemovitého majetku, 
vypracovaný spole�nosti BDO Appraisal services – Znalecký ústav s.r.o. ze dne 21. 

8. 2018.  

E. Geometrický plán pro rozd�lení pozemku �íslo 2257-48/2023 vyhotovený 
spole�nosti GeoPrime Geodézie s.r.o. 

PZi vypracování znaleckého posudku jsme vyu~ili rovn�~ údaje z následujících veZejn� 
dostupných zdrojp: 

F. 
eská národní banka – centrální banka 
eské republiky, která poskytuje napZ. 
databázi ARAD prezentující �asové Zady agregovaných údajp za jednotlivé statistiky 
a oblasti finan�ního trhu �i Zprávy o inflaci. 

G. 
eský statistický úZad - hlavní orgán státní statistické slu~by. 

H. PovodHový informa�ní systém (POVIS) - povodHový informa�ní systém pZi 
Ministerstvu ~ivotního prostZedí. 

I. 
eský úZad zem�m�Zi�ský a katastrální - ústZední orgán státní správy zodpov�dný 
za evidenci nemovitostí a s nimi spojenými v�cnými právy. 

J. Nahlizenidokn.cuzk.cz - veZejn� dostupné mapové podklady a informace 
o nemovitostech poskytované 
eským úZadem zem�m�Zi�ským a katastrálním.  

K. Informace od vlastníkp in~enýrských sítí (Gasnet s.r.o., 
EZ a.s., E.ON 
eská 
republika, s.r.o., Pra~ská plynárenská, a.s., aj.) – veZejn� dostupné informace 
o existenci in~enýrských sítí získané na základ� ~ádosti. 

L. HB Index - index vývoje cen nemovitostí vydávaný kvartáln� Hypote�ní bankou, 
který pZedstavuje zm�nu odhadních cen nemovitostí. Index je sledován pro celou 

eskou republiku a sleduje ceny rodinných domp, bytp a pozemkp. 

M. Www.sreality.cz, www.realingo.cz, www.ceskereality.cz - internetové portály 
agregující veZejné reálné nabídky nemovitostí, ze kterých je mo~né identifikovat stZet 
nabídky a poptávky v daném segmentu na realitním trhu. 

N. Www.cenovasoustava.cz - veZejn� dostupné informace o technickohospodáZských 
ukazatelích dle charakteru stavby vydávané spole�ností RTS, a.s. 

O. Www.mapy.cz, www.maps.google.com - veZejn� dostupné mapové podklady v�etn� 
leteckých snímkp. 

http://www.ceskereality.cz/
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P. Územní pán obce Václavovice. 

Pro vypracování tohoto znaleckého posudku jsme vyu~ili dále poznatky z nám dostupné 
odborné literatury. 

1.6.3 Ov�ření v�rohodnosti zdroje dat 

Podklady A. a~ E. od Zadavatele pova~ujeme za v�rohodné a správné.  

S ohledem na výbe uvedené jsme neov�Zovali v�rohodnost podkladp získaných ze zdrojp 
uvedených pod body E. a~ P. Ov�Zení v�rohodnosti t�chto zdrojp navíc není mo~né 
s ohledem na hospodárnost zpracování znaleckého posudku a nedostupnost dat pro 
takové ov�Zení.  

A�koli máme za to, ~e informace, na jejich~ základ� je znalecký posudek zpracován, 
jsme nashromá~dili ze spolehlivých zdrojp, nepZebíráme ~ádnou odpov�dnost za 
pravdivost a pZesnost jakýchkoliv údajp takto získaných. Neprovád�li jsme ~ádná betZení 
sm�Zující k ov�Zení pravosti, správnosti a úplnosti pZedlo~ených dokumentp, ze kterých 
jsme ve znaleckém posudku vycházeli. Ov�Zení v�rohodnosti t�chto zdrojp není 
s ohledem na hospodárnost zpracování znaleckého posudku mo~né. GT zároveH není 
odborn� zppsobilá pro provedení takového ov�Zení. 

1.7 Seznam zkratek 

Ní~e uvádíme seznam pou~ívaných zkratek. 

GT, my Grant Thornton Appraisal services a.s., I
: 275 99 582 

Zadavatel Administrace insolvencí CITY TOWER, v.o.s. 

PZedm�t ocen�ní viz kapitola 1.1.1 


R 
eská republika 

EU Evropská unie 

IVS International Valuation Standards (Mezinárodní oceHovací 
 standardy) 

IFRS International Financial Reporting Standards (Mezinárodní 
 ú�etní standardy) 

ZoZ Zákon �. 254/2019 Sb., o znalcích, znaleckých kanceláZích 
 a znaleckých ústavech 

VoVZ
 Vyhlábka �. 503/2020 Sb., o výkonu znalecké �innosti 


ÚS 
eský ú�etní standard 

OR obchodní rejstZík 

MMF Mezinárodní m�nový fond 


NB 
eská národní banka 


SÚ 
eský statistický úZad 

ÚPV ÚZad prpmyslového vlastnictví 

POVIS PovodHový informa�ní systém 


ÚZK 
eský úZad zem�m�Zi�ský a katastrální 

KN katastr nemovitostí 

K� koruna �eská 

DCF Discounted Cash Flows (diskontované pen�~ní toky) 

LV list vlastnictví 

NP nadzemní podla~í 
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2 METODOLOGIE 

2.1 Úrovn� hodnoty obecn� 

Dle odborných názorp (napZ. MaZík, M. a kol. (2018) na str. 23) neexistuje n�co jako 
objektivní hodnota a je nutné zvolit ur�itý standard hodnoty odpovídající ú�elu ocen�ní. 
Rovn�~ dle Mezinárodních oceHovacích standardp je zvolená úroveH hodnoty závislá na 
podmínkách a ú�elu ocen�ní, kdy oceHovatel by m�l vzít v úvahu rovn�~ zadání a vstupní 
data obdr~ená od Zadavatele analýzy �i ocen�ní. PZípadn� je nutné, aby oceHovatel 
uvedl, za jakých podmínek a pZijatých pZedpokladp je mo~né pou~ít daný standard 
hodnoty. Na základ� výbe uvedeného se postupn� vyvinuly rpzné standardy hodnoty.  

Dple~ité je také uvést, ~e hodnota je pouze odhadem pravd�podobné ceny. Cena, která 
byla na trhu realizována, mp~e nebo nemusí mít vztah k hodnot� aktiva, která by byla 
stanovena ostatními. 

2.2 Obecn� uznávané pZístupy stanovení hodnoty nemovitých v�cí 

Existují tZi základní obecn� uznávané pZístupy stanovení hodnoty nemovitých v�cí: 
porovnávací pZístup, výnosový pZístup a nákladový pZístup. 

Porovnávací (kompara�ní, srovnávací) přístup vychází pZímo z porovnání s prodeji 

podobných nemovitostí v podobných podmínkách. Porovnání srovnávacích nemovitostí 
a oceHované nemovitosti je provedeno pomocí Zady kritérií zohledHujících významné 
odlibnosti, pZi�em~ hodnocení t�chto kritérií je kvantifikováno pomocí indexp. 
Porovnávací pZístup je vhodným nástrojem oceHování v pZípad�, ~e v daném míst� 
a �ase existuje pro daný typ nemovitosti dostate�n� rozvinutý segment realitního trhu.   

Výnosový přístup pZedpokládá, ~e oceHované nemovitosti jsou schopny v budoucnu 
generovat výnos (pZíjem) – zpravidla formou jejich pronájmu. Vbeobecn� lze jako vstupní 
podklad pou~ít výbi nájemného sní~enou o náklady vynalo~ené z titulu vlastnictví, 
provozování a pronajímání nemovitostí. Výnosová hodnota je pak sou�tem odúro�ených 
pZedpokládaných budoucích �istých výnosp z pronájmu nemovitostí. Výnosový pZístup je 
vhodným pro nemovitosti pronajaté nebo pronajmutelné s výnosovým potenciálem. 

Nákladový přístup (stanovení v�cné hodnoty) spo�ívá v porovnání skute�ných 
reproduk�ních nákladp stavby s porovnatelnými technickými a funk�ními vlastnostmi se 
stavbou oceHovanou. Tato hodnota je dále upravena o vliv opotZebení stavby. U~ití 
nákladového pZístupu je vhodné zejména u nemovitostí, jejich~ hodnota je dána 
rozhodující mírou náklady, tedy v pZípad�, ~e oceHovanou nemovitost není mo~né 

pronajmout a determinovat pZípadné výnosy z pronájmu a zároveH se jedná o nemovitost 
natolik specifickou, ~e není vhodné u~ití porovnávacího pZístupu. 

2.3 Právní základy a pZedpisy související s oceHováním 

GT pZi stanovení hodnoty PZedm�tu ocen�ní postupovala dle pZedpisp platných k datu 
ocen�ní. 
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V následujících kapitolách jsou obsa~eny nále~itosti dle § 28 odst. 2 ZoZ a je proveden postup v souladu s § 41 VoVZ
. S ohledem na po~adavky kladené na nále~itosti a postupy analýz 
dle odborných zdrojp, Mezinárodních oceHovacích standardp a oceHovací praxe jsou �ásti jako nález, posudek a odpvodn�ní obsa~eny zároveH v díl�ích analýzách, které jsou rovn�~ 
pro celkovou pZehlednost uvedeny jako samostatné kapitoly. Výsledné odpvodn�ní je syntézou jednotlivých díl�ích nálezp, posudkp a odpvodn�ní. 

 

NÁLEZ, POSUDEK, ODoVODN�NÍ 
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3 POPIS PYEDM�TU OCEN�NÍ 

Zpracovatelé: Ing. Lucie Kr�mářová 

Popis postupu při sběru a tvorbě dat: Pro zpracování této kapitoly byla využita data z podkladu A. – P. a také informace získané na místním šetření. 

3.1 Místní betZení Nemovitostí 

Místní betZení bylo provedeno dne 26. 6. 2023 na adrese Na Sovinci �.p. 57, Václavovice 

za ú�asti zástupce Zadavatele znaleckého posudku a zástupce GT. V rámci místního 
betZení byla provedena prohlídka oceHovaných Nemovitostí a zjibt�n jejich skute�ný stav 
k datu provedení místního betZení, pZi�em~ tento dle informací poskytnutých 
Zadavatelem odpovídá skute�nému stavu Nemovitostí k datu ocen�ní. 

3.2 Poloha a popis Nemovitostí 

Nemovitosti se nacházejí ve východní �ásti obce Václavovice, okres Ostrava-m�sto. 

Obrázek 3-1 Lokalizace Nemovitostí v rámci obce Václavovice 

 

Zdroj: geoportal.gepro.cz 

Po�et obyvatel obce Václavovice k datu ocen�ní �iní 2 059. 

Nemovitosti jsou situovány v obci Václavovice, pZi silni�ní komunikaci druhé tZídy �. II/473 
PetZvald – aenov – Frýdek-Místek. Nemovitosti mají výbornou dopravní dostupnost 
danou blízkostí dálni�ních tras. Hromadná doprava je zajibt�na autobusovými spoji z 
autobusové zastávky „Restaurace u 
epaníkp“, která je situována bezprostZedn� u 
Nemovitostí. 

Obec Václavovice má základní vybavenost – pobtu, bkolu, zdravotnické zaZízení, 
kanalizaci, vodovod i plynofikaci. Ostatní slu~by jsou zajibt�ny v nedaleké Ostrav�. 
V blízkosti pozemkp se nachází restaurace 
epaník. 

Pozemky se nacházejí v zastav�né �ásti Václavovic a dle územního plánu jsou 
Nemovitosti situovány v oblasti plochy bydlení a plochy dopravní infrastruktury – plochy 

parkovací a odstavné. 

Informace o existenci radonu nebo ekologické zát�~e nebyla k datu ocen�ní k dispozici. 
Pro ú�ely ocen�ní je pZedpokládán nulový výskyt radonu a ekologické zát�~e. 

3.2.1 Popis Nemovitostí 

Nemovitosti tvoZí Rodinný dpm ppvodn� ur�ený pro administrativní ú�ely s pZíslubným 
pozemkem, Chata ur�ená ke kompletní rekonstrukci �i demolici s pZíslubnými pozemky 
a zbylé pozemky pro ú�ely budoucí zástavby, zem�d�lský pozemek a pozemky pro ú�ely 
komunikace, chodníku a autobusového zálivu. 

3.2.1.1 Rodinný dpm 

Jedná se o dpm ppvodn� ur�ený k administrativním ú�elpm, kdy tento slou~il jako zázemí 
zam�stnancp spole�nosti podnikající na Pozemcích v oblasti prodeje ojetých automobilp 
a nákladní dopravy. K datu ocen�ní je dpm u~ívaný k bydlení a svým stavebn� 
technickým Zebením tomuto vyu~ití odpovídá. Objekt disponuje pZedsíní, koupelnou, 2 x 
WC, kuchyní, prostorem po skladování potravin, batnou a tZemi obytnými pokoji. 

Jedná se o jednopodla~ní dZevostavbu bez podsklepení. Svislou konstrukci tvoZí dZev�né 
nosné sloupky dopln�né sendvi�ovou dZev�nou konstrukcí st�n a sádrokartonovými 
pZí�kami. StZecha je sedlová s tabkovou krytinou a kompletními klempíZskými prvky. 
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Hromosvod je osazen. Okna jsou plastová zdvojená opatZená ~aluziemi. DveZe jsou 
dZev�né osazené v dZev�ných zárubních, vstupní dveZe jsou plastové s bezpe�nostním 
zasklením. Povrchem podlah jsou keramické dla~by a laminátové podlahy. Povrchy st�n 
jsou omítnuté a opatZené keramickým obkladem v hygienických zaZízeních. Vytáp�ní 
objektu je centrální napojené na plynový kotel, teplá u~itková voda je zajibt�na bojlerem. 
Objekt je napojen na elektZinu, vodovod a plyn, odpad je Zeben jímkou. 

Rodinný dpm byl postaven a u~íván od roku 2004. Stavebn� technický stav Rodinného 
domu je dobrý, odpovídá zppsobu vyu~ití a nepravidelné údr~b�. 

3.2.1.2 Chata 

Jedná se o dpm ppvodn� ur�ený k bydlení, dnes vzhledem ke standardu provedení by 
mohl být u~íván k rekreaci, ale vzhledem k velmi bpatnému technickému stavu není 
pZedpoklad jeho dalbího u~ívání. Objekt disponuje pZedsíní, koupelnou s WC, obytnou 
kuchyní a 2 x pokojem. 

Jedná se o dZevostavbu s jedním nadzemním podla~ím a �áste�ným podsklepením. 
Svislou konstrukci tvoZí dZev�né nosné sloupky dopln�né dZev�nou konstrukcí st�n. 
StZecha je sedlová s ~ivi�nou nebo chyb�jící krytinou a kompletními klempíZskými prvky. 
Okna jsou dZev�ná. DveZe jsou dZev�né a výplHové. Povrchy podlah jsou pZevá~n� 
dZev�né. Povrchy st�n jsou �áste�n� omítnuté. Vytáp�ní objektu je lokální na tuhá paliva. 
Objekt je napojen na elektZinu a vodovod, odpad je Zeben jímkou. 

Chata byla u~ívána od roku 1828. Stavebn� technický stav Chaty je velmi bpatný, 
odpovídající neu~ívání a neprovád�né údr~b�. Chata je ur�ena k demolici pZípadn� ke 
kompletní rekonstrukci. K chat� pZíslubí zd�ný objekt pro skladování se sedlovou 
stZechou ve velmi bpatném technickém stavu, tedy rovn�~ ur�ený k demolici, �i kompletní 
rekonstrukci. 

3.2.1.3 Pozemky  

Rozd�lení jednotlivých �ástí Pozemkp (vzhledem k mo~nostem jejich vyu~ití dle 
Územního plánu Václavovic a s ohledem na skute�ný stav Pozemkp) nám byl pZedlo~en 
Zadavatelem. Rozd�lení je provedeno na základ� skute�ného vyu~ití a dle katastru 

nemovitostí a pZedlo~eného geometrického plánu �. 2257-48/2023. Toto rozd�lení 
Pozemkp je zobrazeno na obrázku ní~e.  

Obrázek 3-2 Návrh rozd�lení Pozemkp dle jejich využitelností a podkladp Zadavatele 

 
Zdroj: Podklady Zadavatele, vlastní úprava 

Obrázek 3-2 zobrazuje rozd�lení Pozemkp pro ú�ely ocen�ní na stavební pozemky 
vhodné pro výstavbu rodinných domp (dále také „Stavební pozemky“) o vým�Ze 
17 606,00 m2 (~lutá plocha), pozemky nále~ící stávajícímu Rodinnému domu o vým�Ze 
4 740,00 m2 (fialová plocha), pozemky stávajících a navrhovaných obslu~ných 
komunikací (dále také „PZíjezdová cesta“) o vým�Ze 2 899,00 m2 (bedá plocha), pozemky 
navrhovaných odd�lených �ástí pro výstavbu chodníku a autobusového zálivu (dále také 
„Chodník a autobusový záliv“) o vým�Ze 412,00 m2 (�ervená plocha) a zem�d�lský 

pozemek (dále také „Zem�d�lský pozemek“) o vým�Ze 3 899,00 m2 (zelená plocha). 
Stavební pozemky jsou dále rozd�leny na jednotlivé stavební parcely Pozemek A – G, 

viz Obrázek 3-2. a jejích pZehled je zobrazen v následující tabulce. 

Tabulka 3-1 Přehled Stavebních pozemkp 

Nemovitost Druh pozemku (dle územního plánu) Vým�ra [m²] 
Pozemek A stavební pozemek 3 155,00 

Pozemek B stavební pozemek 2 345,00 

Pozemek C stavební pozemek 2 328,00 
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Nemovitost Druh pozemku (dle územního plánu) Vým�ra [m²] 
Pozemek D stavební pozemek 2 275,00 

Pozemek E stavební pozemek 2 384,00 

Pozemek F stavební pozemek 2 100,00 

Pozemek G stavební pozemek 3 019,00 

Celkem 17 606,00 

Zdroj: Katastr nemovitostí, vlastní úprava 

Pro potZeby ocen�ní Rodinného domu uva~ujeme s vým�rou pozemku zastav�nou 
rodinným domem 2 250 m2 viz obrázek ní~e, a to z toho dpvodu, ~e celková plocha 
stavebních pozemkp (4 740 m2) je natolik velká, ~e ji dle nabeho názoru nelze relevantn� 
zohlednit v rámci ocen�ní Rodinného domu. Z tohoto dpvodu je zbývajících 2 490 m2 

uva~ováno jako pozemek (dále také „Pozemek u RD“), který je ocen�n samostatn�. 

Obrázek 3-3 Návrh rozd�lení pozemku Rodinného domu 

 

Zdroj: Katastr nemovitostí, vlastní úprava 

Sou�ástí návrhu mo~ného vyu~ití Pozemkp je pZedpoklad vynalo~ení nákladp na 
zainvestování lokality. Jedná se o odstran�ní stávajícího stavebního objektu, který dle 

nabeho odborného názoru svým zhorbeným stavebn� technickým stavem Pozemky 
zat�~ují (Chata) a rozvedení in~enýrských sítí v rámci lokality k uva~ovaným stavebním 
pozemkpm. 

V rámci ocen�ní je pozemek PZíjezdové cesty uva~ován jako pozemek s vyu~itím 
komunikace. PZesto~e se dle územního plánu PZíjezdová cesta nachází v plochách „B – 

bydlení“ její reálné vyu~ití je dle ustanovení obce s ohledem na rozparcelování 
stavebních pozemkp vhodné vyu~ít jako plochu komunikace. 

Dle územního plánu obce Václavovice je pZevá~ná v�tbina pozemkp ur�ená pro bydlení 
s hlavním vyu~itím bydlení v rodinných domech. 
ást oceHovaných pozemkp je dle 
územního plánu v plochách zem�d�lských s hlavním vyu~itím zem�d�lská rostlinná 
výroba, pastevní chov hospodáZských zvíZat. Na obrázku ní~e jsou zobrazeny Pozemky 
v rámci územního plánu obce Václavovice. 

Obrázek 3-4 Využitelnost Pozemkp dle územního plánu 

  

Zdroj: Územní plán obce Václavovice 
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3.3 V�cná práva a poznámky evidované v katastru nemovitostí 

V tabulce ní~e jsou uvedena v�cná práva evidovaná v katastru nemovitostí a vztahující se k Nemovitostem. 

Tabulka 3-2 V�cná práva a poznámky evidované v katastru nemovitostí 

Název omezení Ve prosp�ch Zatížený Poznámka 

V�cná práva zat�~ující nemovitosti 

Zástavní právo smluvní TRINITY BANK a.s. Viz list vlastnictví 

Máme za to, ~e tato omezení mají vliv na likviditu Nemovitostí pZi pZípadném prodeji, mají 
vliv na velikost okruhu kupujících, a tedy omezují jejich volnému nakládání. A�koliv je 
nabím úkolem odhadnout hodnotu Nemovitostí, nejedná se o hodnotu zcela objektivní. 
Dle nabeho názoru toti~ vbezahrnující objektivní hodnota nemovitosti neexistuje, jeliko~ 
není jejich vlastností. Proto v tomto znaleckém posudku jsme nuceni pZijmout pZedpoklad, 
~e pZi pZípadném (uva~ovaném) zobchodování Nemovitosti dojde k datu ocen�ní k 
vypoZádání uvedených váznoucích omezení.  

Zástavní právo exekutorské podle § 
69a exeku�ního Zádu 

TRADE CENTRE 
PRAHA a.s. 

Viz list vlastnictví 

V�cná práva ve prosp�ch nemovitostí 
- - - - 

Dalbí poznámky 

Zahájení exekuce - Viz list vlastnictví Poznámky se vztahují k vlastníkovi Nemovitostí a nikoliv k Nemovitostem samotným. Dle 
názoru GT nemají tato omezení na hodnotu Nemovitostí vliv. Rozhodnutí o úpadku - Viz list vlastnictví 

Zm�na vým�r obnovou operátu - Viz list vlastnictví Bez vlivu na hodnotu 

Zm�na �íslování parcel - Viz list vlastnictví Bez vlivu na hodnotu 

Zdroj: katastr nemovitostí, vlastní zpracování 
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4 VOLBA METOD OCEN�NÍ 

Zpracovatelé: Ing. Petr Turczer 

Hodnotu nemovitostí lze odhadnout n�kolika pZístupy, blí~e viz kapitola 2 tohoto 

znaleckého posudku. 

Nejb�~n�ji pou~ívaným pZístupem pro stanovení hodnoty ve znalecké praxi je 
porovnávací pZístup. 

Vzhledem k tomu, ~e je na místním realitním trhu k dispozici dostate�né mno~ství 
podkladových údajp pro aplikaci porovnávacího pZístupu – informace o prodejích �i 
nabídkách a cenách obdobných nemovitostí, byl jako vhodný zvolen práv� porovnávací 
pZístup, který vzhledem ke své podstat� umo~Huje do stanovení hodnoty promítnout 

cenový vývoj, a tedy aktuální situaci na trhu. 

Tento pZístup je standardním a transparentním zppsobem ur�ení hodnoty nemovitostí. 
Hodnota je stanovena porovnáním se souborem cen obdobných nemovitostí v daném 
�ase a míst�, o�ibt�ným o extrémní polohy spekulativních nebo cen, které z jiných 
dpvodp zásadn� vybo�ují ze souboru cen obdobných nemovitostí v daném míst� a �ase. 
Porovnávací nemovitosti mají srovnatelné parametry s oceHovanými nemovitostmi. 

S pZihlédnutím k charakteru PZedm�tu ocen�ní bude pro stanovení hodnoty jednotlivých 
funk�ních celkp porovnávacím pZístupem aplikována metoda pZímého a nepZímého 
porovnání jednotkových cen. 

Tyto metody jsou blí~e popsány dále v tomto znaleckém posudku. 

4.1 Postup stanovení hodnoty nemovitostí konkrétními metodami 

V následujících kapitolách jsou popsány metody pou~ité pro stanovení hodnoty 
nemovitostí. 

 
2 BRADÁ
, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. VIII. přepracované a doplněné 
vydání. Brno: Akademické nakladatelství CERM, 2009. ISBN 978-80-7204-578-5t 

4.1.1 Postup stanovení hodnoty nemovitosti metodou přímého 
porovnání jednotkových cen 

Pro stanovení hodnoty Zem�d�lského pozemku bude u~ita metoda pZímého porovnání 
jednotkových cen. Tato metoda je ve znalecké praxi standardn� pou~ívána a je popsaná 
v odborné literatuZe2. 

Hodnota oceHované nemovitosti je stanovena komparací se srovnávacími nemovitostmi. 

Pro zohledn�ní kvalitativních odlibností oceHované a srovnávací nemovitosti je u~ito tzv. 
indexu srovnávací nemovitosti (IS), pomocí kterého je stanovena indexovaná jednotková 
tr~ní cena jednotlivých srovnávacích nemovitostí (IJTCS). Index srovnávací nemovitosti 
je pro ka~dou ze zvolených srovnávacích nemovitostí vypo�ten na základ� díl�ích 
koeficientp odlibnosti K1 – Kn, které kvantifikují díl�í kvalitativní odlibnosti srovnávacích 
nemovitostí od nemovitosti oceHované.  

Rozmezí jednotlivých díl�ích koeficientp odlibnosti je stanoveno na základ� nabeho 
odborného úsudku, pZi�em~ jako podklad pro jejich indikaci jsou u~ity odborné publikace. 

Obecn� platí, ~e v pZípad�, kdy je hodnota konkrétního koeficientu rovna jedné, odpovídá 
úroveH pZíslubného kritéria u dané srovnávací nemovitosti oceHované nemovitosti. Pokud 
je hodnota koeficientu v�tbí ne~ jedna, je pZíslubné kritérium u srovnávací nemovitosti 
hodnoceno jako lepbí ne~ u oceHované nemovitosti. Je-li hodnota koeficientu menbí ne~ 
jedna, je pZíslubné kritérium hodnoceno jako horbí ne~ u oceHované nemovitosti. 

Na základ� jednotlivých indexp srovnávacích nemovitostí (IS) jsou následn� vypo�teny 
jejich indexované jednotkové tr~ní ceny srovnávacích nemovitostí (IJTCS). 

Vyhodnocením charakteristiky polohy indexovaných jednotkových tr~ních cen 
srovnávacích nemovitostí (IJTCS) je následn� stanovena jednotková tr~ní cena 
oceHované nemovitosti (JTCO), z ní~ je poté odvozena její výsledná hodnota. 

Jednotkovou tr~ní cenou se rozumí cena za 1 m2 vým�ry pozemku. 
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Obrázek 4-1 graficky znázorHuje výbe popsaný postup stanovení hodnoty nemovitostí 
metodou pZímého porovnání. 

Obrázek 4-1 Grafické znázorn�ní postupu stanovení hodnoty nemovitostí metodou přímého 
porovnání 

Zdroj: vlastní zpracování 

Obrázek 4-1 znázorHuje situaci, kdy srovnávací nemovitosti SN1 a SN4 jsou kvalitativn� 
srovnatelné s oceHovanou nemovitostí, a IS je tedy u t�chto nemovitostí (transakcí) 
roven 1. Srovnávací nemovitost SN2 je kvalitativn� lepbí ne~ oceHovaná nemovitost, 
a tedy IS nabývá hodnot v�tbích ne~ 1. Naproti tomu srovnávací nemovitost SN3 je 
kvalitativn� horbí ne~ oceHovaná nemovitost, a tedy IS nabývá hodnot menbích ne~ 1.  

 

 
3 BRADÁ
, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. VIII. přepracované a doplněné 
vydání. Brno: Akademické nakladatelství CERM, 2009. ISBN 978-80-7204-578-5t 

4.1.2 Postup stanovení hodnoty nemovitostí metodou nepřímého 
porovnání jednotkových cen 

Pro stanovení hodnoty Pozemkp a Rodinného domu bude u~ita metoda nepZímého 
porovnání jednotkových cen. Tato metoda je ve znalecké praxi standardn� pou~ívána a 
je popsaná v odborné literatuZe3. 

Hodnota oceHované nemovitosti je stanovena komparací se srovnávacími nemovitostmi.  

Pro zohledn�ní kvalitativních odlibností standardní a srovnávací nemovitosti je u~ito tzv. 
indexu srovnávací nemovitosti (IS), pomocí kterého je stanovena indexovaná jednotková 
tr~ní cena jednotlivých srovnávacích nemovitostí (IJTCS). Index srovnávací nemovitosti 
je pro ka~dou ze zvolených srovnávacích nemovitostí vypo�ten na základ� díl�ích 
koeficientp odlibnosti K1 – Kn, které kvantifikují díl�í kvalitativní odlibnosti srovnávacích 
nemovitostí od nemovitosti standardní. 

Obdobn� je pro zohledn�ní odlibností standardní a oceHované nemovitosti, a následné 
stanovení jednotkové tr~ní ceny oceHované nemovitosti (JTCO), pou~it tzv. index 
oceHované nemovitosti (IO). 

Rozmezí jednotlivých koeficientp je stanoveno na základ� odborného úsudku, pZi�em~ 
jako podklad pro jejich stanovení jsou u~ity odborné publikace. 

Obecn� platí, ~e v pZípad�, kdy je hodnota jednotlivého koeficientu rovna jedné, odpovídá 
úroveH pZíslubného kritéria u dané srovnávací nemovitosti standardní nemovitosti. Pokud 
je hodnota koeficientu v�tbí ne~ jedna, je pZíslubné kritérium u srovnávací nemovitosti 
hodnoceno jako lepbí ne~ u standardní nemovitosti. Je-li hodnota koeficientu menbí ne~ 
jedna, je pZíslubné kritérium hodnoceno jako horbí ne~ u standardní nemovitosti.  

Na základ� jednotlivých indexp srovnávacích nemovitostí (IS) jsou následn� vypo�teny 
jejich indexované jednotkové tr~ní ceny srovnávacích nemovitostí (IJTCS). 

Vyhodnocením charakteristiky polohy indexovaných jednotkových tr~ních cen 
srovnávacích nemovitostí (IJTCS) je následn� stanovena standardní jednotková tr~ní 
cena (SJTC).   

Na základ� standardní jednotkové tr~ní ceny (SJTC) a jednotlivých indexp oceHovaných 
nemovitostí (IO) jsou následn� stanoveny jednotkové tr~ní ceny oceHovaných nemovitostí 
(JTCO), z nich~ je poté odvozena jejich výsledná hodnota. 
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Jednotkovou tr~ní cenou se rozumí cena za 1 m2 u~itné plochy objektu/vým�ry pozemku. 

Obrázek 4-2 graficky znázorHuje výbe popsaný postup stanovení hodnoty nemovitostí 
metodou nepZímého porovnání jednotkových cen. 

Obrázek 4-2 Grafické znázorn�ní postupu stanovení hodnoty nemovitostí metodou 

nepřímého porovnání jednotkových cen 

 
Zdroj: vlastní zpracování 

Obrázek 4-2 znázorHuje situaci, kdy srovnávací nemovitosti SN1 a SN4 jsou kvalitativn� 
srovnatelné se standardní nemovitostí, a IS je tedy u t�chto nemovitostí (transakcí) 
roven 1. Srovnávací nemovitost SN2 je kvalitativn� lepbí ne~ standardní nemovitost, 
a tedy IS nabývá hodnot v�tbích ne~ 1. Naproti tomu srovnávací nemovitost SN3 je 
kvalitativn� horbí ne~ standardní nemovitost, a tedy IS nabývá hodnot menbích ne~ 1.  

Obdobná logika platí i pro oceHované nemovitosti, kde v daném pZípad� je oceHovaná 
nemovitost ON1 se zva~ovaným standardem kvalitativn� lepbí a IO je u této nemovitosti 
tedy v�tbí ne~ 1. Oproti tomu oceHovaná nemovitost ON3 je kvalitativn� horbí ne~ 
standardní nemovitost, a IO tedy nabývá hodnot menbích ne~ 1. OceHovaná nemovitost 
ON2 je pak kvalitativn� srovnatelná se standardní nemovitostí, IO je tedy pro tuto 

nemovitost roven 1. 
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5 ODHAD HODNOTY PYEDM�TU OCEN�NÍ 

Zpracovatelé: Ing. Lucie Kr�mářová 

Popis postupu při sběru a tvorbě dat: Pro zpracování této kapitoly byla využita data z podkladů uvedené v kapitole 1.6, a také informace získané na místním šetření. Vzhledem k tomu, 
že odhad hodnoty Předmětu ocenění je odvozen z ekonomické charakteristiky Předmětu ocenění, byla pro ú�ely této kapitoly provedena analýza realitního trhu zájmových nemovitostí, 
dále byly využity informace poskytnuté Zadavatelem a byly aplikovány postupy obvyklé v oceňovatelské praxi. 

5.1 Východisko 

Dle definice znaleckého úkolu (viz kapitola 1.1) a s ohledem na po~adavek Zadavatele 
je úkolem tohoto znaleckého posudku stanovení hodnoty PZedm�tu ocen�ní jako sou�tu 
hodnot jednotlivých funk�ních celkp. 

5.2 Stanovení hodnoty PZedm�tu ocen�ní porovnávacím pZístupem 

V této kapitole je provedeno stanovení hodnoty PZedm�tu ocen�ní porovnávacím 
pZístupem, a to konkrétn� metodou nepZímého a pZímého porovnání. 

5.2.1 Stanovení hodnoty Rodinného domu metodou nepřímého 
porovnání 

5.2.1.1 Stanovení indexované jednotkové tržní ceny srovnávacích nemovitostí 
- IJTCS 

Pro potZeby stanovení hodnoty nemovitostí metodou nepZímého porovnání byly u~ity 
srovnávací nemovitosti z jejich databáze popsané v dalbí kapitole, pZi�em~ pro ka~dou 
ze srovnávacích nemovitostí byly stanoveny indexy jednotlivých srovnávacích 
nemovitostí (IS) a jejich indexované jednotkové tr~ní ceny (IJTCS). 

PZi výb�ru srovnávacích nemovitostí jsme se soustZedili zejména na zppsob vyu~ití 
objektu, jejich velikost a lokalitu. Vzhledem k faktu, ~e pZímo ve Václavovicích se 

nenachází dostate�né mno~ství porovnatelných objektp, byly tyto vzaty i z pZilehlých 
lokalit. Vliv tohoto faktu a dalbích pZípadných odlibností srovnávacích nemovitostí od 
nemovitosti standardní jsou eliminovány vhodnou aplikací porovnávacího pZístupu. 

Informace o vbech srovnávacích nemovitostech v databázi jsou vzta~eny k datu 
vypracování tohoto znaleckého posudku. 

V závislosti na posuzovaných parametrech srovnávacích a oceHované nemovitosti byly 

pro výpo�et jednotlivých indexp srovnávacích nemovitostí (IS) a indexp oceHovaných 
nemovitostí (IO) pou~ity díl�í koeficienty odlibnosti uvedené v tabulce ní~e. 

Tabulka 5-1 Postup stanovení indexu srovnávací nemovitosti (IS), indexp oceňovaných 
nemovitostí (IO) a použité díl�í koeficienty odlišnosti užité pro stanovení hodnoty Rodinného 
domu 

Koeficient Název koeficientu 

K¡ Lokalita 

K¢ Velikost u~itné plochy [m²] 
K£ Typ konstrukce 

K¤ Technický stav 

K¥ Vybavení a provedení 
K¦ Celková velikost pozemku [m²] 
K§ Mo~nost parkování 
K¨ Dalbí vlivy 

IS (IO)  =  K¡ x K¢ x K£ x K¤ x K¥ x K¦ x K§ x K¨ 
Zdroj: vlastní zpracování 

5.2.1.1.1 Definice standardní nemovitosti 

Za standardní nemovitost byl pova~ován rodinný dpm umíst�ný ve Václavovicích 

a v obdobných lokalitách. Hodnocená kritéria a parametry standardní nemovitosti jsou 
uvedeny v tabulce ní~e. 

Tabulka 5-2 Definice parametrp standardní nemovitosti 

Koeficient Standardní úroveň koeficientu 

Lokalita (K¡) Václavovice, okres Ostrava-m�sto 

Velikost u~itné plochy (K¢) 101 - 150 

Typ konstrukce (K£) dZev�ná 

Technický stav (K¤) dobrý 
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Koeficient Standardní úroveň koeficientu 

Vybavení a provedení (K¥) standardní 
Celková velikost pozemku [m²] (K¦) 2 501 - 5 000 

Mo~nost parkování (K§) parkovací stání  
Dalbí vlivy (K¨) bez vlivu 

K¡ × K¢ × K£ × K¤ × K¥ × K¦ × K§ × K¨ = 1,00 

Zdroj: vlastní zpracování 

5.2.1.1.2 Databáze srovnávacích nemovitostí 

Databáze srovnávacích nemovitostí obsahuje celkem 4 srovnávací objekty, u nich~ jsou 
známy hodnocené parametry a prodejní (popZ. nabídkové) ceny.  

Databáze srovnávacích nemovitostí byla vytvoZena na základ� veZejn� dostupných 
zdrojp (jedná se o nabízené a ke dni vypracování znaleckého posudku neprodané 
nemovitosti). 

Uvedený postup je ve znalecké praxi zcela standardní, a to vzhledem k tomu, ~e údaje 
o skute�ných realizovaných cenách (prodejp �i pronájmp) nemovitostí jsou prakticky 
nedostupné, pZípadn� k t�mto nemovitostem nejsou dostupné jejich cenotvorné 
charakteristiky, které jsou nutné pro potZeby aplikace porovnávacího pZístupu (napZ. jejich 
technický stav k datu transakce, u~itná plocha atd.). ZároveH (a�koliv to nemusí být 
pravidlem) mohou být tyto transakce zatí~eny zkreslením vyvolaným prodeji mezi 
pZíbuznými, spZízn�nými právnickými osobami, spekulativními prodeji atd. Lze tedy 
konstatovat, ~e pro potZeby porovnávacího pZístupu jsou akceptovatelné jako srovnávací 
nemovitosti jak nemovitosti se skute�n� realizovanými cenami, tak i nemovitosti, u nich~ 
jsou známé pouze jejich nabídkové ceny. V~dy by vbak tyto m�ly být v dostate�ném 
mno~ství pro pZípadné vylou�ení extrémních hodnot, ae u~ tyto budou zapZí�in�ny 
z jakéhokoliv dpvodu.  

Z realitní praxe potom vyplývá, ~e skute�n� dosa~ená tr~ní cena nemovitosti je obvykle 
ni~bí ne~ cena nabídková. Z toho dpvodu bylo v rámci procesu ocen�ní u~ito koeficientu 
druhu transakce – viz Tabulka 5-3. U~ití tohoto koeficientu je v souladu s postupy 
uvedenými v odborné literatuZe. Rozmezí hodnoty tohoto koeficientu v podmínkách 

eské republiky bylo pZedm�tem Zady odborných studií. Obecn� lze konstatovat, ~e �ím 
je nemovitost (resp. uva~ovaná nemovitostní transakce) obvyklejbí, tím je rozdíl mezi 
nabídkovou a realizovanou (tr~ní) cenou menbí a koeficient druhu transakce se tak blí~í 
jedné. U prodaných nemovitostí se známou skute�nou cenou je koeficient roven jedné. 

Pro ú�ely tohoto znaleckého posudku byl pro nabízené nemovitosti s pZihlédnutím 
k charakteru zdrojp dat a charakteru oceHovaných nemovitostí stanoven koeficient druhu 
transakce v úrovni 0,90. 

5.2.1.1.3 Stanovení indexované jednotkové tržní ceny srovnávacích 
nemovitostí – IJTCS 

Stanovení indexované jednotkové tr~ní ceny jednotlivých srovnávacích nemovitostí 
(IJTCS) na základ� jejich kvalitativních a kvantitativních parametrp, stejn� jako u~ité díl�í 
koeficienty odlibnosti a z nich odvozené indexy jednotlivých srovnávacích nemovitostí (IS) 

uvádí Tabulka 5-3 ní~e. 
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Tabulka 5-3 Stanovení indexp srovnávacích nemovitostí (IS) a indexované jednotkové tržní ceny srovnávacích nemovitostí (IJTCS) 

  1 2 3 4 

Obecné informace         

Zdroj ceny Nabídková cena Nabídková cena Nabídková cena Nabídková cena 

Nabídková cena [K�] 6 900 000,00 5 265 000,00 3 499 000,00 7 770 000,00 

Koeficient druhu transakce 0,90 0,90 0,90 0,90 

Upravená srovnávací cena [K�] 6 210 000,00 4 738 500,00 3 149 100,00 6 993 000,00 

Užitná plocha [m²] 240,00 120,00 110,00 180,00 

JTCS [K�/m²] 25 875,00 39 487,50 28 628,18 38 850,00 

Komparace         

Lokalita (K¡) Petrovice u Karviné,  
okres Karviná 

Vratimov,  
okres Ostrava-m�sto 

aenov,  
okres Ostrava-m�sto 

PetZvald,  
okres Karviná 

0,90 1,00 1,00 1,00 

Velikost užitné plochy (K¢) 151 - 250 101 - 150 101 - 150 151 - 250 

0,95 1,00 1,00 0,95 

Typ konstrukce (K£) dZev�ná zd�ná/skeletová zd�ná/skeletová zd�ná/skeletová 

1,00 1,10 1,10 1,10 

Technický stav (K¤) dobrý velmi dobrý bpatný velmi dobrý 

1,00 1,05 0,90 1,05 

Vybavení a provedení (K¥) standardní standardní podstandardní nadstandardní 
1,00 1,00 0,95 1,05 

Celková velikost pozemku [m²] (K¦) 1 001 - 2 500 1 001 - 2 500 1 001 - 2 500 1 001 - 2 500 

0,95 0,95 0,95 0,95 

Možnost parkování (K§) parkovací stání gará~ parkovací stání parkovací stání 
1,00 1,05 1,00 1,00 

Další vlivy (K¨) bez vlivu bez vlivu bez vlivu bez vlivu 

1,00 1,00 1,00 1,00 

Index srovnávací nemovitosti (IS) 0,81 1,15 0,89 1,09 

IJTCS [K�/m²] 31 944,44 34 336,96 32 166,49 35 642,20 

Zdroj: vlastní zpracování 

Pozn. Upravená srovnávací cena byla stanovena jako sou�in nabídkové ceny a koeficientu druhu transakce*). 

*) Koeficient druhu transakce byl užit z důvodu předpokladu, že skute�ná tržní cena nemovitosti je nižší než cena nabídková.
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5.2.1.2 Stanovení standardní jednotkové ceny – SJTC 

Na základ� indexp jednotlivých srovnávacích nemovitostí (IS) z databáze byly ur�eny 
jejich výsledné tr~ní ceny (IJTCS) – viz Tabulka 5-3. }ádná ze srovnávacích nemovitostí 
nebyla ze srovnání vylou�ena. Pro ur�ení standardní jednotkové tr~ní ceny byly tedy 

pou~ity vbechny 4 srovnávací nemovitosti (viz Tabulka 5-4). 

Tabulka 5-4 Stanovení standardní jednotkové tržní ceny 

Statistické vyhodnocení 
Celkový po�et srovnávacích nemovitostí 4 

Po�et pou~itých srovnávacích nemovitostí 4 

Minimum pou~itých hodnot [K�/m²] 31 944,44 

Maximum pou~itých hodnot [K�/m²] 35 642,20 

Sm�rodatná odchylka [K�/m²] 1 778,16 

Prpm�r minus sm�rodatná odchylka [K�/m²] 31 744,36 

Prpm�r plus sm�rodatná odchylka [K�/m²] 35 300,68 

Prpm�r použitých hodnot (SJTC) [K�/m²] 33 522,52 

Zdroj: vlastní zpracování 

5.2.1.3 Stanovení jednotkové tržní ceny Rodinného domu 

Na základ� koeficientp odlibnosti K1 – K8 oceHovaných nemovitostí byl ur�en jejich index 
odlibnosti (IO) a výsledných jednotkových tr~ních cen oceHovaných nemovitostí (JTCO). 

Tabulka 5-5 Stanovení jednotkové tržní ceny Rodinného domu 

  Rodinný dpm 

Lokalita (K¡) Václavovice, okres Ostrava-
m�sto 

1,00 

Velikost užitné plochy [m²] (K¢) 101 - 150 

1,00 

Typ konstrukce (K£) dZev�ná 

1,00 

Technický stav (K¤) dobrý 

1,00 

Vybavení a provedení (K¥) podstandardní 
0,95 

  Rodinný dpm 

Celková velikost pozemku [m²] (K¦)* 2 501 - 5 000 

1,00 

Možnost parkování (K§) parkovací stání 
1,00 

Další vlivy (K¨) bez vlivu 

1,00 

Index oceňované nemovitosti (IO) 0,95 

JTCO [K�/m²] 31 846,39 

Zdroj: vlastní zpracování 

* Pro potřeby ocenění Rodinného domu uvažujeme s výměrou pozemku zastavěnou rodinným domem 2 250 m2, 

a to z toho důvodu, že celková plocha stavebních pozemků (4 740 m2) je natolik velká, že ji dle našeho názoru 

nelze relevantně zohlednit v rámci ocenění Rodinného domu. Z tohoto důvodu je zbývajících 2 490 m2 

uvažováno jako Pozemek u RD, který je oceněn samostatně na základě porovnávacích analýz uvedených 

v následující kapitole. 

5.2.1.4 Stanovení hodnoty Rodinného domu bez Pozemku u RD porovnávacím 
přístupem 

Hodnota Rodinného domu bez Pozemku u RD byla stanovena na základ� výsledné 

jednotkové tr~ní ceny oceHované nemovitosti (JTCO) a její u~itné plochy. 

Tabulka 5-6 Stanovení hodnoty Rodinného domu bez Pozemku u RD porovnávacím 
přístupem 

Nemovitost Užitná plocha [m²] JTCO [K�/m²] Hodnota [K�] 

Rodinný dpm 123,00 31 846,39 3 917 105,97 

Rodinný dpm bez Pozemku u RD celkem (zaokrouhleno na tisíce 
K�) [K�] 3 917 000,00 

Zdroj: vlastní zpracování 

5.2.1.5 Stanovení hodnoty Pozemku u RD porovnávacím přístupem 

Hodnota Pozemku u RD byla stanovena na základ� výsledné jednotkové tr~ní ceny 
oceHované nemovitosti (JTCO) a její vým�ry. 
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Tabulka 5-7 Stanovení hodnoty Pozemku u RD porovnávacím přístupem 

Nemovitost Vým�ra [m2] 
SJTC 

[K�/m²] 
Koeficient 

využitelnosti 
(IO) 

JTCO [K�/m2]  Hodnota [K�] 

Pozemek u 
RD 

2 490,00 1 759,00* 0,7 1 231,3 3 065 937,00 

Pozemek u RD celkem (zaokrouhleno na tisíce K�) [K�] 3 066 000,00 

Zdroj: vlastní zpracování 

*SJTC pozemku je převzata z kapitoly 5.2.2.2 

5.2.1.6 Rekapitulace stanovení hodnoty Rodinného domu porovnávacím 
přístupem 

Tabulka 5-8 Stanovení hodnoty Rodinného domu porovnávacím přístupem 

Nemovitost Hodnota [K�] 
Rodinný dpm bez Pozemku u RD 3 917 000,00 

Pozemek u RD 3 066 000,00 

Rodinný dpm celkem 6 983 000,00 

Zdroj: vlastní zpracování 

Hodnota Rodinného domu stanovená pomocí porovnávacího přístupu �iní k datu 

ocen�ní (po zaokrouhlení na tisíce K�): 
6 983 000,00 K� 

5.2.2 Stanovení hodnoty Stavebních pozemkp a pozemkp Chodníku a 
autobusového zálivu metodou nepřímého porovnání 

5.2.2.1 Stanovení indexované jednotkové tržní ceny srovnávacích nemovitostí 
- IJTCS 

Pro potZeby stanovení hodnoty nemovitostí metodou nepZímého porovnání byly u~ity 
srovnávací nemovitosti z jejich databáze popsané v dalbí kapitole, pZi�em~ pro ka~dou 
ze srovnávacích nemovitostí byly stanoveny indexy jednotlivých srovnávacích 
nemovitostí (IS) a jejich indexované jednotkové tr~ní ceny (IJTCS). 

PZi výb�ru srovnávacích nemovitostí jsme se soustZedili zejména na zppsob vyu~ití 
pozemkp, jejich velikost a lokalitu. Vzhledem k faktu, ~e pZímo ve Václavovicích se 

nenachází dostate�né mno~ství porovnatelných vzorkp, byly tyto vzaty i z pZilehlých 
lokalit. Vliv tohoto faktu a dalbích pZípadných odlibností srovnávacích nemovitostí od 
nemovitosti standardní jsou eliminovány vhodnou aplikací porovnávacího pZístupu. 

Informace o vbech srovnávacích nemovitostech v databázi jsou vzta~eny k datu 
vypracování tohoto znaleckého posudku. 

V závislosti na posuzovaných parametrech srovnávacích a oceHované nemovitosti byly 
pro výpo�et jednotlivých indexp srovnávacích nemovitostí (IS) a indexp oceHovaných 
nemovitostí (IO) pou~ity díl�í koeficienty odlibnosti uvedené v tabulce ní~e. 

Tabulka 5-9 Postup stanovení indexu srovnávací nemovitosti (IS), indexp oceňovaných 
nemovitostí (IO) a použité díl�í koeficienty odlišnosti užité pro stanovení hodnoty Stavebních 
pozemkp 

Koeficient Název koeficientu 

K¡ Lokalita 

K¢ Velikost pozemku [m²] 
K£ In~enýrské sít� 

K¤ Sva~itost 
K¥ Vyu~itelnost 
K¦ Zastavitelnost 

K§ Dalbí vlivy 

IS (IO)  =  K¡ x K¢ x K£ x K¤ x K¥ x K¦ x K§ 
Zdroj: vlastní zpracování 

5.2.2.1.1 Definice standardní nemovitosti 

Za standardní nemovitost byl pova~ován stavební pozemek umíst�ný ve Václavovicích 

a v obdobných lokalitách. Hodnocená kritéria a parametry standardní nemovitosti jsou 
uvedeny v tabulce ní~e. 

Tabulka 5-10 Definice parametrp standardní nemovitosti 

Koeficient Standardní úroveň koeficientu 

Lokalita (K¡) Václavovice, okres Ostrava - m�sto 

Velikost pozemku (K¢) 2 000 – 4 000 

In~enýrské sít� (K£) kompletní 
Sva~itost (K¤) rovinatý a~ mírn� sva~itý 

Vyu~itelnost (K¥) bydlení 
Zastavitelnost (K¦) standardní 
Dalbí vlivy (K§) bez vlivu 

K¡ × K¢ × K£ × K¤ × K¥ × K¦ × K§ = 1,00 

Zdroj: vlastní zpracování 
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5.2.2.1.2 Databáze srovnávacích nemovitostí 

Databáze srovnávacích nemovitostí obsahuje celkem 5 srovnávacích vzorkp, u nich~ 
jsou známy hodnocené parametry a prodejní (popZ. nabídkové) ceny.  

Databáze srovnávacích nemovitostí byla vytvoZena na základ� veZejn� dostupných 
zdrojp (jedná se o nabízené a ke dni vypracování znaleckého posudku neprodané 
nemovitosti. 

Uvedený postup je ve znalecké praxi zcela standardní, a to vzhledem k tomu, ~e údaje 
o skute�ných realizovaných cenách (prodejp) nemovitostí jsou prakticky nedostupné, 
pZípadn� k t�mto nemovitostem nejsou dostupné jejich cenotvorné charakteristiky, které 
jsou nutné pro potZeby aplikace porovnávacího pZístupu (napZ. jejich technický stav k datu 
transakce, u~itná plocha atd.). ZároveH (a�koliv to nemusí být pravidlem) mohou být tyto 
transakce zatí~eny zkreslením vyvolaným prodeji mezi pZíbuznými, spZízn�nými 
právnickými osobami, spekulativními prodeji atd. Lze tedy konstatovat, ~e pro potZeby 
porovnávacího pZístupu jsou akceptovatelné jako srovnávací nemovitosti jak nemovitosti 
se skute�n� realizovanými cenami, tak i nemovitosti, u nich~ jsou známé pouze jejich 

nabídkové ceny. V~dy by vbak tyto m�ly být v dostate�ném mno~ství pro pZípadné 
vylou�ení extrémních hodnot, ae u~ tyto budou zapZí�in�ny z jakéhokoliv dpvodu.  

Z realitní praxe potom vyplývá, ~e skute�n� dosa~ená tr~ní cena nemovitosti je obvykle 
ni~bí ne~ cena nabídková. Z toho dpvodu bylo v rámci procesu ocen�ní u~ito koeficientu 
druhu transakce – viz Tabulka 5-11. U~ití tohoto koeficientu je v souladu s postupy 
uvedenými v odborné literatuZe. Rozmezí hodnoty tohoto koeficientu v podmínkách 

eské republiky bylo pZedm�tem Zady odborných studií. Obecn� lze konstatovat, ~e �ím 
je nemovitost (resp. uva~ovaná nemovitostní transakce) obvyklejbí, tím je rozdíl mezi 

nabídkovou a realizovanou (tr~ní) cenou menbí a koeficient druhu transakce se tak blí~í 
jedné. U prodaných nemovitostí se známou skute�nou cenou je koeficient roven jedné. 

Pro ú�ely tohoto znaleckého posudku byl pro nabízené nemovitosti s pZihlédnutím 
k charakteru zdrojp dat a charakteru oceHovaných nemovitostí stanoven koeficient druhu 
transakce v úrovni 0,90. 

5.2.2.1.3 Stanovení indexované jednotkové tržní ceny srovnávacích 
nemovitostí – IJTCS 

Stanovení indexované jednotkové tr~ní ceny jednotlivých srovnávacích nemovitostí 
(IJTCS) na základ� jejich kvalitativních a kvantitativních parametrp, stejn� jako u~ité díl�í 
koeficienty odlibnosti a z nich odvozené indexy jednotlivých srovnávacích nemovitostí (IS) 

uvádí Tabulka 5-11 ní~e. 
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Tabulka 5-11 Stanovení indexp srovnávacích nemovitostí (IS) a indexované jednotkové tržní ceny srovnávacích nemovitostí (IJTCS) 

  1 2 3 4 5 

Obecné informace           

Zdroj ceny Nabídková cena Nabídková cena Nabídková cena Nabídková cena Nabídková cena 

Nabídková cena [K�] 3 300 000,00 1 900 000,00 2 996 900,00 2 644 400,00 3 450 000,00 

Koeficient druhu transakce 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 

Upravená srovnávací cena [K�] 2 970 000,00 1 710 000,00 2 697 210,00 2 379 960,00 3 105 000,00 

Vým�ra pozemku [m²] 2 200,00 1 049,00 1 303,00 1 202,00 1 733,00 

JTCS [K�/m²] 1 350,00 1 630,12 2 070,00 1 980,00 1 791,69 

Komparace           

Lokalita (K¡) Václavovice,  
okres Ostrava - m�sto 

Václavovice,  
okres Ostrava - m�sto 

Václavovice,  
okres Ostrava - m�sto 

Vratimov - Horní Datyn�, 
okres Ostrava - m�sto 

Vratimov - Horní Datyn�, 
okres Ostrava - m�sto 

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Velikost pozemku (K¢) 2 000 – 4 000 1 000 – 2 000 1 000 – 2 000 1 000 – 2 000 1 000 – 2 000 

1,00 1,05 1,05 1,05 1,05 

Inženýrské sít� (K£) �áste�né kompletní kompletní kompletní dostupné 

0,90 1,00 1,00 1,00 0,95 

Svažitost (K¤) rovinatý a~ mírn� sva~itý rovinatý a~ mírn� sva~itý rovinatý a~ mírn� sva~itý rovinatý a~ mírn� sva~itý sva~itý 

1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 

Využitelnost (K¥) bydlení bydlení bydlení bydlení bydlení 
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Zastavitelnost (K¦) standardní standardní standardní standardní standardní 
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Další vlivy (K§) bez vlivu bez vlivu bez vlivu bez vlivu bez vlivu 

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Index srovnávací nemovitosti (IS) 0,90 1,05 1,05 1,05 0,95 

IJTCS [K�/m²] 1 500,00 1 552,50 1 971,43 1 885,71 1 885,99 

Zdroj: vlastní zpracování 

Pozn. Upravená srovnávací cena byla stanovena jako sou�in nabídkové ceny a koeficientu druhu transakce*). 

*) Koeficient druhu transakce byl užit z důvodu předpokladu, že skute�ná tržní cena nemovitosti je nižší než cena nabídková.  
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5.2.2.2 Stanovení standardní jednotkové ceny – SJTC 

Na základ� indexp jednotlivých srovnávacích nemovitostí (IS) z databáze byly ur�eny 
jejich výsledné tr~ní ceny (IJTCS) – viz Tabulka 5-11. }ádná ze srovnávacích nemovitostí 
nebyla ze srovnání vylou�ena. Pro ur�ení standardní jednotkové tr~ní ceny bylo tedy 

pou~ito vbech 5 srovnávacích nemovitostí (viz Tabulka 5-12). 

Tabulka 5-12 Stanovení standardní jednotkové tržní ceny 

Statistické vyhodnocení 
Celkový po�et srovnávacích nemovitostí 5 

Po�et pou~itých srovnávacích nemovitostí 5 

Minimum pou~itých hodnot [K�/m²] 1 500,00 

Maximum pou~itých hodnot [K�/m²] 1 971,43 

Sm�rodatná odchylka [K�/m²] 216,24 

Prpm�r minus sm�rodatná odchylka [K�/m²] 1 542,89 

Prpm�r plus sm�rodatná odchylka [K�/m²] 1 975,37 

Prpm�r použitých hodnot (SJTC) [K�/m²] 1 759,13 

Zdroj: vlastní zpracování
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5.2.2.3 Stanovení jednotkové tržní ceny Stavebních pozemkp a pozemkp Chodníku a autobusového zálivu 

Na základ� koeficientp odlibnosti K1 – K7 oceHovaných nemovitostí byl ur�en jejich index odlibnosti (IO) a výsledných jednotkových tr~ních cen oceHovaných nemovitostí (JTCO). 

Tabulka 5-13 Stanovení jednotkové tržní ceny Stavebních pozemkp a pozemkp Chodníku a autobusového zálivu 

i Nemovitost Lokalita (K¡) Velikost 
pozemku (K¢) Inženýrské 

sít� (K£) Svažitost (K¤) Využitelnost 
(K¥) Zastavitelnost 

(K¦) Další vlivy (K§) Index 
oceňované 
nemovitosti 

(IO) 

SJTC 
[K�/m²] 

JTCO 
[K�/m²] 

1 Pozemek A 

Václavovice,  
okres Ostrava - m�sto 

2 000 – 4 000 kompletní rovinatý a~ mírn� 
sva~itý 

bydlení standardní bez vlivu 
1,00 1 759,13 1 759,13 

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

2 Pozemek B 

Václavovice,  
okres Ostrava - m�sto 

2 000 – 4 000 dostupné 
rovinatý a~ mírn� 

sva~itý 
bydlení standardní bez vlivu 

0,95 1 759,13 1 671,17 

1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 

3 Pozemek C 

Václavovice,  
okres Ostrava - m�sto 

2 000 – 4 000 dostupné 
rovinatý a~ mírn� 

sva~itý 
bydlení standardní bez vlivu 

0,95 1 759,13 1 671,17 

1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 

4 Pozemek D 

Václavovice,  
okres Ostrava - m�sto 

2 000 – 4 000 dostupné 
rovinatý a~ mírn� 

sva~itý 
bydlení standardní bez vlivu 

0,95 1 759,13 1 671,17 
1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 

5  Pozemek E 

Václavovice,  
okres Ostrava - m�sto 

2 000 – 4 000 dostupné 
rovinatý a~ mírn� 

sva~itý 
bydlení standardní bez vlivu 

0,95 1 759,13 1 671,17 
1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 

6 Pozemek F 

Václavovice,  
okres Ostrava - m�sto 

2 000 – 4 000 dostupné 
rovinatý a~ mírn� 

sva~itý 
bydlení standardní bez vlivu 

0,95 1 759,13 1 671,17 
1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 

7 Pozemek G 

Václavovice,  
okres Ostrava - m�sto 

2 000 – 4 000 kompletní rovinatý a~ mírn� 
sva~itý 

bydlení standardní stavba k demolici 
0,90 1 759,13 1 583,22 

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 

8 Chodník 

Václavovice,  
okres Ostrava - m�sto 

- dostupné 
rovinatý a~ mírn� 

sva~itý 
bydlení omezená bez vlivu 

0,67 1 759,13 1 178,62 

1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 0,70 1,00 

9 
Autobusový 

záliv 

Václavovice,  
okres Ostrava - m�sto 

- dostupné 
rovinatý a~ mírn� 

sva~itý 
bydlení omezená bez vlivu 

0,67 1 759,13 1 178,62 

1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 0,70 1,00 

Zdroj: vlastní zpracování
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5.2.2.4 Stanovení hodnoty Stavebních pozemkp a pozemkp Chodníku a 
autobusového zálivu porovnávacím přístupem 

Hodnota Stavebních pozemkp a pozemkp Chodníku a autobusového zálivu byla 

stanovena na základ� výsledných jednotkových tr~ních cen oceHovaných nemovitostí 
(JTCO) a jejich vým�ry. 

Tabulka 5-14 Stanovení hodnoty Stavebních pozemkp a pozemkp Chodníku a autobusového 
zálivu porovnávacím přístupem 

Nemovitosti 
Vým�ra pozemku 

[m²] JTCO [K�/m²] 
Hodnota 

(zaokrouhleno na 
tisíce K�) [K�] 

Pozemek A 3 155,00 1 759,13 5 550 000,00 

Pozemek B 2 345,00 1 671,17 3 919 000,00 

Pozemek C 2 328,00 1 671,17 3 890 000,00 

Pozemek D 2 275,00 1 671,17 3 802 000,00 

Pozemek E 2 384,00 1 671,17 3 984 000,00 

Pozemek F 2 100,00 1 671,17 3 509 000,00 

Pozemek G 3 019,00 1 583,22 4 780 000,00 

Chodník 178,00 1 178,62 210 000,00 

Autobusový záliv 178,00 1 178,62 276 000,00 

Stavební pozemky a pozemky Chodníku a autobusového zálivu 
celkem 

29 920 000,00 

Zdroj: vlastní zpracování 

Hodnota Stavebních pozemkp a pozemkp Chodníku a autobusového zálivu 
stanovená pomocí porovnávacího přístupu �iní k datu ocen�ní (po zaokrouhlení 

na tisíce K�): 
29 920 000,00 K� 
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5.2.3 Stanovení hodnoty Příjezdové cesty 

Provedli jsme analýzu místního trhu zam�Zenou na daný typ oceHovaných nemovitostí.  

Z provedené porovnávací analýzy vyplývá, ~e realizované ceny srovnatelných pozemkp 

komunikace se v dané lokalit� (a v obdobných lokalitách) obvykle pohybuje okolo 
100,00 K�/m2. Stanovení hodnoty PZíjezdové cesty je zobrazeno v následující tabulce. 

Tabulka 5-15 Stanovení hodnoty Příjezdové cesty porovnávacím přístupem 

Nemovitosti Velikost [m²] JTCO [K�/m²] Hodnota [K�] 

Příjezdová cesta 2 899,00 100,00 289 900,00 

Příjezdová cesta celkem (zaokrouhleno na tisíce K�) [K�] 290 000,00 

Zdroj: vlastní zpracování 

5.2.4 Stanovení hodnoty Zem�d�lského pozemku metodou přímého 
porovnání 

5.2.4.1 Stanovení indexované jednotkové tržní ceny srovnávacích nemovitostí 
- IJTCS 

Pro potZeby stanovení hodnoty nemovitostí metodou pZímého porovnání byly u~ity 
srovnávací nemovitosti z jejich databáze popsané v dalbí kapitole, pZi�em~ pro ka~dou 
ze srovnávacích nemovitostí byly stanoveny indexy jednotlivých srovnávacích 
nemovitostí (IS) a jejich indexované jednotkové tr~ní ceny (IJTCS). 

PZi výb�ru srovnávacích nemovitostí jsme se soustZedili zejména na zppsob vyu~ití 
pozemku, jejich velikost a lokalitu. Vzhledem k faktu, ~e pZímo ve Václavovicích se 

nenachází dostate�né mno~ství porovnatelných vzorkp, byly tyto vzaty i z pZilehlých 
lokalit. Vliv tohoto faktu a dalbích pZípadných odlibností srovnávacích nemovitostí od 
nemovitosti standardní byly eliminovány vhodnou aplikací porovnávacího pZístupu. 

Informace o vbech srovnávacích nemovitostech v databázi jsou vzta~eny k datu 
vypracování tohoto znaleckého posudku. 

V závislosti na posuzovaných parametrech srovnávacích a oceHované nemovitosti byly 
pro výpo�et jednotlivých indexp srovnávacích nemovitostí (IS) a indexp oceHovaných 
nemovitostí pou~ity následující koeficienty odlibnosti. 

Tabulka 5-16 Postup stanovení indexu srovnávací nemovitosti (IS) a použité díl�í koeficienty 
odlišnosti užité pro stanovení hodnoty Zem�d�lského pozemku 

Koeficient Název koeficientu 

K¡ Lokalita 

K¢ Velikost pozemku [m²] 
K£ Sva~itost 
K¤ Vyu~itelnost 
K¥ Dalbí vlivy 

IS  =  K¡ x K¢ x K£ x K¤ x K¥ 
Zdroj: vlastní zpracování 

5.2.4.1.1 Databáze srovnávacích nemovitostí 

Databáze srovnávacích nemovitostí obsahuje celkem 4 srovnávací vzorky, u nich~ jsou 
známy hodnocené parametry a prodejní (popZ. nabídkové) ceny.  

Databáze srovnávacích nemovitostí byla vytvoZena na základ� veZejn� dostupných 
zdrojp (jedná se o nabízené a ke dni vypracování znaleckého posudku neprodané 
nemovitosti. 

Uvedený postup je ve znalecké praxi zcela standardní, a to vzhledem k tomu, ~e údaje 
o skute�ných realizovaných cenách (prodejp �i pronájmp) nemovitostí jsou prakticky 
nedostupné, pZípadn� k t�mto nemovitostem nejsou dostupné jejich cenotvorné 
charakteristiky, které jsou nutné pro potZeby aplikace porovnávacího pZístupu (napZ. jejich 
technický stav k datu transakce, u~itná plocha atd.). ZároveH (a�koliv to nemusí být 
pravidlem) mohou být tyto transakce zatí~eny zkreslením vyvolaným prodeji mezi 
pZíbuznými, spZízn�nými právnickými osobami, spekulativními prodeji atd. Lze tedy 
konstatovat, ~e pro potZeby porovnávacího pZístupu jsou akceptovatelné jako srovnávací 
nemovitosti jak nemovitosti se skute�n� realizovanými cenami, tak i nemovitosti, u nich~ 
jsou známé pouze jejich nabídkové ceny. V~dy by vbak tyto m�ly být v dostate�ném 
mno~ství pro pZípadné vylou�ení extrémních hodnot, ae u~ tyto budou zapZí�in�ny 
z jakéhokoliv dpvodu.  

Z realitní praxe potom vyplývá, ~e skute�n� dosa~ená tr~ní cena nemovitosti je obvykle 
ni~bí ne~ cena nabídková. Z toho dpvodu bylo v rámci procesu ocen�ní u~ito koeficientu 
druhu transakce – viz Tabulka 5-17. U~ití tohoto koeficientu je v souladu s postupy 
uvedenými v odborné literatuZe. Rozmezí hodnoty tohoto koeficientu v podmínkách 

eské republiky bylo pZedm�tem Zady odborných studií. Obecn� lze konstatovat, ~e �ím 
je nemovitost (resp. uva~ovaná nemovitostní transakce) obvyklejbí, tím je rozdíl mezi 
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nabídkovou a realizovanou (tr~ní) cenou menbí a koeficient druhu transakce se tak blí~í 
jedné. U prodaných nemovitostí se známou skute�nou cenou je koeficient roven jedné. 

Pro ú�ely tohoto znaleckého posudku byl pro nabízené nemovitosti s pZihlédnutím 
k charakteru zdrojp dat a charakteru oceHovaných nemovitostí stanoven koeficient druhu 
transakce v úrovni 0,90. 

5.2.4.1.2 Stanovení jednotkové tržní ceny srovnávacích nemovitosti - IJTCS 

Zemědělských pozemků 

Stanovení indexované jednotkové tr~ní ceny jednotlivých srovnávacích nemovitostí 
(IJTCS) na základ� jejich kvalitativních a kvantitativních parametrp, stejn� jako u~ité díl�í 
koeficienty odlibnosti a z nich odvozené indexy jednotlivých srovnávacích nemovitostí (IS) 

uvádí Tabulka 5-17 ní~e. Hodnota Nemovitostí byla následn� stanovena na základ� 
jednotkové tr~ní ceny oceHované nemovitosti (JTCO) a jejich vým�ry. 
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Tabulka 5-17 Stanovení indexp srovnávacích nemovitostí (IS) a indexované jednotkové tržní ceny srovnávacích nemovitostí (IJTCS) 

  Zem�d�lský pozemek 1 2 3 4 

Obecné informace           

Zdroj ceny x Nabídková cena Nabídková cena Nabídková cena Nabídková cena 

Nabídková cena [K�] x 500 000,00 270 900,00 4 615 944,00 305 348,00 

Koeficient druhu transakce x 0,90 0,90 0,90 0,90 

Upravená srovnávací cena [K�] x 450 000,00 243 810,00 4 154 349,60 274 813,20 

Vým�ra pozemku [m²] 3 899,00 6 075,00 2 509,00 56 292,00 3 669,00 

JTCS [K�/m²] x 74,07 97,17 73,80 74,90 

Komparace           

Lokalita (K¡) Václavovice, okres 
Ostrava-m�sto 

Horní Bludovice, okres 
Karviná 

Ostrava, okres Ostrava-
m�sto 

Stonava, okres Karviná 
aenov, okres Ostrava-

m�sto 

1,00 1,00 1,10 0,90 1,00 

Velikost pozemku (K¢) 2 001 – 6 000 6 001 – 10 000 2 001 – 6 000 > 10 000 2 001 – 6 000 

1,00 0,95 1,00 0,90 1,00 

Svažitost (K£) rovinatý a~ mírn� sva~itý rovinatý a~ mírn� sva~itý rovinatý a~ mírn� sva~itý rovinatý a~ mírn� sva~itý rovinatý a~ mírn� sva~itý 

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Využitelnost (K¤) zem�d�lský zem�d�lský louka zem�d�lský zem�d�lský 

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Další vlivy (K¥) bez vlivu bez vlivu bez vlivu bez vlivu bez vlivu 

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Index srovnávací nemovitosti (IS) 1,00 0,95 1,10 0,81 1,00 

IJTCS [K�/m²] - 77,97 88,34 91,11 74,90 

Zdroj: vlastní zpracování 

Pozn. Upravená srovnávací cena byla stanovena jako sou�in nabídkové ceny a koeficientu druhu transakce*). 

*) Koeficient druhu transakce byl užit z důvodu předpokladu, že skute�ná tržní cena nemovitosti je nižší než cena nabídková.  
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5.2.4.2 Statistické vyhodnocení použité metody ocen�ní 
Na základ� indexp jednotlivých srovnávacích nemovitostí (IS) z databáze byly ur�eny 
jejich výsledné indexované tr~ní ceny (IJTCS) viz Tabulka 5-17. }ádná ze srovnávacích 
nemovitostí nebyla ze srovnání vylou�ena. Pro ur�ení jednotkové tr~ní ceny oceHované 
nemovitosti (JTCO) byly tedy pou~ity vbechny 4 srovnávací nemovitosti (viz Tabulka 

5-18). 

Tabulka 5-18 Stanovení standardní jednotkové tržní ceny 

Statistické vyhodnocení 
Celkový po�et srovnávacích nemovitostí 4 

Po�et pou~itých srovnávacích nemovitostí 4 

Minimum pou~itých hodnot [K�/m²] 74,90 

Maximum pou~itých hodnot [K�/m²] 91,11 

Sm�rodatná odchylka [K�/m²] 7,86 

Prpm�r minus sm�rodatná odchylka [K�/m²] 75,22 

Prpm�r plus sm�rodatná odchylka [K�/m²] 90,94 

Prpm�r použitých hodnot (JTCO) 83,08 

Zdroj: vlastní zpracování 

5.2.4.3 Stanovení hodnoty Zem�d�lského pozemku porovnávacím přístupem 

Hodnota Zem�d�lského pozemku byla stanovena na základ� výsledné jednotkové tr~ní 
cen� oceHované nemovitosti (JTCO) a její vým�ry. 

Tabulka 5-19 Stanovení hodnoty Zem�d�lského pozemku porovnávacím přístupem 

Nemovitosti Velikost [m²] JTCO [K�/m²] Hodnota [K�] 
Zem�d�lský 
pozemek 

3 899,00 83,08 323 928,92 

Zem�d�lský pozemek celkem (zaokrouhleno na tisíce K�) [K�] 324 000,00 

Zdroj: vlastní zpracování 

Hodnota Zem�d�lského pozemku stanovená pomocí porovnávacího přístupu �iní 
k datu ocen�ní (po zaokrouhlení na tisíce K�): 

324 000,00 K� 

 

5.2.5 Rekapitulace stanovení hodnoty Předm�tu ocen�ní  

Hodnotu PZedm�tu ocen�ní rekapituluje následující tabulka. 

Tabulka 5-20 Rekapitulace stanovení hodnoty Nemovitostí 

Nemovitost Hodnota [K�] 
Rodinný dpm 6 983 000,00 

Stavební pozemky 29 434 000,00 

Zem�d�lský pozemek 324 000,00 

Chodník a autobusový záliv 486 000,00 

Příjezdová cesta 290 000,00 

Nemovitosti celkem 37 517 000,00 

Zdroj: vlastní zpracování 
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6 SHRNUTÍ POU}ITÝCH PYÍSTUPo OCEN�NÍ 

Zpracovatelé: Ing. Lucie Kr�mářová 

6.1 Interpretace výsledkp 

Hodnotu PZedm�tu ocen�ní jsme stanovili na základ� porovnávacího pZístupu. Výsledek 

ocen�ní dle uvedených metod rekapituluje následující tabulka.  

Tabulka 6-1 Rekapitulace stanovení hodnoty Nemovitostí 

Nemovitost Hodnota [K�] 
Rodinný dpm 6 983 000,00 

Stavební pozemky 29 434 000,00 

Zem�d�lský pozemek 324 000,00 

Chodník a autobusový záliv 486 000,00 

Příjezdová cesta 290 000,00 

Nemovitosti celkem 37 517 000,00 

Zdroj: vlastní zpracování 

Pro stanovení hodnoty Předm�tu ocen�ní jsme zvolili porovnávací přístup, na 
základ� kterého jsme dosp�li k hodnot� (zaokrouhleno na celé tisíce K�): 

37 517 000,00 K� 
(slovy: třicet sedm milionp p�t set sedmnáct tisíc korun �eských) 

 

6.2 Kontrola postupu znalce 

GT prohlabuje, ~e jsme v souladu s § 52 písm. a) a~ e) VoVKZ
 provedli kontrolu postupu 
znalce následujícím zppsobem: 

Výb�r zdrojp dat – obsahuje kapitola 1.6. 

Sb�r a vytvoZení dat – obsahuje kapitola 1.6. 

Zpracování dat – obsahuje kapitola 5.2. 

Analýza dat a formulace výsledkp – obsahuje kapitola 5.2. 

Interpretace výsledkp analýzy dat – obsahuje kapitola 6.1. 

Kontrola postupu je provád�na v této kapitole. 

Záv�r obsahuje kapitola 7. 
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7 ZÁV�R 

Odborná otázka: 

Dle § 40, odst. 1 písm. a) zákona �. 254/2019 Sb., o znalcích, znaleckých kanceláZích a znaleckých ústavech, je úkolem tohoto  znaleckého posudku ocen�ní nemovitého majetku 
evidovaného v katastru nemovitostí: 

▪  na listu vlastnictví �íslo 379, katastrální území 776033 Václavovice u Frýdku-Místku, obec 598836 Václavovice, v�etn� sou�ástí a pZíslubenství:  

i) pozemek p.�. st. 127, druh pozemku: zastav�ná plocha a nádvoZí, vým�ra: 223 m², sou�ástí pozemku je stavba �.p. 57, zppsob vyu~ití: rodinný dpm; 

ii) pozemek p.�. st. 777, druh pozemku: zastav�ná plocha a nádvoZí, vým�ra: 145 m², na pozemku stojí stavba (LV 622): bez �p/�e, zppsob vyu~ití: stavba pro administrativu; 

iii) pozemek p.�. st. 822, druh pozemku: zastav�ná plocha a nádvoZí, vým�ra: 19 m², na pozemku stojí stavba (LV 622): bez �p/�e, zppsob vyu~ití: jiná stavba; 

iv) pozemek p.�. 579, druh pozemku: zahrada, vým�ra: 1 279 m², zppsob ochrany: zem�d�lský ppdní fond; 

v) pozemek p.�. 580/1, druh pozemku: orná ppda, vým�ra: 4 564 m², zppsob ochrany: zem�d�lský ppdní fond; 

vi) pozemek p.�. 580/4, druh pozemku: orná ppda, vým�ra: 206 m², zppsob ochrany: zem�d�lský ppdní fond; 

vii) pozemek p.�. 580/5, druh pozemku: ostatní plocha, zppsob vyu~ití pozemku: jiná plocha, vým�ra: 395 m²; 

viii) pozemek p.�. 580/8, druh pozemku: orná ppda, vým�ra: 2 328 m², zppsob ochrany: zem�d�lský ppdní fond; 

ix) pozemek p.�. 580/9, druh pozemku: orná ppda, vým�ra: 1 666 m², zppsob ochrany: zem�d�lský ppdní fond; 

x) pozemek p.�. 580/11, druh pozemku: orná ppda, vým�ra: 894 m², zppsob ochrany: zem�d�lský ppdní fond; 

xi) pozemek p.�. 580/12, druh pozemku: orná ppda, vým�ra: 1 883 m², zppsob ochrany: zem�d�lský ppdní fond; 

xii) pozemek p.�. 580/17, druh pozemku: ostatní plocha, zppsob vyu~ití pozemku: jiná plocha, vým�ra: 70 m²; 

xiii) pozemek p.�. 580/18, druh pozemku: ostatní plocha, zppsob vyu~ití pozemku: ostatní komunikace, vým�ra: 2 899 m²; 

xiv) pozemek p.�. 580/19, druh pozemku: orná ppda, vým�ra: 234 m², zppsob ochrany: zem�d�lský ppdní fond; 

xv) pozemek p.�. 580/21, druh pozemku: orná ppda, vým�ra: 2 282 m², zppsob ochrany: zem�d�lský ppdní fond; 

xvi) pozemek p.�. 580/22, druh pozemku: orná ppda, vým�ra: 2 384 m², zppsob ochrany: zem�d�lský ppdní fond; 

xvii) pozemek p.�. 580/23, druh pozemku: orná ppda, vým�ra: 2 275 m², zppsob ochrany: zem�d�lský ppdní fond; 

xviii) pozemek p.�. 580/24, druh pozemku: orná ppda, vým�ra: 22 m², zppsob ochrany: zem�d�lský ppdní fond; 

xix) pozemek p.�. 580/25, druh pozemku: orná ppda, vým�ra: 178 m², zppsob ochrany: zem�d�lský ppdní fond; 

xx) pozemek p.�. 580/26, druh pozemku: orná ppda, vým�ra: 2 345 m², zppsob ochrany: zem�d�lský ppdní fond; 

xxi) pozemek p.�. 580/32, druh pozemku: ostatní plocha, zppsob vyu~ití: ostatní komunikace, vým�ra: 217 m²; 
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xxii) pozemek p.�. 597/1, druh pozemku: trvalý travní porost, vým�ra: 1 617 m², zppsob ochrany: zem�d�lský ppdní fond; 

xxiii) pozemek p.�. 597/2, druh pozemku: trvalý travní porost, vým�ra: 31 m², zppsob ochrany: zem�d�lský ppdní fond; 

▪ na listu vlastnictví �íslo 622, katastrální území 776033 Václavovice u Frýdku-Místku, obec 598836 Václavovice, v�etn� sou�ástí a pZíslubenství: 

xxiv) pozemek p.�. st. 821, druh pozemku: zastav�ná plocha a nádvoZí, vým�ra: 123 m², na pozemku stojí stavba: bez �p/�e, zppsob vyu~ití: jiná stavba; 

xxv) pozemek p.�. 580/10, druh pozemku: orná ppda, vým�ra: 1 277 m², zppsob ochrany: zem�d�lský ppdní fond. 

 

 

 

 

 

 

 

GT stanovila na základ� tohoto znaleckého posudku hodnotu Předm�tu ocen�ní (zaokrouhleno na celé tisíce K�) 
ve výši 

37 517 000,00 K� 

(Slovy: třicet sedm milionp p�t set sedmnáct tisíc korun �eských). 

 

 

 

 

 

 

 

Znale�né a náhradu nákladů GT ú�tuje podle daňového dokladu 

Pozn.: Případný rozdíl matematických operací ve všech výše uvedených tabulkách je způsoben zaokrouhlováním. 
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8 SEZNAM PYÍLOH 
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PŘÍLOHA Č. 1 

BDO Valuation Advisors, LLC is a separate legal entity and is an  



strana

VÝPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ
prokazující stav evidovaný k datu 27.09.2023 07:15:02   

1
Katastrální úřad pro Moravskoslezský kraj, Katastrální pracoviště Ostrava, kód: 807.

Nemovitosti jsou v územním obvodu, ve kterém vykonává státní správu katastru nemovitostí ČR

CZ0806 Ostrava-město 598836 VáclavoviceOkres: Obec:

A

Parcela

Vlastník, jiný oprávněný Identifikátor

Výměra[m2]

Podíl

Druh pozemku Způsob využití Způsob ochrany

B

Blažek Jan a Blažková Jana, Na Sovinci 57, 73934 
Václavovice, Marxova 367/1, Město, 73601 Havířov

470521/014 
475921/464

Vlastnické právo
SJM

Kat.území: 776033 Václavovice u Frýdku-
Místku

List vlastnictví: 379
V kat. území jsou pozemky vedeny ve dvou číselných řadách  (St. = stavební parcela)

Nemovitosti

SJM = společné jmění manželů

Pozemky

St.  127

St.  777

St.  822

     579

     580/1

     580/4

     580/5

     580/8

     580/9

     580/11

     580/12

     580/17

     580/18

     580/19

     580/21

223

145

19

1279

4564

206

395

2328

1666

894

1883

70

2899

234

2282

zastavěná plocha a 
nádvoří

zastavěná plocha a 
nádvoří

zastavěná plocha a 
nádvoří

zahrada

orná půda

orná půda

ostatní plocha

orná půda

orná půda

orná půda

orná půda

ostatní plocha

ostatní plocha

orná půda

orná půda

jiná plocha

jiná plocha

ostatní 
komunikace

chráněná ložisková 
území

chráněná ložisková 
území

chráněná ložisková 
území

chráněná ložisková 
území, zemědělský 
půdní fond
chráněná ložisková 
území, zemědělský 
půdní fond
chráněná ložisková 
území, zemědělský 
půdní fond
chráněná ložisková 
území
chráněná ložisková 
území, zemědělský 
půdní fond
chráněná ložisková 
území, zemědělský 
půdní fond
chráněná ložisková 
území, zemědělský 
půdní fond
chráněná ložisková 
území, zemědělský 
půdní fond
chráněná ložisková 
území
chráněná ložisková 
území
chráněná ložisková 
území, zemědělský 
půdní fond
chráněná ložisková 
území, zemědělský 

Vyhotoveno bezúplatně dálkovým přístupem pro účel: Insolvenční řízení, č.j.: 1 pro Administrace insolvencí CITY TOWER, 
v.o.s.

Součástí je stavba: Václavovice, č.p. 57, rod.dům

Na pozemku stojí stavba:

Na pozemku stojí stavba:

bez čp/če, adminis., LV 622

bez čp/če, jiná st., LV 622

St.  127Stavba stojí na pozemku p.č.:

kunstova
Zvýraznění



strana

VÝPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ
prokazující stav evidovaný k datu 27.09.2023 07:15:02   

2
Katastrální úřad pro Moravskoslezský kraj, Katastrální pracoviště Ostrava, kód: 807.

Nemovitosti jsou v územním obvodu, ve kterém vykonává státní správu katastru nemovitostí ČR

CZ0806 Ostrava-město 598836 VáclavoviceOkres: Obec:

Typ vztahu

Kat.území: 776033 Václavovice u Frýdku-
Místku

List vlastnictví: 379
V kat. území jsou pozemky vedeny ve dvou číselných řadách  (St. = stavební parcela)

     580/22

     580/23

     580/24

     580/25

     580/26

     580/32

     597/1

     597/2

2384

2275

22

178

2345

217

1617

31

orná půda

orná půda

orná půda

orná půda

orná půda

ostatní plocha

trvalý travní porost

trvalý travní porost

ostatní 
komunikace

půdní fond
chráněná ložisková 
území, zemědělský 
půdní fond
chráněná ložisková 
území, zemědělský 
půdní fond
chráněná ložisková 
území, zemědělský 
půdní fond
chráněná ložisková 
území, zemědělský 
půdní fond
chráněná ložisková 
území, zemědělský 
půdní fond
chráněná ložisková 
území
chráněná ložisková 
území, zemědělský 
půdní fond
chráněná ložisková 
území, zemědělský 
půdní fond

Zástavní právo smluvní

Zástavní právo smluvní

o

o

k zajištění pohledávky ve výši 6.000.000,--Kč s příslušenstvím
a budoucích pohledávek, které vzniknou do 15.8.2012, až do celkové výše 3.000.000,--Kč

k zajištění pohledávek ve výši 5.000.000,-Kč s příslušenstvím
a budoucích pohledávek do celkové výše 2.500.000,-Kč, které
vzniknou do 5.června 2012

Oprávnění pro

Oprávnění pro

TRINITY BANK a.s., Senovážné náměstí 1375/19, Nové 
Město, 11000 Praha 1, RČ/IČO: 25307835

TRINITY BANK a.s., Senovážné náměstí 1375/19, Nové 

Listina

V-8986/2007-807
Pořadí k datu podle právní úpravy účinné v době vzniku práva

B1

C

Věcná práva sloužící ve prospěch nemovitostí v části B

Věcná práva zatěžující nemovitosti v části B včetně souvisejících údajů

- Bez zápisu

Povinnost k
Parcela: St. 127, Parcela: St. 777, Parcela: St. 822, Parcela: 579, Parcela: 
580/1, Parcela: 580/11, Parcela: 580/12, Parcela: 580/17, Parcela: 580/18, 
Parcela: 580/19, Parcela: 580/21, Parcela: 580/22, Parcela: 580/23, Parcela: 
580/24, Parcela: 580/25, Parcela: 580/26, Parcela: 580/32, Parcela: 580/4, 
Parcela: 580/5, Parcela: 580/8, Parcela: 580/9, Parcela: 597/1, Parcela: 597/2
Smlouva o zřízení zástavního práva podle obč.z.  ze dne 15.08.2007. Právní 
účinky vkladu práva ke dni 16.08.2007.
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3
Katastrální úřad pro Moravskoslezský kraj, Katastrální pracoviště Ostrava, kód: 807.

Nemovitosti jsou v územním obvodu, ve kterém vykonává státní správu katastru nemovitostí ČR

CZ0806 Ostrava-město 598836 VáclavoviceOkres: Obec:

Typ vztahu

Kat.území: 776033 Václavovice u Frýdku-
Místku

List vlastnictví: 379
V kat. území jsou pozemky vedeny ve dvou číselných řadách  (St. = stavební parcela)

Zástavní právo smluvní

Zástavní právo exekutorské podle § 69a exekučního řádu

o

o

k zajištění pohledávek ve výši 2.000.000,-Kč s příslušenstvím
a budoucích pohledávek, které vzniknou do 16.9.2015, až do celkové výše 1 000.000,-Kč

k zajištění pohledávky ve výši 135 235,- Kč s příslušenstvím

Oprávnění pro

Oprávnění pro

Oprávnění pro

Město, 11000 Praha 1, RČ/IČO: 25307835

TRINITY BANK a.s., Senovážné náměstí 1375/19, Nové 
Město, 11000 Praha 1, RČ/IČO: 25307835

TRADE CENTRE PRAHA a.s., Blanická 1008/28, Vinohrady, 
12000 Praha 2, RČ/IČO: 00409316

Listina

Listina

Listina

Listina

V-6430/2007-807
Z-22096/2008-807

V-10657/2009-807

V-3689/2015-807

Pořadí k

Pořadí k

Pořadí k

datu podle právní úpravy účinné v době vzniku práva

datu podle právní úpravy účinné v době vzniku práva

24.02.2015 18:49

D Poznámky a další obdobné údaje

Povinnost k

Povinnost k

Povinnost k

Parcela: St. 127, Parcela: St. 777, Parcela: St. 822, Parcela: 579, Parcela: 
580/1, Parcela: 580/11, Parcela: 580/12, Parcela: 580/17, Parcela: 580/18, 
Parcela: 580/19, Parcela: 580/21, Parcela: 580/22, Parcela: 580/23, Parcela: 
580/24, Parcela: 580/25, Parcela: 580/26, Parcela: 580/32, Parcela: 580/4, 
Parcela: 580/5, Parcela: 580/8, Parcela: 580/9, Parcela: 597/1, Parcela: 597/2

Parcela: St. 127, Parcela: St. 777, Parcela: St. 822, Parcela: 579, Parcela: 
580/1, Parcela: 580/11, Parcela: 580/12, Parcela: 580/17, Parcela: 580/18, 
Parcela: 580/19, Parcela: 580/21, Parcela: 580/22, Parcela: 580/23, Parcela: 
580/24, Parcela: 580/25, Parcela: 580/26, Parcela: 580/32, Parcela: 580/4, 
Parcela: 580/5, Parcela: 580/8, Parcela: 580/9, Parcela: 597/1, Parcela: 597/2

Parcela: St. 127, Parcela: St. 777, Parcela: St. 822, Parcela: 579, Parcela: 
580/1, Parcela: 580/11, Parcela: 580/12, Parcela: 580/17, Parcela: 580/18, 
Parcela: 580/19, Parcela: 580/21, Parcela: 580/22, Parcela: 580/23, Parcela: 
580/24, Parcela: 580/25, Parcela: 580/26, Parcela: 580/32, Parcela: 580/4, 
Parcela: 580/5, Parcela: 580/8, Parcela: 580/9, Parcela: 597/1, Parcela: 597/2

Smlouva o zřízení zástavního práva podle obč.z.  ze dne 05.06.2007. Právní 
účinky vkladu práva ke dni 13.06.2007.
Výpis z obchodního rejstříku prokazující sloučení družstev.

Smlouva o zřízení zástavního práva podle obč.z.  ze dne 28.08.2009. Právní 
účinky vkladu práva ke dni 24.09.2009.

Exekuční příkaz o zřízení exekutorského zástavního práva na nemovitosti 
Exekutorský úřad Praha 9, JUDr. Milan Suchánek 085 Ex-1344/2015 -34 ze dne 
24.02.2015. Právní účinky zápisu k okamžiku 24.02.2015 18:49:47. Zápis proveden
dne 19.03.2015.
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Katastrální úřad pro Moravskoslezský kraj, Katastrální pracoviště Ostrava, kód: 807.

Nemovitosti jsou v územním obvodu, ve kterém vykonává státní správu katastru nemovitostí ČR

CZ0806 Ostrava-město 598836 VáclavoviceOkres: Obec:

Typ vztahu

Kat.území: 776033 Václavovice u Frýdku-
Místku

List vlastnictví: 379
V kat. území jsou pozemky vedeny ve dvou číselných řadách  (St. = stavební parcela)

Zahájení exekuce

Zahájení exekuce

o

o

pověřený soudní exekutor: JUDr. Milan Suchánek, Pod Pekárnami 245/10
190 00 Praha 9

pověřený soudní exekutor: Mgr. Pavla Fučíková, Slévárenská 410/14, Ostrava, 709 00 
Ostrava 9

Listina

Listina

Exekuční příkaz k prodeji nemovitých věcí Exekutorský úřad Praha 9, JUDr. 
Milan Suchánek 085 EX-1344/2015 -33 ze dne 24.02.2015. Právní účinky zápisu k
okamžiku 24.02.2015 18:49:47. Zápis proveden dne 03.03.2015; uloženo na prac.
Ostrava

Exekuční příkaz k prodeji nemovitých věcí Exekutorský úřad Ostrava, Mgr. 
Pavla Fučíková 024 EX-564/2015 -47 ze dne 18.05.2015. Právní účinky zápisu k 

Z-11160/2015-101

Z-1798/2015-807

Z-4610/2015-807

Související zápisy

Související zápisy

Exekuční příkaz k prodeji nemovitosti

Exekuční příkaz k prodeji nemovitosti

povinný: Blažek Jan, r. č. 470521/014

povinný: Blažek Jan, r. č. 470521/014

Blažek Jan, Na Sovinci 57, 73934 Václavovice, RČ/IČO: 
470521/014

Blažek Jan, Na Sovinci 57, 73934 Václavovice, RČ/IČO: 
470521/014

Povinnost k

Povinnost k

Povinnost k

Povinnost k

Vyrozumění soudního exekutora o zahájení exekuce 085 EX 1344/15-23 k 128 EXE-
1134/2015 18 ze dne 20.02.2015. Právní účinky zápisu k okamžiku 20.02.2015 
18:40:45. Zápis proveden dne 26.02.2015; uloženo na prac. Praha

Vyrozumění soudního exekutora o zahájení exekuce Exekutorský úřad Ostrava, Mgr.
Pavla Fučíková 024 Ex-564/2015 -46 ze dne 18.05.2015. Právní účinky zápisu k 
okamžiku 18.05.2015 16:30:44. Zápis proveden dne 20.05.2015; uloženo na prac. 
Ostrava

Listina

Listina

Parcela: St. 127, Parcela: St. 777, Parcela: St. 822, Parcela: 579, Parcela: 
580/1, Parcela: 580/11, Parcela: 580/12, Parcela: 580/17, Parcela: 580/18, 
Parcela: 580/19, Parcela: 580/21, Parcela: 580/22, Parcela: 580/23, Parcela: 
580/24, Parcela: 580/25, Parcela: 580/26, Parcela: 580/32, Parcela: 580/4, 
Parcela: 580/5, Parcela: 580/8, Parcela: 580/9, Parcela: 597/1, Parcela: 
597/2

Parcela: St. 127, Parcela: St. 777, Parcela: St. 822, Parcela: 579, Parcela: 
580/1, Parcela: 580/11, Parcela: 580/12, Parcela: 580/17, Parcela: 580/18, 
Parcela: 580/19, Parcela: 580/21, Parcela: 580/22, Parcela: 580/23, Parcela: 
580/24, Parcela: 580/25, Parcela: 580/26, Parcela: 580/32, Parcela: 580/4, 
Parcela: 580/5, Parcela: 580/8, Parcela: 580/9, Parcela: 597/1, Parcela: 
597/2

kunstova
Zvýraznění

kunstova
Zvýraznění

kunstova
Zvýraznění

kunstova
Zvýraznění
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Katastrální úřad pro Moravskoslezský kraj, Katastrální pracoviště Ostrava, kód: 807.

Nemovitosti jsou v územním obvodu, ve kterém vykonává státní správu katastru nemovitostí ČR

CZ0806 Ostrava-město 598836 VáclavoviceOkres: Obec:

E Nabývací tituly a jiné podklady zápisu

Typ vztahu

Kat.území: 776033 Václavovice u Frýdku-
Místku

List vlastnictví: 379
V kat. území jsou pozemky vedeny ve dvou číselných řadách  (St. = stavební parcela)

Listina

Blažek Jan a Blažková Jana, Na Sovinci 57, 73934 Václavovice, 
Marxova 367/1, Město, 73601 Havířov

Blažek Jan a Blažková Jana, Na Sovinci 57, 73934 Václavovice, 
Marxova 367/1, Město, 73601 Havířov

Pro:

Pro:

470521/014 
475921/464

470521/014 
475921/464

RČ/IČO:

RČ/IČO:

Smlouva o převodu nemovitosti RI 1054/1989 kupní ze dne 9.6.1989.

Smlouva (dohoda) V1 2118/1994 kupní ze dne 1.8.1994,právní účinky vkladu ke dni 3.8.1994.

Osvědčení notáře o prohlášení NZ 210/1997 ze dne 21.4.1997.

o

o

o

Z-10600003/1990-802

Z-10600507/1994-802

Z-10600034/1997-802

POLVZ:3/1990

POLVZ:507/1994

POLVZ:34/1997

Plomby a upozornění

o Upozornění na probíhající obnovu katastrálního operátu
Číslo řízení Vztah k

OO-1/2020-807

Rozhodnutí o úpadku (§ 136 odst. 1 insolvenčního zákona)

Změna výměr obnovou operátu

Změna výměr obnovou operátu

Změna výměr obnovou operátu

Změna číslování parcel

o

o

o

o

o

insolvenční správce: Administrace insolvencí CITY TOWER, v.o.s.

Listina

okamžiku 18.05.2015 15:36:27. Zápis proveden dne 22.05.2015; uloženo na prac.
Ostrava

Z-4612/2015-807

Z-7409/2017-807

Blažek Jan, Na Sovinci 57, 73934 Václavovice, RČ/IČO: 
470521/014

Povinnost k

Povinnost k

Povinnost k

Povinnost k

Povinnost k

Parcela: 579

Parcela: 580/4

Parcela: 580/5

Parcela: 580/21, Parcela: 580/22, Parcela: 580/23, Parcela: 580/24, Parcela: 
580/25, Parcela: 580/26, Parcela: 597/1, Parcela: 597/2

Usnesení insolvenčního soudu o úpadku KSOS 22 INS-15873/2017 -A12 ze dne 
01.09.2017. Právní účinky zápisu k okamžiku 01.09.2017 10:11:03. Zápis proveden
dne 06.09.2017; uloženo na prac. Ostrava

kunstova
Zvýraznění

kunstova
Zvýraznění

kunstova
Zvýraznění
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Katastrální úřad pro Moravskoslezský kraj, Katastrální pracoviště Ostrava, kód: 807.

Nemovitosti jsou v územním obvodu, ve kterém vykonává státní správu katastru nemovitostí ČR

CZ0806 Ostrava-město 598836 VáclavoviceOkres: Obec:

     579
     580/1
     580/4
     580/8
     580/9
     580/11
     580/12
     580/19
     580/21
     580/22
     580/23
     580/24
     580/25
     580/26
     597/1
     597/2

Parcela BPEJ Výměra[m2]

F Vztah bonitovaných půdně ekologických jednotek (BPEJ) k parcelám

Kat.území: 776033 Václavovice u Frýdku-
Místku

List vlastnictví: 379
V kat. území jsou pozemky vedeny ve dvou číselných řadách  (St. = stavební parcela)

64300
64300
64300
64300
64300
64300
64300
64300
64300
64300
64300
64300
64300
64300
64300
64300

1279
4564
206
2328
1666
894
1883
234
2282
2384
2275
22
178
2345
1617
31

Listina

Blažek Jan a Blažková Jana, Na Sovinci 57, 73934 Václavovice, 
Marxova 367/1, Město, 73601 Havířov

Blažek Jan a Blažková Jana, Na Sovinci 57, 73934 Václavovice, 
Marxova 367/1, Město, 73601 Havířov

Blažek Jan a Blažková Jana, Na Sovinci 57, 73934 Václavovice, 
Marxova 367/1, Město, 73601 Havířov

Pro:

Pro:

Pro:

470521/014 
475921/464

470521/014 
475921/464

470521/014 
475921/464

RČ/IČO:

RČ/IČO:

RČ/IČO:

Smlouva kupní  ze dne 19.12.2001. Právní účinky vkladu práva ke dni 21.12.2001.

Smlouva kupní  ze dne 08.05.2002. Právní účinky vkladu práva ke dni 13.05.2002.

o

o

V-5952/2001-802

V-2647/2002-802

27.09.2023  07:23:43Vyhotoveno:Vyhotovil:

Pokud je výměra bonitních dílů parcel menší než výměra parcely, zbytek parcely není bonitován

Katastrální úřad pro Moravskoslezský kraj, Katastrální pracoviště Ostrava, kód: 807.
Nemovitosti jsou v územním obvodu, ve kterém vykonává státní správu katastru nemovitostí ČR:

Český úřad zeměměřický a katastrální - SCD

Poučení: Údaje katastru lze užít pouze k účelům uvedeným v § 1 odst. 2 katastrálního zákona.
Osobní údaje získané z katastru lze zpracovávat pouze při splnění podmínek obecného nařízení
o ochraně osobních údajů. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

kunstova
Zvýraznění

kunstova
Zvýraznění

kunstova
Zvýraznění

kunstova
Zvýraznění



 

PŘÍLOHA Č. 2 

BDO Valuation Advisors, LLC is a separate legal entity and is an  
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1
Katastrální úřad pro Moravskoslezský kraj, Katastrální pracoviště Ostrava, kód: 807.

Nemovitosti jsou v územním obvodu, ve kterém vykonává státní správu katastru nemovitostí ČR

CZ0806 Ostrava-město 598836 VáclavoviceOkres: Obec:

A

Parcela

Vlastník, jiný oprávněný Identifikátor

Výměra[m2]

Podíl

Druh pozemku Způsob využití Způsob ochrany

B

Blažek Jan, Na Sovinci 57, 73934 Václavovice 470521/014
Vlastnické právo

Typ vztahu

Kat.území: 776033 Václavovice u Frýdku-
Místku

List vlastnictví: 622
V kat. území jsou pozemky vedeny ve dvou číselných řadách  (St. = stavební parcela)

Nemovitosti

Stavby

Způsob ochranyNa parceleZpůsob využití

bez čp/če
bez čp/če

adminis.
jiná st.

St.  777, LV 379
St.  821
St.  822, LV 379

Pozemky

Typ stavby
Část obce, č. budovy

St.  821

     580/10

123

1277

zastavěná plocha a 
nádvoří

orná půda zemědělský půdní 
fond

Vyhotoveno bezúplatně dálkovým přístupem pro účel: Insolvenční řízení, č.j.: 1 pro Administrace insolvencí CITY TOWER, 
v.o.s.

Na pozemku stojí stavba: bez čp/če, jiná st.

Zástavní právo smluvní

Zástavní právo smluvní

o

o

k zajištění pohledávky ve výši 6.000.000,--Kč s příslušenstvím
a budoucích pohledávek, které vzniknou do 15.8.2012, až do celkové výše 3.000.000,--Kč

k zajištění pohledávek ve výši 5.000.000,-Kč s příslušenstvím 
a budoucích pohledávek do celkové výše 2.500.000,-Kč, které vzniknou
do 5.června 2012

Oprávnění pro

Oprávnění pro

TRINITY BANK a.s., Senovážné náměstí 1375/19, Nové 
Město, 11000 Praha 1, RČ/IČO: 25307835

TRINITY BANK a.s., Senovážné náměstí 1375/19, Nové 
Město, 11000 Praha 1, RČ/IČO: 25307835

Listina

Listina

V-8987/2007-807
Pořadí k datu podle právní úpravy účinné v době vzniku práva

B1

C

Věcná práva sloužící ve prospěch nemovitostí v části B

Věcná práva zatěžující nemovitosti v části B včetně souvisejících údajů

- Bez zápisu

Povinnost k

Povinnost k

Parcela: St. 821, Parcela: 580/10
Stavba: bez čp/če na parc. St. 777, Stavba: bez čp/če na parc. St. 821, St. 822

Parcela: St. 821, Parcela: 580/10
Stavba: bez čp/če na parc. St. 777, Stavba: bez čp/če na parc. St. 821, St. 822

Smlouva o zřízení zástavního práva podle obč.z.  ze dne 15.08.2007. Právní 
účinky vkladu práva ke dni 16.08.2007.

Smlouva o zřízení zástavního práva podle obč.z.  ze dne 05.06.2007. Právní 

kunstova
Zvýraznění
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Katastrální úřad pro Moravskoslezský kraj, Katastrální pracoviště Ostrava, kód: 807.

Nemovitosti jsou v územním obvodu, ve kterém vykonává státní správu katastru nemovitostí ČR

CZ0806 Ostrava-město 598836 VáclavoviceOkres: Obec:

Typ vztahu

Typ vztahu

Kat.území: 776033 Václavovice u Frýdku-
Místku

List vlastnictví: 622
V kat. území jsou pozemky vedeny ve dvou číselných řadách  (St. = stavební parcela)

Zástavní právo smluvní

Zástavní právo exekutorské podle § 69a exekučního řádu

Zahájení exekuce

o

o

o

k zajištění pohledávek ve výši 2.000.000,-Kč s příslušenstvím
a budoucích pohledávek, které vzniknou do 16.9.2015, až do celkové výše 1 000.000,-Kč

k zajištění pohledávky ve výši 135 235,- Kč s příslušenstvím

pověřený soudní exekutor: JUDr. Milan Suchánek, Pod Pekárnami 245/10
190 00 Praha 9

Oprávnění pro

Oprávnění pro

TRINITY BANK a.s., Senovážné náměstí 1375/19, Nové 
Město, 11000 Praha 1, RČ/IČO: 25307835

TRADE CENTRE PRAHA a.s., Blanická 1008/28, Vinohrady, 
12000 Praha 2, RČ/IČO: 00409316

Listina

Listina

Listina

Listina

V-6429/2007-807
Z-22095/2008-807

V-10659/2009-807

V-3689/2015-807

Z-11160/2015-101

Pořadí k

Pořadí k

Pořadí k

datu podle právní úpravy účinné v době vzniku práva

datu podle právní úpravy účinné v době vzniku práva

24.02.2015 18:49

D Poznámky a další obdobné údaje

Blažek Jan, Na Sovinci 57, 73934 Václavovice, RČ/IČO: 
470521/014

Povinnost k

Povinnost k

Povinnost k

Parcela: St. 821, Parcela: 580/10
Stavba: bez čp/če na parc. St. 777, Stavba: bez čp/če na parc. St. 821, St. 822

Parcela: St. 821, Parcela: 580/10
Stavba: bez čp/če na parc. St. 777, Stavba: bez čp/če na parc. St. 821, St. 822

účinky vkladu práva ke dni 13.06.2007.
Výpis z obchodního rejstříku prokazující sloučení družstev.

Smlouva o zřízení zástavního práva podle obč.z.  ze dne 28.08.2009. Právní 
účinky vkladu práva ke dni 24.09.2009.

Exekuční příkaz o zřízení exekutorského zástavního práva na nemovitosti 
Exekutorský úřad Praha 9, JUDr. Milan Suchánek 085 Ex-1344/2015 -34 ze dne 
24.02.2015. Právní účinky zápisu k okamžiku 24.02.2015 18:49:47. Zápis proveden
dne 19.03.2015.

Vyrozumění soudního exekutora o zahájení exekuce 085 EX 1344/15-23 k 128 EXE-
1134/2015 18 ze dne 20.02.2015. Právní účinky zápisu k okamžiku 20.02.2015 
18:40:45. Zápis proveden dne 26.02.2015; uloženo na prac. Praha

kunstova
Zvýraznění



strana

VÝPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ
prokazující stav evidovaný k datu 22.05.2023 09:55:02   

3
Katastrální úřad pro Moravskoslezský kraj, Katastrální pracoviště Ostrava, kód: 807.

Nemovitosti jsou v územním obvodu, ve kterém vykonává státní správu katastru nemovitostí ČR

CZ0806 Ostrava-město 598836 VáclavoviceOkres: Obec:

Typ vztahu

Kat.území: 776033 Václavovice u Frýdku-
Místku

List vlastnictví: 622
V kat. území jsou pozemky vedeny ve dvou číselných řadách  (St. = stavební parcela)

Plomby a upozornění

o Upozornění na probíhající obnovu katastrálního operátu
Číslo řízení Vztah k

Zahájení exekuce

Rozhodnutí o úpadku (§ 136 odst. 1 insolvenčního zákona)

o

o

pověřený soudní exekutor: Mgr. Pavla Fučíková, Slévárenská 410/14, Ostrava, 709 00 
Ostrava 9

insolvenční správce: Administrace insolvencí CITY TOWER, v.o.s.

Listina

Listina

Exekuční příkaz k prodeji nemovitých věcí Exekutorský úřad Praha 9, JUDr. 
Milan Suchánek 085 EX-1344/2015 -33 ze dne 24.02.2015. Právní účinky zápisu k
okamžiku 24.02.2015 18:49:47. Zápis proveden dne 03.03.2015; uloženo na prac.
Ostrava

Exekuční příkaz k prodeji nemovitých věcí Exekutorský úřad Ostrava, Mgr. 
Pavla Fučíková 024 EX-564/2015 -48 ze dne 18.05.2015. Právní účinky zápisu k 
okamžiku 18.05.2015 15:36:27. Zápis proveden dne 22.05.2015; uloženo na prac.
Ostrava

Z-1798/2015-807

Z-4610/2015-807

Z-4606/2015-807

Z-7409/2017-807

Související zápisy

Související zápisy

Exekuční příkaz k prodeji nemovitosti

Exekuční příkaz k prodeji nemovitosti

povinný: Blažek Jan, r. č. 470521/014

povinný: Blažek Jan, r. č. 470521/014

Blažek Jan, Na Sovinci 57, 73934 Václavovice, RČ/IČO: 
470521/014

Blažek Jan, Na Sovinci 57, 73934 Václavovice, RČ/IČO: 
470521/014

Povinnost k

Povinnost k

Povinnost k

Povinnost k

Vyrozumění soudního exekutora o zahájení exekuce Exekutorský úřad Ostrava, Mgr.
Pavla Fučíková 024 Ex-564/2015 -46 ze dne 18.05.2015. Právní účinky zápisu k 
okamžiku 18.05.2015 16:30:44. Zápis proveden dne 20.05.2015; uloženo na prac. 
Ostrava

Usnesení insolvenčního soudu o úpadku KSOS 22 INS-15873/2017 -A12 ze dne 
01.09.2017. Právní účinky zápisu k okamžiku 01.09.2017 10:11:03. Zápis proveden
dne 06.09.2017; uloženo na prac. Ostrava

Listina

Listina

Parcela: St. 821, Parcela: 580/10
Stavba: bez čp/če na parc. St. 777, Stavba: bez čp/če na parc. St. 821, St. 
822

Parcela: St. 821, Parcela: 580/10
Stavba: bez čp/če na parc. St. 777, Stavba: bez čp/če na parc. St. 821, St. 
822

kunstova
Zvýraznění

kunstova
Zvýraznění

kunstova
Zvýraznění

kunstova
Zvýraznění
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Katastrální úřad pro Moravskoslezský kraj, Katastrální pracoviště Ostrava, kód: 807.

Nemovitosti jsou v územním obvodu, ve kterém vykonává státní správu katastru nemovitostí ČR

CZ0806 Ostrava-město 598836 VáclavoviceOkres: Obec:

E Nabývací tituly a jiné podklady zápisu

     580/10
Parcela BPEJ Výměra[m2]

F Vztah bonitovaných půdně ekologických jednotek (BPEJ) k parcelám

Kat.území: 776033 Václavovice u Frýdku-
Místku

List vlastnictví: 622
V kat. území jsou pozemky vedeny ve dvou číselných řadách  (St. = stavební parcela)

64300 1277

Listina

Blažek Jan, Na Sovinci 57, 73934 Václavovice

Blažek Jan, Na Sovinci 57, 73934 Václavovice

Blažek Jan, Na Sovinci 57, 73934 Václavovice

Pro:

Pro:

Pro:

470521/014

470521/014

470521/014

RČ/IČO:

RČ/IČO:

RČ/IČO:

Kupní smlouva V11 580/1998 ze dne 5.2.1998, právní účinky vkladu ke dni 12.2.1998.

Kolaudační rozhodnutí č.j.-4317/2004 /Pi ze dne 29.12.2004. Právní moc ke dni 29.12.2004.

Kolaudační rozhodnutí č. 3982/2005 /Pi ze dne 13.12.2005. Právní moc ke dni 13.12.2005.

o

o

o

Z-10600031/1998-802

Z-2379/2005-807

Z-1808/2006-807

POLVZ:31/1998

22.05.2023  10:13:23Vyhotoveno:Vyhotovil:

Pokud je výměra bonitních dílů parcel menší než výměra parcely, zbytek parcely není bonitován

Katastrální úřad pro Moravskoslezský kraj, Katastrální pracoviště Ostrava, kód: 807.
Nemovitosti jsou v územním obvodu, ve kterém vykonává státní správu katastru nemovitostí ČR:

Český úřad zeměměřický a katastrální - SCD

OO-1/2020-807

Poučení: Údaje katastru lze užít pouze k účelům uvedeným v § 1 odst. 2 katastrálního zákona.
Osobní údaje získané z katastru lze zpracovávat pouze při splnění podmínek obecného nařízení
o ochraně osobních údajů. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

kunstova
Zvýraznění

kunstova
Zvýraznění

kunstova
Zvýraznění



 

PŘÍLOHA Č. 3 

BDO Valuation Advisors, LLC is a separate legal entity and is an  





 

PŘÍLOHA Č. 4 

BDO Valuation Advisors, LLC is a separate legal entity and is an  



 
 

 

 

 

 

 



 
 

 

 

 

 

 




