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ZNALECKY POSUDEK

¢. 19863/2025
(oznageni 8317-56/2025)

o odhadu ceny obvyklé nemovitych véci: spoluvlastnického podilu ve vysi 2 na pozemku p. ¢&.
1818/2, pozemku p. & 1829/1 a pozemku p. & 1830/1, véetné soulasti a piisluSenstvi
v katastralnim tzemi Horni Becva, obci Horni Becva, okrese Vsetin (LV 3037), pro ucely

exekucniho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: Soudni exekutor
Mgr. Jiff Kral
Exekutorsky ufad Ostrava
Dvotikova 1515/2
702 00 Ostrava
C.j. 043 EX 486/20

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 26.3.2025
vypracoval:

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

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 17 vcetné titulnfho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz je jedno vyhotoveni
ulozeno v archivu znalce, a ostatni se pfedavaji objednateli. Posudek obsahuje 5 pifloh.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostravé 12.5.2025



A. ZADANI

1. Znalecky ukol a Gcel

Ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekucni fizeni

Ocenit uvedené nemovitosti a jejich soucasti / spoluvlastnicky podil na nemovitostech a jejich
soucastech

Urc¢it a ocenit jejich pfislusenstvi

Zjistit vécna bfemena a najemni prava spojena s ocenovanymi nemovitostmi

Vyjadiit se, zda povazuje vyhodu opravnéné osoby z vécného bfemene pfiméfenou zjisténému
vécnému bfemeni a najemné ze zjisténého najemniho prava za v mist¢ a ¢ase obvyklé a toto
oduvodnit

Ucel ocenént: znalecky posudek se vypracovava za ucelem exekuéniho fizeni

Dalsi skute¢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 ¢. 3037 pro k.u. Horni Bec¢va ze dne 5.2.2025

Kopie katastralnich map

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

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

Usneseni Soudniho exekutora Mgt. Jittho Krile sp. zn. 043 EX 486/20-33 o ustanoveni znalce ze dne
14.2.2025

Prohlidka nemovitych véci byla provedena dne 26.3.2025 za ucasti znalce. Povinna se ani pfes zaslanou
vyzvu k prohlidce nedostavila (viz piiloha ¢. 4).

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

2. Vlastnické a evidencni uidaje

Jako vlastnici jsou v KN na LV ¢. 3037 uvedeni:

Vlastnické pravo Podil
Tretina Ondfrej, & p. 580, 75657 Horni Bedva 1/2
Tretinova lveta, €. p. 580, 75657 Horni Becva 1/2

Parcela ¢. 1818/2

Omezeni vlastnického prava

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Jiné zapisy

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Zahajeny pozemkové upravy

Zahajeni exekuce - Tretinova Iveta

Zména vymér obnovou operitu

Zavazek neumaoznit zapis nového zist. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh


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

Parcela ¢. 1829/1

Omezeni vlastnického prava

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Jiné zapisy

Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti

Zahajeny pozemkové Gpravy

Zahajeni exekuce - Tretinova Iveta

Zména &islovani parcel

Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjiim pofadi novy diuh

Parcela ¢ 1830/1

Omezeni vlastnického prava

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Jiné zapisy

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Zahajeny pozemkové dpravy

Zahajeni exekuce - Tretinova Iveta

Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vwwhodnéjiim pofadi novy diuh

blize viz L1 ve verejném rejstiiken



C. NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev nemovité véci:  pozemky p.¢. 1818/2, p.¢. 1829/1 a p.¢. 1830/1
Adresa nemovité véci:  Horni Bec¢va

Okres: Vsetin
Obec: Horni Beéva
Katastralni uzemi: Horni Becva

Ocenované nemovité véci se nachazi v okrese Vsetin, v obci Horni Bec¢va. Piistup k nemovité véci je
z pozemku p.¢. 5868/1 (ve vlastnictvi obce Horni Bec¢va). Pozemky se nachézi cca 1,5 km od autobusové
zastavky ,,Horni Becva, hotel Valaska“™a cca 1,5 km od obecniho ufadu Horni Bec¢va. V obci je k dispozici
rozsifena obcanska vybavenost, vzdalenost do centra obce je cca 1,5 km. Jedna se o zemédeélské pozemky.

Nemovitd véc je tvofena spoluvlastnickym podilem ve vysi %2 na pozemku p. €. 1818/2, pozemku p. €.
1829/1 a pozemku p. ¢. 1830/1, véetné soucast a piislusenstvi v katastralnim tzemi Horni Becva, obci
Horni Becva, okrese Vsetin (LV 3037).

Popis nemovitych véci na LV &. 3037

A) pozemky

Parcela:

1818/2 ostatni plocha o vymefe 788 m®
1829/1 ornd puda o vyméfe 6 244 m’
1830/1 ostatni plocha o vymefe 815 m®

Pozemky jsou ve funkénim celku. Pozemky jsou svazité. Soucasti pozemku p.¢. 1830/1 tvoii trvaly
porost. Jedna se o stromy a kefe, vzniklé pfevazné naletem nebo opadem semen, péstebné neudrzované,
bez dopadu do ceny obvyklé.

Celkova vyméra pozemk je 7 847 m”.



Vyfez z izemniho planu:

K = plochy krajinné zelené

Z = plochy zemeédélské

2. Obsah znaleckého posudku

I. odhad ceny obvyklé
I1. ocenéni spoluvlastnického podilu




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 (zikon o ocenovani majetku), jak vyplyvd 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 zpusob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejné¢ho, poptipadé 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 mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujictho, disledky pifirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméjf
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota, pfikladana majetku nebo sluzb¢ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

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

jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelafi a ovéfeni cenovych udaji z katastru nemovitosti.
V zasad¢ se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeji srovnatelnych typa nemovitych véci v dané

lokalité za urcité obdobi.
V soucasné dobé se v okoli nemovité véci omezené obchoduje se zemédélskymi pozemky. Nabidka je

v rovnovaze s poptavkou. V sirsim okoli nemovité véci se zobchodovaly obdobné nemovité véci
v rozmezi cca 68,- K& aZ 144 ,- K& za m® dle umisténi v lokalité, velikosti pozemku, apod.

Priklady obdobnych nemovitych véci pro srovnani jsou uvedeny v pifloze ¢. 3.



Tab ¢. 1: Srovnavaci analyza

srovnavané lokalita cena korekce | vyméra [redukovani|K1 |K2 K3 vysledna

nemovité realizovana | na faktor cena za m? cena za m?
véci casu
pozemek 1 | k.a. Solanec pod Sol. 120 000 1,00 832 144| 1,00 1,00 1,00 14423
pozemek 2 | k-d. Prostfedni Becva | 2 500 000 1,00] 36760 68| 1,00| 1,00| 1,00 68,01
pozemek 3 Vigantice 25 275 1,00 337 75| 1,000  1,00| 1,00 75,00
pramérna indexovana hodnota 71,50
indexovana hodnota
(zaokrouhleno) 72,00
Vymeéra v m2 Pramérna indexovani hodnota Cena pozemku urcena srovnanim
7 847 72,00 564 984

Vysledna cena za m® = cena realizovani * korekce na faktor ¢asu * K1 (koeficient lokality) * K2
(koeficient piislusenstvi) * K3 (objektivizacni koeficient) /vymeéra

K1: koeficient lokality — srovnavané nemovité véci jsou umistény v obdobnych lokalitach, index je roven
1

K2: koeficient soucasti: srovnavané pozemky maji srovnatelné soucasti, index je roven 1.

K3: objektivizacni koeficient: znalec neshledal Zadné dalsi vlivy, index je roven 1

Cena obvykla nemovité véci urCena srovnanim (orientacni): 564 984,- K¢
Cena obvykla nemovité véci urCena srovnanim (zaokrouhleno): 565 000,- K¢
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IT) Ocenéni spoluvlastnického podilu

Na trhu nenf bézné, aby se obchodovalo se spoluvlastnickymi podily k nemovitym vécem. Poptavka po
podilech k nemovitym vécem prakticky neni. Neexistence poptavky ma negativni dopad do ceny

.z

spoluvlastnickych podilt, které tak neodpovidaji prostému poméru ceny obvyklé ve vysi

spoluvlastnického podilu.

Ocenéni je provedeno v souladu s metodikou Asociace znalct a odhadcu (AZO). Dle Znaleckého
standardu AZO ¢. 1 se vyse obvyklé ceny spoluvlastnického podilu stanovuje u nekomercnich
nemovitych véci nasledovne:

- vétsinovy podil — snizen{ aritmetického podilu o cca 15-20 %

- mensinovy podil — snizeni aritmetického podilu o cca 20-40 %

Vzhledem k vysi spoluvlastnického podilu (podil 1/2), stanovuji snizeni aritmetického podilu odbornym
odhadem z uvedeného rozpéti ve vysi 15 % z ceny spoluvlastnického podilu.

Uprava spoluvlastnického podilu dle metodiky Asociace znalct a odhadct (AZO):

Cena obvykla nemovité véci: 565 000,- K¢
Cena spoluvlastnického podilu 1/2 282 500,- K¢

Uprava hodnoty spoluvlastnického podilu: - 15 %

TrZzni hodnota spoluvlastnického podilu ve vys$i 1/2 &ini: 240 125,- K¢
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E. ODUVODNENI

Na zakladé analyzy dat znalec zjistil, Ze obdobné pozemky se v okoli zobchodovaly v rozmez{  cca 68,-

K¢ az 144 ,- K& za m’. JelikoZ srovnavané realizované pievody pozemkd jsou odlisné zejména co do
velikosti pozemku, pfislusenstvi, umisténi v lokalité, pouzil znalec pro srovnavaci analyzu korekci
odlisnosti.

Cenu obvyklou odhadl na zikladé¢ srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevoda
obdobnych pfedméti ocenéni se zohlednénim udpravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedmétia ocenéni od predméta ocenovanych jejich korekel — koeficientem K1-K3.

V ptipadech, kde se jedna o ocenéni podila na nemovitych vécech, znalec snizil aritmetické podily o
stazku v zavislosti na vysi podilu. Na trhu neni bézné, aby se obchodovalo se spoluvlastnickymi podily
k nemovitym vécem. Poptavka po podilech k nemovitym vécem prakticky neni. Neexistence poptavky
ma negativni dopad do ceny spoluvlastnickych podila, které tak neodpovidaji prostému pomeéru ceny
obvyklé ve vysi spoluvlastnického podilu. Ocenéni je provedeno v souladu s metodikou Asociace znalct
a odhadct (AZO). Dle Znaleckého standardu AZO ¢. 1 se vyse obvyklé ceny spoluvlastnického podilu
stanovuje u nekomercnich nemovitych véci nasledovne:

- vétsinovy podil — snizen{ aritmetického podilu o cca 15-20 %
- mensinovy podil — snizeni aritmetického podilu o cca 20-40 %.
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F. PRILOHY

Pfiloha ¢&. 1: Fotodokumentace




Ptiloha €. 2: Mapa SirSich souvislosti
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Ptiloha ¢. 3: Srovhavané nemovité véci

Nemovita véc ¢. 1

577/16 — orna puda
Realizovana cena: 120 000,- K&
Cena za m”: 144,- K&

Velikost pozemku: 832 m*

Zemédelsky pozemek

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 6/2024
Rizeni ¢.: V-2143/2024-836

Pozemek : katastralni izemi Solanec pod Solaném, p.c.

Nemovita véc &. 2

Pozemek : katastralni izemi Prostfedni Becva, p.c.
605/1, p.¢. 605/8, p.&. 608/1 — pozemky trvaly travni
porost

Realizovana cena: 2 500 000,- K¢

Cena za m*: 68,- K&

Celkova vyméra pozemku: 36 760 m*

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany ptrevod 1/2025
Rizeni ¢.: V-36/2025-836

Nemovita véc &. 3

Pozemek : katastralni izemi Vigantice, p.¢. 309/24 —
travni porost

Realizovana cena: 25 275,- K&

Cena za m* 75,- K&

Velikost pozemku: 337 m*

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 10/2024
Rizeni &.: V-4345/2024-836



http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
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Ptiloha ¢&. 4: Kopie zaslané vyzvy o zpfistupnéni ocefiovanych nemovitych véci

Ing. René Butkov, Ph.D. MBA soudni znalec, ocenovini nemovitost

Dorucuje se:
Povinny: Iveta Tretnovd, Horni Bedva & p. 580, Horni Bedva, 756 57
Na vedomi: Mgr. Jifi Kril, soudni exckutor
V Ostravé dne 6.3.2025

Vée: ZpHstupnéni I ki

Na ziklad¢ usneseni sp. zn. 043 EX 486/20-33 o ustanoveni znalce 2 oboru ckonomiky,
odvétvi ceny a odhady nemovitosti, vyhotoveném soudnim exckutorem Mgr. Jifim Krilem, Vim
oznamuji termin prohlidky nize uvedenych nemovitosti:

- pozemek parcelni &islo St. 1054, 0 vaméfe 267m2, drub pozemku zastavéni plocha a nadvoii, a
rod.dum &islo popisné 580, stojici na pozemKu parce. & St 1054, jako jeho soudist,

- pozemek parcelni &islo 17450, 0 vyméie 1256m2. drub pozemku tryvaly travai porost,

= pozemek parcelni Sislo 17452, o viméfe 460m2, druh pozemku ostatni plocha,

= pozemek parcelni Sislo 1301, 0 viméFe 20m2. druh pozemku trvaly travni porost,

- pozemek parcelni €islo 180271, o vyméie 877m2, druh pozemku trvaly travni porost.

- pozemek parcelni Cislo 180275, o viméfe 93Im2, druh pozemku zahrada,

- pozemek parcelni ¢islo 180276, o viméic 764m2. druh pozemku orna puda.

- pozemek parcelni Sislo 1802/7, 0 vyméfe $98m2, druh pozemKu trvaly travni porost.

to vie zapsano v Katastru nemovitosti, vedeném Katastrilnim afadem pro Zlinsky keaj. Katastrilni
pracoviStd Valasské Mezifi¢i. pro obec Horni Beéva, katastrilni azemi Horni Beéva, na listu viastnictyi
¢ 459

- pozemek parcelni Sislo 18182, o vyméic 788m2. druh pozemku ostatni plocha,

- pozemek parcelni &islo 1829/1, 0 vyméfe 6244m2., druh pozemku orni puda,

- pozemek parcelni Sislo 183071, o viméfe 815m2, druh pozemku ostatni plocha,

to vie zapsino v Katastru nemovitosti, vedeném Katastrilnim afadem pro Zlinsky kraj. Katastrilni
pracoviSté Valaiské MeziFidi, pro obec Horni Beéva, katastrilni dzemi Horni Beda, na listu viastnictyvi
€ 3037

na den
26. brezna 2025 v 10:00 hod.

Na uvedeny termin prosim o zpfistupnéni vise uvedenych nemovitich véci, Dile Zidim dle
usneseni o predlozeni podklady, predeviim stavebni dokumentace, najemni smlouvy, smlouvy o
zkizeni véenych biemen éi jiné smlouvy majici vztah nebo zatézujici nemovité véci a jejich
prisluenstvi.

S pozdravem

-

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

ul. Ceska 25
700 30 Ostrava- Vitkovice e-mail: rene.butkovi@email.cz
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Piiloha &. 5: Kopie podaciho listku
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ro v
G.ZAVER
Ukolem znalce bylo ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekuéni izenf
- Ocenit uvedené nemovitosti a jejich souéasti / spoluvlastnicky podil na nemovitostech a jejich
soucastech
- Urcit a ocenit jejich piislusenstvi
- Zjistit vécna bfemena a najemni prava spojena s ocefiovanymi nemovitostmi
- Vyjadrit se, zda povazuje vyhodu opravnéné osoby z vécného bifemene pfiméfenou zjisténému
vécnému bfemeni a najemné ze zjisténého najemniho prava za v mist¢ a ¢ase obvyklé a toto

odtvodnit

1) Trzni hodnotu nemovitych véci: spoluvlastnického podilu ve vysi %2 na pozemku p. &. 1818/2,
pozemku p. &. 1829/1 a pozemku p. ¢. 1830/1, vCetné soudasti a pfisluSenstvi v katastralnim
uzemi Horni Becva, obci Horni Becva, okrese Vsetin (LV 3037), urcuji ve vysi

240 125,- K&

slovy: dve-ste-Ctyficet-tisic-jedno-sto-dvacet-pét-korun-ceskych

2) Znalci nejsou znamy Zadné pravni vady, které by nezanikly prodejem nemovité véci z drazby

Znalci nebyly pfedlozeny zadné smlouvy zatézujici nemovité véci

3) 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 nemovité véci, jak je uvedeno vyse, vychazim
z realizovanych cen a z idaju ziskanych pfi mistnim Setfeni.
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Nahrada nikladua byla sjednana dle zik. ¢. 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 Ostrave ze dne 23. ¢ervna 2009, ¢.j. Spr.
1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitost.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 19863/2025 do evidence posudka.

V Ostrave 12.5.2025

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



