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ZNALECKY POSUDEK

¢. 91217 /2025
(oznadeni 8860-599/2025)

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci: pozemku parc.C. 242/6, 242/7, 242/8 a 242/9, v&etné
soucasti a pfisluSenstvi, v katastralnim uzemi Podivin, obci Podivin, okrese Bfeclav (LV ¢&.
2989), pro ucely exekucniho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: Soudni exekutor
JUDr. Jiti Trojanovsky
Exekutorsky ufad Frydek - Mistek
T. G. Masaryka 1108
738 01 Frydek - Mistek
C.j. 143 EX 00251/25

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 6.12.2025
vypracoval:

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

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 133 vcetn¢ titulniho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz je jedno vyhotoveni
ulozeno v archivu znalce, a ostatni se pfedavaji objednateli. Posudek obsahuje 3 pfilohy.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostrave 12.12.2025



A. ZADANI

1. Znalecky ukol a ucel a ucel

Ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekucni fizen{

- Ocenit nemovitou véc cenou obvyklou se vsemi jejimi soucastmi i piislusenstvim

- Specifikovat jednotlivé nemovité véci a piislusenstvi nemovité véci

- Specifikovat a ocenit vécna bfemena a dale specifikovat vyménky a najemni, pachtovni ¢i
pfedkupni prava, ktera jsou znama nebo budou znalci dolozena

- Porovnat a uvést, zda u najemniho ¢i pachtovniho prava, vyménku nebo prava odpovidajiciho
vécnému bfemeni neni poskytovano v mist¢ a ¢ase obvyklé nebo je-li hruby nepomér mezi
vécnym bfemenem ¢i vyménkem a vyhodou opravnéného.

Ucel ocenént: znalecky posudek se vypracovava za ucelem exekuéniho fizeni

Dalsi skutec¢nosti sdélené zadavatelem:
- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou



B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku — zdroje dat a jejich analyza

Vypis z KN LV ¢. 2989 pro k.u. Podivin ze dne 13.11.2025

Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych pfevoda (www.cenovamapa.cz)

Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem pies www.cuzk.cz)

Usneseni Soudniho exekutora JUDr. Jittho Trojanovského, sp.zn. 143 EX 00251/25-058 o ustanoveni
znalce ze dne 18.11.2025

Prohlidka nemovitych véci byla provedena dne 6.12.2025. Znalec si prohlédl pouze exteriér nemovité
véci. Povinny se ani pfes vyzvu exekutora k prohlidce nedostavil.

Znalec pfi vybéru zdroju dat pouzil pro ucely srovnani realizované pfevody obdobného majetku (garaze),
které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Aplikace cenovamapa.cz eviduje zaznamy o nemovitostech.
Prevazna c¢ast dat byla zakoupena od Katastru nemovitosti a pochazi z kupnich smluv, kde jsou uvedeny
skute¢né prodejni ceny nemovitosti a ovéfené informace o téchto nemovitostech. Znalec predpoklada, ze
udaje uvedené v aplikaci cenovamapa.cz jsou spravné, jelikoz vychazi z kupnich smluv. Rovnéz tak
znalec pfedpoklada, Zze udaje o nemovité véci uvedené v katastru nemovitosti jsou uplné a spravné.
Ziskana a sebrana data znalec zpracoval do tabulky a provedl srovnavaci analyzu.

Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dalich osob je postupovano piiméfené a podle zasady, ze vypovedi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o né bezvyhradné opirat, nesmi vsak byt pfehlédnuty.
Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, vlastni nalez znalce a dolozené pisemné podklady (pfedevsim
projektova dokumentace, odpovédi na otazky, smlouvy), tak i potfebny podrobny analyticky postup (4.
rozbor a analyza dat pfi zohlednéni danych pravidel uvedenych v cenovych predpisech, ostatnich
souvisejicich pfredpisech, odborné literatute.

2. Vlastnické a evidencéni idaje

Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 2989 uveden:

Vlastnické pravo Podil
Chrastek LuboZ, Prugdnska 290, 69101 Moravsky Zizkov

Omezeni vlastnického prava

Zakaz zcizeni a zatiZeni

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti

Podan navrh na zfizeni exekutorského zistavniho prava
Zahajeni exekuce - Chrastek Lubo3

Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

blize viz L1 ve vereném rejstiifen


http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.cenovamapa.cz/

C.NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev nemovité véci:  Pozemky vcetné soucasti a piislusenstvi
Adresa nemovité véci:  ul. Revolu¢ni, Podivin

Okres: Bfeclav

Obec: Podivin

Katastraln{ 4zemi: Podivin

Ocenované nemovité véci se nachazi v okrese Bfeclav, ve mésté Podivin, pfi ul. Revolucni, pobliz
bytového domu ¢.p. 694, cca 500 m od zastavky autobusu ,,Podivin, Zeleznic¢ni stanice® a od zelezni¢ni
zastavky ,,Podivin“. Okolni zastavbu tvoif objekty hromadného bydleni a ob¢anského vybaveni. Piistup
k nemovitym vécem je pfes pozemek parc.¢. 242/1 (ve vlastnictvi mésta Podivin). Vzdalenost do centra
mésta je cca 1,2 km.

Nemovitd véc je tvofena: pozemkem parc.C. 242/6,242/7,242/8 a 242/9, véetné soucasti a piislusenstvi,
v katastralnim uzemi Podivin, obci Podivin, okrese Bfeclav (LV ¢. 2989).

Pozitiva oceflované nemovité veci:
- umisténi v rezidencéni zastavbé

Negativa ocefiované nemovité veéci:
- gardze bez ¢.p./C.e. nejsou zapsany a zakresleny v katastru nemovitosti

- zumpa, umisténa na pozemcich parc.C. 242/8 a 242/9 se nachazi v havatijnim stavu, budou nutné

investice na odstranéni

Popis

A) Popis pozemku

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
242/6 24 ostatni plocha jina plocha
242/7 24 ostatni plocha jina plocha
242/8 25 ostatni plocha jina plocha
242/9 23 ostatni plocha jina plocha

Pozemky jsou rovinaté. Pozemky parc.C. 242/6 a 242/7 jsou zastavény dvéma stavbami garazi bez
¢.p./C.e, které nejsou zapsany a zakresleny v katastru nemovitosti. Na pozemcich parc.c. 242/8 a 242/9 je
umisténa zumpa.

J v o i s 2
Celkova vymeéra pozemku ¢ini 96 m™.



B) stavby:
- GaraZe bez &.p./¢&.e., stojici na pozemcich parc.C. 242/6 a 242/7

Jedna se o dvé garaze (fadové), nepodsklepené, pfizemni, zdéné konstrukce, s plochou stfechou. Fasadni
omitky jsou vapenné (na severni zdi chybi). Vrata jsou plechova, kidlova. Ostatni nebylo mozno zjistit

Garaze se nachazi v praimérném technickém stavu.

Zastavéna plocha obou garazf ¢inf 48 m”.

C) PiisluSenstvi a soucasti nemovité véci tvori:

- venkovni upravy

zpevnéné plochy

- Zumpa

Jedna se o torzo Zumpy o vyméfe cca 15 m”. Zumpa se nachizi v havarijnim stavu s predpokladem

investic na odstranéni zumpy.

2. Obsah znaleckého posudku
I. odhad ceny obvyklé




D. POSUDEK
I) Odhad ceny obvyklé

Pouzita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zdk. ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zdkon o ocenovani majetku), jak vyplyva ze zmén provedenych zikony ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. a
zakonnymi opatfenimi Senatu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., zakony ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb.
a ¢. 237/2020.

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani, oceniuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro tucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota, ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi,

jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelafi a ovéfeni cenovych udaju z katastru nemovitosti.
V zasadé se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeja srovnatelnych typu nemovitych véci v dané
lokalité za urcité obdobi.

V soucasné dob¢ se v této lokalit¢ omezené obchoduje se stavbami garazi. Nabidka je v rovnovaze s
poptavkou. V okoli se zobchodovaly garaze v rozmezi cca 250 az 380 tis. K¢, dle velikosti, technického

stavu, apod.

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

Tab.c. 1: Srovnavaci analyza:

Indexovand cena za m? = cena realizovand * korekce na faktor ¢asu/vymeéra v m? * koeficient lokality *

koeficient technického stavu * objektivizacni koeficient

srovnavané lokalit cena korekce na | vymeéra | redukovana | koeficient | objektivizacni te k}i);iellcéeh indexovana
garaze oAt realizovana | faktor ¢asu | vm2 | cenazam2 | lokality koeficient ¢ staffu %1 cenazam?
ardz & 1 ul. Druzstevn, 380 000 1,00 25 15 200 1,00 0,85 1,10 14 212,00
Podivin
ardz &. 2 ul. Hybesova, 250 000 1,00 20 12 500 0,95 0,85 120  12112,50
Breclav
gardz ¢. 3 ull Hlavnf, . , 350 000 1,00 18 19 444 0,95 0,85 1,20 18 841,67
Bfeclav-Postorna
pramérna indexovana hodnota 15 055
V}'*méra Prumerna ; CCl;la garaze
e v m2 indexovana | urcena
g2 hodnota srovnavanim
48 15055 722 659

Korekce na faktor ¢asu — jelikoz se jedna o pfevody, které byly realizovany v posledni dobé, znalec neuplatnil

srazku ¢i pfirazku v zavislosti na datu prodeje jednotlivych srovnavanych nemovitych véci

Koeficient lokality: srovnavanad garaz ¢. 1 se nachazi ve stejné lokalite, index je roven 1. Srovnavané garaze ¢. 2a 3

se nachazi v lepsi lokalité, index je mensi nez 1.

Koeficient technického stavu: srovnavané garaze se nachaz{ ve vice ¢i méné¢ horsim stavu, index je vetsi nez 1

Objektivizaéni koeficient: znalec zohlednil existenci torza zumpy na pozemcich p.& 242/8 a 242/9. Zumpa se

nachazi v havarijnim stavu, bude nutné odstranéni stavby, coz vyvola dalsi naklady. Z tohoto davodu

znalec uplatnil srazku, index je mensi nez 1

Cena obvykla nemovité véci uréena srovnanim (orientacni):
Cena obvykla nemovité véci uréena srovnanim (zaokrouhleno):

722 659,- K¢

722 660,- K&




E. ODUVODNENI

Na zakladé analyzy dat znalec zjistil, ze obdobné garaze se v okoli obchoduji v rozmezi cca 250 tis. az 380
tis. K¢. Jelikoz srovnavané realizované pfevody garazi jsou odlisné zejména co do lokality, pfipadné
technickému stavu, pouzil znalec korekci odlisnosti - koeficient technického stavu, lokality a
objektivizaéni koeficient.

Cenu obvyklou odhadl na zakladé srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevodi
obdobnych pfedméti ocenéni se zohlednénim upravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedméti ocenéni od pfedmétt ocenovanych jejich korekei.

Znalci nebyly pfedlozeny zadné najemni ¢i jiné smlouvy spojené s nemovitou véci.



F. PRILOHY

Pfiloha &. 1: Fotodokumentace
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Pfiloha €. 2: Mapa §irSich souvislosti
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Pfiloha &. 3: Srovhavané nemovité véci
Nemovita véc &. 1

Garaz, ul. DruZstevni, Podivim
Realizovana cena: 380 000,- K¢

7, B oo ) Uzitna plocha: 25 m’
e, Garaz bez ¢.p./Ce. vgarazovisti pfi ul. Druzstevni, soucasti
{ pozemku patc.¢. 1646, a pozemek parc.¢. 1659/15.
Garaz v osobnim vlastnictvi s pozemky. Je v dobrém stavu,
v oploceném arealu.

Zdroj: databaze znalce, realizovany ptevod 8/2025
Rizeni ¢.: V-5069/2025-704

Nemovita véc &. 2

Garaz, ul. HybeSova, Bfeclav
Realizovana cena: 250 000,- K¢
S - - Uzitna plocha: 20 m’

e Gariz bez ¢.p./¢e. vgardzovisti pfi ul. Hybesova, soucasti
pozemku parc.c. st. 4000.

Nabizime prodej fadové garaze v osobnim vlastnictvi, ktera se
nachaz{ na ulici Hybesova v Bfeclavi. Garaz stoji na vlastnim
pozemku o velikosti 20 m?, ktery je soucasti prodeje.

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 8/2025
Rizeni ¢.: V-4974/2025-704

Nemovita véc ¢. 3

Garaz, ul. Hlavni, Bfeclav-Postorna
Realizovana cena: 350 000,- K&
N A - Uzitna plocha: 18 m’
i — Garaz bez &.p./&.e. v gardzovisti pfi ul. Hlavni, soucisti pozemku
patc.¢. 2748/67.
Prodej fadové garaze v garazovisti blizko ul. Hlavmi v Postorné.
Pozemek o velikosti 18 m? je soucasti prodeje.

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 8/2025
Rizeni ¢.: V-4820/2025-704
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G. ZAVER

Ukolem znalce bylo ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekuéni fizeni

- Ocenit nemovitou véc cenou obvyklou se vsemi jejimi soucastmi i piislusenstvi

- Specifikovat jednotlivé nemovité véci a piislusenstvi nemovitych véci

- Specifikovat a ocenit vécna bfemena a dale specifikovat vyménky a najemni, pachtovni c¢i
pfedkupni prava, ktera jsou znama nebo budou znalci dolozena

- Porovnat a uvést, zda u najemniho prava ¢ pachtovntho prava, vyménku nebo prava
odpovidajicimu vécnému bfemeni neni poskytovano v misté¢ a ¢ase obvyklé nebo je-li hruby
nepomér mezi vécnym bfemenem ¢i vyménkou a vyhodou opravnéného

1) Cenu obvyklou nemovité véci: pozemku parc.&. 242/6,242/7,242/8 a 242/9, v&etné soulasti a
pfisluSenstvi, v katastralnim tizemi Podivin, obci Podivin, okrese Bfeclav (LV ¢. 2989), urcuji ve

7w

Vys1

722 660,- K¢

slovy: sedm-set-dvacet-dva-tisice-Sest-set-Sedesat-korun-ceskych

2) Znalci nejsou znamy Zadné dal$i pravni vady, Ci jina prava, které by nezanikly prodejem
nemovité véci z drazby

3) Znalci nejsou znama (ani nebyly pfedloZeny) Zadné najemni smlouvy ¢i smlouvy o vécném
bfemeni.

4) Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho pfesnost

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a) az ¢) téz
veskeré skutecnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou snizovat pfesnost zavéru
znaleckého posudku. Pfi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno vyse, vychazim z realizovanych cen a
z udaju ziskanych pfi mistnim Setfeni. V ptipadé, ze mi nebylo umoznéno vnitini ohledani nemovité véci,
tak muj zaver muze, ale i nemusi byt nepatrné zkreslen. Vyse uvedené skutecnosti jsou zavislé od praxe a
subjektivatho vyhodnoceni stavebné-technického stavu ocenované nemovité véci znalcem. Dle
odborného nazoru a praxe znalce, lze povazovat vliv uvedeného zkreslen{ z velké ¢asti za minimalni.
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Nahrada ndklada byla sjednana dle zak. ¢. 504/2020 Sb. o znale¢ném.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedlnosti CR, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne 23. ¢ervna 2009, ¢.j. Spr.
1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitost.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 91217/2025 do evidence posudkd.

V Ostrave 12.12.2025

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



