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ZNALECKY POSUDEK
¢. 78293/2025

(oznaceni 8818-557/2025)

o odhadu ceny obvyklé nemovitych véci: bytové jednotky &. 1102/2, umisténé v bytovém domé
&.p. 1102 stojicim na pozemku parc.C. st. 1152/1, veetné spoluvlastnického podilu ve vysi
434/1000 na spole¢nych ¢astech bytového domu &.p. 1102, stojicim na pozemku parc.&. st. 1152/1,
a pozemku parc.C. st. 1152/1 (LV &. 8524 a &. 14934), v katastralnim tizemi Zlin, obci Zlin, okrese
Zlin pro ucely insolvenc¢niho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: AAA INSOLVENCE OKv.o.s.
K nemocnici 168/18
741 01 Novy Jicin
1CO: 293 55 940

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 18.9.2025
vypracoval:

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

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 15 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 2 pfilohy.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostravé 3.10.2025



A. ZADANI

1. Znalecky ukol a tcel

Utcit cenu obvyklou nemovitych véci jako podklad pro insolvenéni 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 katastru nemovitosti LV ¢. 8524 a ¢. 14934 vse pro k.. Zlin ze dne 29.4.2025
Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych pfevoda (www.cenovamapa.cz)
Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem pfes www.cuzk.cz)
Prohlidka nemovité véci byla provedena dne 18.9.2025 za acasti dluznika

Znalec pfi vybéru zdroju dat pouzil pro ucely srovnani realizované pfevody obdobného majetku (bytové
jednotky), které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Znalec nemohl ovéfit vérohodnost zdroje dat.
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 pfedpoklida, 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.

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

2. Vlastnické a evidenni udaje
Jako vlastnici jsou v KN na LV ¢. 14934 uvedeni:

Vlastnické pravo Podil
5J) Macalik Karel a Macalikova Monika, Zaleina | 1102, 76001 Zlin


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

Omezeni vlastnického prava

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Rozhodnuti o dpadku (5§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Macalik Karel

Rozhodnuti o tpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zdkona) - Macalikova Monika
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjiim pofadi novy dluh

Jako spoluvlastnici jsou v KN na LV ¢. 8524 uvedeni:

Vlastnické pravo

51 Macalik Karel a Macalikova Monika, Zaleina | 1102, 76001 Zlin 43471000

blize viz LV ve verejném rejstiiku



C. NALEZ

Celkovy popis nemovité véci

Nazev: Bytovd jednotka ¢. 1102/2, v¢. podilu na domé a pozemku
Adresa: Zalesna 11102, 760 01 Zlin

Okres: Zlin

Obec: Zlin

Katastraln{ uzemi: Zlin

Ocenované nemovité véci se nachazi v okrese Zlin, ve statutarnim mésté Zlin, pfi ul. Zalesna I, ve
vychodni ¢asti mésta, pobliz obchodntho stfediska a Zakladni skoly Komenského Zlin. Vzdalenost
k autobusové zastavce ,,Padélky IX* je cca 100 m a k vlakové zastavce ,,Zlin — Podvesna®™ cca 1,2 km.
Okolni zastavbu tvofi zastavba individualniho a hromadného bydleni a obc¢anského vybaveni. Ptistup
k nemovitym vécem je z ul. Zéle$na I, pozemku parc.¢. 3256/2 — ostatni komunikace (ve vlastnictvi
Statutirniho mésta Zlin), a z pozemku par.¢. 3256/30 — ostatni plocha (ve vlastnictvi Statutdrniho mésta
Zlin). Ve statutarnim mésté Zlin je kompletn{ ob¢anska vybavenost.

Pozitiva ocenované nemovité véci:
- umisténi ve vyhledavané lokalit¢ v ramci mésta Zlin, v dosahu veskeré obcanské vybavenosti

Negativa ocefiované nemovité véci:
- ptedpoklad dalsich nakladt na opravy a udrzbu bytu

Nemovitd véc je tvofena bytovou jednotkou &. 1102/2, umisténou v bytovém domé &.p. 1102
stojicim na pozemku parc.C. st. 1152/1, v€etné spoluvlastnického podilu ve vysi 434/1000 na
spole¢nych ¢astech bytového domu &.p. 1102, stojicim na pozemku parc.€. st. 1152/1, a pozemku
parc.C. st. 1152/1 (LV &. 8524 a &. 14934), v katastralnim tzemi Zlin, obci Zlin, okrese Zlin.

Popis bytového domu &.p. 1102

Bytovy dum, ve kterém se ocenovana bytova jednotka nachazi, je samostatné stojici. Zaklady jsou
betonové s izolaci, zdivo je zdéné z cihel. Stropy jsou s rovnymi podhledy. Stfecha je sedlova s krytinou
z pozinkovaného plechu, klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Fasadni omitky jsou
biizolitové. Okna jsou plastova.

V bytovém dom¢ se nachazi dvé bytové jednotky.

Stavba je napojena na inzenyrské sité: elektro, voda, kanalizace a plyn.

Soucasti ocenéni je spoluvlastnicky podil ve vysi 434/1000 na spole¢nych ¢astech bytového domu ¢&.p.
1102, ktery stoji na pozemku parc.¢. St. 1152/1, a dale spoluvlastnicky podil ve vysi 434/1000 na
pozemku parc.¢. St. 1152/1 (LV ¢. 8524), v katastralnim uzemi Zlin, obci Zlin, okrese Zlin.

Soucasti a pfisluSenstvi pozemku tvofi:

Vedlejsi stavby:

- kilna — pfizemni dfevéna stavba, na hranici zivotnosti

Trvalé porosty:

- ovocné a okrasné stromy razného druhu a stafi



Venkovni dpravy:
- zpevnéné plochy, oploceni

Popis bytové jednotky &. 1102/2

Ocenovana bytova jednotka je umisténa v prvnim a druhém nadzemnim podlazi. Bytové prostory jsou
umistény v 2. NP. Byt je o velikosti 3+1.

Podlahy v obytnych mistnostech jsou plovouci, v ostatnich mistech jsou keramické dlazby, okna jsou
plastova. Schody jsou dfevéné. Vytapéni je ustfedni, kotlem na plyn. Je proveden rozvod teplé i studené
vody, zdrojem teplé vody je elektricky bojler. Je proveden rozvod zemniho plynu. Kanalizace je svedena
do kanaliza¢ni sité. Vybaveni kuchyné tvoii kuchynska linka. Vybaveni sanity tvoii splachovaci WC,
umyvadlo a sprchovy kout. Bytova jednotka je vybavena klimatizaci. V roce 2018 — 2021 prob¢hla
rekonstrukce bytu. I pfes provedenou rekonstrukei bytu bude byt vyzadovat dalsi investice do drobnych
oprav a udrzby.

Dispozice:
1.NP — vstupni veranda se schodistém
2.NP: kuchyne¢, 3 pokoje, chodba, WC, koupelna, terasa

Plocha bytové jednotky ¢inf cca 69 m”.

Popis pozemku:

Parc.¢. St. 1152/1 druhu zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 91 m*

Pozemek je zastavén stavbou bytového domu ¢.p. 1102.

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 (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 pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi
y yimi,
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 typt nemovitych véci v dané

lokalité za urcité obdobi.
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Ocenéni bytové jednotky ¢. 1102/2, vE. podilu na domé a pozemku

V soucasné dobé se v okoli nemovité véci bézné obchoduje s bytovymi jednotkami. Nabidka je
v rovnovaze s poptavkou. V okoli nemovité véci se zobchodovaly obdobné nemovité véci v rozmezi cca
4 020 tis. aZ 4 800 tis. K¢ dle technického stavu, umisténi v lokalité, velikosti bytové jednotky,
piislusenstvi, apod.

Priklady obdobnych nemovitosti pro srovnani jsou uvedeny zde:
Nemovita véc €. 1

Rodinny dium, Borova 2351, Zlin
Realizovana cena: 4 290 000,- K¢
Uzitna plocha: 75 m?

Jedna se o bat'ovsky puldomek po castecné rekonstrukei s garazi.
Jeho dispozice je 3+1 se zahradou a parkovanim. V pifizemi se
nachaz{ vstupni chodba, obyvaci pokoj, kuchyné¢ a koupelna se sprch.
koutem, toaletou a bidetem. Z obyvaciho pokoje se dostanete do 2.
podlazi, kde naleznete dv¢ loznice. Dum je castecné podsklepen s
pfipravenymi policemi a mensi dilnou. Dim je vytapén ustfednim
topenim s plynovym kotlem, byla provedena rekonstrukce koupelny
véetné rozvodu vody, vyménény okna za plastovd a v roce 2023
provedena izolace a zatepleni (EPS 28cm) stfechy. U domu je mensi
zahrada zakoncena garazi s moznosti parkovani pfed garazi nebo na
piijezdové komunikaci.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 5/2025
Rizeni ¢.: V-4481/2025-705

Nemovita véc &. 2

Rodinny dim, Pod Rozhlednou 1834, Zlin
Realizovana cena: 4 508 120,- K¢
Uzitné plocha: 78 m®

Nabizime k prodeji bat'ovsky pualdomek o dispozici 4+1 Dum byl
postaven ve 20-tych letech, v 80-tych letech byl rozsifen o pfistavbu.
V té dob¢ doslo 1 k opravé a zatepleni stfechy. Nachazi se na pozemku
o celkové rozloze 277 m?. Zastavéna plocha ¢ini 67 m* a podlahova
plocha v¢. terasy 106 m* Dum je v osobnim vlastnictvi, ma dv¢
nadzemni podlazi a je castecn¢ podsklepen. V domé se nachazi
pfedsin, ctyfi pokoje a kuchyn. WC je samostatné, koupelna je
osazena vanou, sprchovym koutem a umyvadlem. Dim je pfed
rekonstrukci, coz vam umoznuje pfizpusobit jej dle vasich pfedstav a
potieb. Je zde zavedena elektfina, plyn, dalkovy vodovod. Vytapéni
je lokalni - plynové, ohfev vody plynovym bojlerem. K dispozici je
prostorna zahrada o rozloze 211 m? idealni pro relaxaci a
zahradniceni. Diky pfistavbé vznikla prostorna terasa o plose 28m?.

L IS

M) cumreaiit cz

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 5/2025
Rizeni ¢.: V-4045/2025-705



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

Nemovita véc ¢. 3

Rodinny dim, Zalesna V 5788, Zlin
Realizovana cena: 4 020 000,- K¢
Uzitna plocha: 80 m?

Nabizime k prodeji zdény Bat'ovsky puldomek v zadané lokalité
Zalesna V ve Zliné. Na pozemku lze vybudovat parkovani pro dvé
auta 1 p¢knd zahradka pro relax i grilovani. Chodnik vedle domu si
ostatni majitelé puldomku prelozili, a tak si vytvofili oploceny celek
zahrady a domu. Dispozi¢ni feseni domu: 1.NP. - vstup, koupelna
(vana, WC), kuchyn, obyvaci pokoj. 2.NP. - schodiste, dva pokoje.
Suterén: prostorny sklep. V domé jsou plynové piimotopy WAW a
dum prosel ¢aste¢nou rekonstrukei (plastova okna, stfecha, zatepleni
s cthlovym paskem).

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 6/2025
Rizeni ¢.: V-5450/2025-705

Nemovita véc &. 4

Rodinny diam, byt €. 1, Podvesna VI 2041, Zlin
Realizovana cena: 4 800 000,- K¢
Uzitna plocha: 64 m?

Nabizime z k prodeji bat’av paldomek o velikosti 3+kk se zahradkou
a dvéma parkovacimi misty hned u domu. Dim je po castecné
rekonstrukci, je zateplen a ma plastova okna. Cela pfedzahradka je
kompletné vydlazdéna a u domu je postaveno piskovisté a zahradni
domek, kde se daji ulozit kola, véci z posezeni nebo ze zahradky. V 1.
PP domu se nachazi sklep, kde je umisténa pracka se suSickou a
kondenzacni kotel na plyn se zasobnikem teplé vody 1501. Ve sklepé
je naveden i telefonni kabel pro mozné pfipojeni kabelovych televizi.
V 1.NP je chodba, koupelna se sprchovym koutem a WC, kuchyné s
elektrickou troubou a plynovym sporakem a obyvaci pokoj. Ve 2.NP
je umisténa loznice a détsky pokoj.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany ptevod 3/2025
Rizeni ¢.: V-2057/2025-705



http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
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Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:

Tab. ¢. 1: Srovnavaci analyza

korekce redukovana
srovnavane lokalita CCH?L ’ ceny na V};’%nefa ceéna na I<1 I(Z I<3 K4 ’ .
byty realizovana | faktor uzitné plochy | pramen za vyslednd
casu bytu v m2 m?2 cena za m?
byt &.1 Borova 2351, Zlin 4290 000 1,00 80 53625 1,20 1,00] 1,00 1,00 64 350
Pod Rozhlednou 1834,
byt &2 Zlin 4508120 1,00 78 57796| 1,20 1,001 1,00| 1,00 69 356
byt &3 Zle$nd V 5788, Zlin 4 020 000 1,00 80 50250 1,20 1,00| 1,00 1,00 60 300
byt &4 Podvesnd VI 2041, Zlin | 4 800 000 1,00 64 75000 1,00 1,00| 1,00 1,00 82 500
pramérna indexovana
hodnota 69 126

Vyméra bytu v m2

hodnota

pramérna indexovana

cena bytu urcend srovnavanim

69

69 126

4769 723

vysledna cena za m? = cena realizovana * korekce na faktor ¢asu * K1*K2*¥K3*K4/vyméra

K1 - Koeficient upravy na celkovy stav bytu: vSechny srovnavané bytové jednotky jsou ve vice ¢i méné horsim

stavu, index je vétsi nez 1;

K2 - Koeficient upravy na celkovy stav domu: domy u stovnavanych nemovitosti jsou v obdobném stavu, index

je roven 1;

K3 - Koeficient upravy na lokalitu: stovnavané byty se nachazi v obdobné lokalite, index je roven 1

K4 - Objektivizacni koeficient — soucasti a pfislusenstvi srovnavané bytové jednotky maji obdobné soucasti, jedna

se rovneéz o byty v ,,bat’ovskych domcich® , index je roven 1

Korekce ceny na faktor ¢asu — znalec neuplatnil pfirazku, jelikoz se jedna o prodej v posledni dobé.

Cena nemovité véci uréena srovnanim (orientacni):

Cena nemovité véci urCena srovnanim (zaokrouhleno):

4769 723,- K&
4770 000,- K&
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E. ODUVODNENI

Na zaklad¢ analyzy dat znalec zjistil, ze obdobné bytové jednotky se v misté¢ zobchodovaly v rozmez{ cca
4 020 tis. az 4 800 tis. K¢.

Cenu obvyklou bytu odhadl na zakladé srovnavaci analyzy vybran¢ho souboru realizovanych pfevoda
obdobnych pfedméttd ocenéni se zohlednénim udpravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedmétia ocenéni od predméta ocenovanych jejich korekel — koeficientem K1-K4.



- 11 -

F. PRILOHY

Pfiloha ¢&. 1: Fotodokumentace
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Ptiloha €. 2: Mapa SirSich souvislosti
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G. ZAVER
G.1. Otazka

Ukolem znalce bylo uréit cenu obvyklou nemovitjch véci: bytové jednotky & 1102/2, umisténé
v bytovém domé &.p. 1102 stojicim na pozemku parc.C. st. 1152/1, véetné spoluvlastnického
podilu ve vysi 434/1000 na spole¢nych ¢astech bytového domu &.p. 1102, stojicim na pozemku
parc.&. st. 1152/1, a pozemku parc.&. st. 1152/1 (LV &. 8524 a ¢&. 14934), v katastralnim Gzemi Zlin,
obci Zlin, okrese Zlin pro ucely insolven¢niho fizeni.

G.2. Odpoveéd

Cenu obvyklou nemovitych véci: bytové jednotky &. 1102/2, umisténé v bytovém domé &.p. 1102
stojicim na pozemku parc.é. st. 1152/1, v€etné spoluvlastnického podilu ve vysi 434/1000 na
spole¢nych &astech bytového domu &.p. 1102, stojicim na pozemku parc.¢. st. 1152/1, a pozemku
parc.g. st. 1152/1 (LV &. 8524 a &. 14934), v katastralnim tzemi Zlin, obci Zlin, okrese Zlin urluji

ve vySi

4 770 000,- K&

slovy: ¢tyfi-miliony-sedm-set-sedmdesat-tisic-korun-ceskych

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
zaveéru znaleckého posudku. Pfi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno vyse, vychazim z realizovanych
cen a z udaju ziskanych pfi mistnim Setfeni.

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

Zalezitosti pravnfho charakteru nejsou pfedmétem tohoto znaleckého posudku, nebot” mné jako znalci
nepfislusi podavat vyjadfeni pravniho charakteru a rovnéz mé nepiislusi predbézné fesit pravni otazky
jednoznacné a neupozornit na jiné alternativy. Citace né¢kterych pravnich pojmu pfedpist je provedeno
ve znaleckém posudku z pohledu znalce.
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Nahrada niklada byla sjednana dle vyhlasky ¢. 504/2020 Sb. o znale¢ném.

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

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢&islem 78293/2025 do evidence posudka.

V Ostrave 3.10.2025

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



