
NEMOVITOST s.r.o. - ZNALECKÝ ÚSTAV

ZNALECKÝ POSUDEK
210-018/2018

o
v katastrálním území Hrabová, obec Ostrava, okres Ostrava- ,

ulice U Kotelny 544, 16:
byt 544/1 v 544 na pozemku parc. 841/12 a podílu na 

841/12

Objednatel posudku: Soudní exekutor JUDr. Alena Blažková, Ph.D.                                                                                  
Exekutors -

jako podklad  k prodeji povinného
v rámci  exekuce  .j. 006 EX 1278/06

21. února 2018

Datum, ke kterému je 
21. února 2018– k

Zvláštní požadavky
objednatele:

a 457/2017 Sb.

Posudek vypracoval: Ing. Tomáš Hudec, jednatel znaleckého ústavu,
provozovna: Riegrova 44, 612 00 Brno
tel.: 777 747 939

Datum vyhotovení: 14. 2018

Tento posudek obsahuje 18 se v 1 vyhotovení.
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0.

Dle usnesení - 006 EX 1278/06-125 stanovit obvyklou 
cenu podílu o velikosti id. 1/2 í povinné paní Aleny Pikonské.
Obvyklá cena je stanovena k datu 21. února 2018

(= obecnou, tržní, 
obch dispozici je pouze odborná literatura 
respektive znalecké standardy. 

obvyklém 

obchodním styku v

kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí

z osobního vztahu k nim.“ 

nemovitosti 

je její obecná cena obvyklá v tzv. odhadní 

v

a

(tržní) ceny použita následující metodika 

1. -
plus cena  

441/2013 Sb.

bez koeficientu úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.

2. -

3. obvyklé ceny podle odborné úv
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1. Nález

1.1 Podklady pro vypracování posudku

následující podklady:

1.1.1 Výpisy z katastru nemovitostí
- Výpis z katastru nemovitostí LV 1836 vyhotovený dne 01.01.2018 pro k.ú. Hrabová:
A: Vlastník:

00 Ostrava Podíl 1/2
Pikonská Alena, Štramberská 1245/23 Vítkovice 703 00 Ostrava Podíl 1/2

B: Nemovitosti: Byt 544/1 spoluvlastnický podíl 7229/44597
budova Hrabová 544 1552
na parcele 841/12, LV 1552 – 286 m2

C: Omezení vlastnického práva:

.

- Výpis z katastru nemovitostí LV 1836 vyhotovený dne 01.01.2018 pro k.ú. Hrabová

1.1.2
katastrální mapy pro k.ú. Hrabová z  http://nahlizenidokn.cuzk

1.1.3 Ostatní
- Prohlášení vlastníka budovy ze dne 12.12.1997 ladu ke dni 12.12.1997

1.1.4 Místní
spojené s prohlídkou a fotodokumentací nemovitosti bylo provedeno dne 12.6.2017.

, protože povinná paní Alena Pikonská nebyla
mna,

1.1.5

, , yhlášky 
. . a 457/2017 Sb.

- -
Ústav soudního inženýrství, 1998.

- Vysok - Ústav 
soudního inženýrství, 1998.
Znalecké standardy AZO, v
(www.azoposn.cz).

1.1.6
Prof Brno.

1.1.7 Porovnávací databáze cen nemovitostí
Pro cenové porovnání byly použity následující databáze:
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- Realitní internetové stránky: Pro porovnání nemovitosti byly použity nabízené prodeje 
nemovitostí podobného typu na internetových stránkách www.sreality.cz.

1.2

obsahující následující objekty:

Byt 544/1 v Hrabová 544
pozemcích 841/12

Nemovitost se nachází , v katastrálním území Hrabová, v ulici U Kotelny 16.
2552/2 ve vlastnictví 

.
Ostatní zástavba v .

1.2.1 Obec a okolí nemovitosti
Druh obce:

291 634
Obchod potravinami resp. smíšené zboží: 
Školy: 

Ano
Poptávka nemovitostí: Poptávka je vyšší než nabídka.

1.2.2 nemovitosti v obci
Poloha  k centru:
Dopravní  podmínky:
Konfigurace terénu: Terén je rovinatý, vlastní pozemek rovinatý

bytové domy, rodinné domy
Parkovací možnosti:

obci s možností Elektro, voda, kanalizace, plyn, telefon, 
kabelová televize

1.2.3 Vlastní nemovitost
Typ stavby: D vícebytový typový
Dostupnost podlaží s S

Ano
Technická hodnota:
Údržba stavby: Základní údržba, revitalizace, zateplení BD

1.2.4 Možnosti ohrožení, radon, hluk, imise apod.
Možnosti ohrožení stavby
Sesuv: není
Kritická poloha objektu u vozovky: není
Jiné: úvahu
Výskyt radonu

objektu.
Imise, hluk aj.
Zdroj v blízkém okolí:
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1.2.5

2. Posudek -

2.1

cenové úrovni 
k
k obvyklé, je u staveb použito cen 
z datu odhadu.

2.2 Byt

2.2.1 Popis celkový
. informace byly získány z Prohlášení 

vlastníka, m

Byt se nachází v bytovém d U Kotelny 16. Jedná se o
stojící, , s jedním vchodem, bez výtahu
podsklepený, má 3 nadzemních podlaží a sklonitou V 6
byt 1.PP.

Dispozice domu: Vstup do domu je ze západní strany .
Nosná konstrukce: železobetonová
Izolace: proti zemní vlhkosti

zateplovací systém
sklonitá

betonové 

Oplechování: parapety, žlaby, svody z pozinkovaného plechu 
Bleskosvod: instalován 

elektro, voda, kanalizace, zemní plyn, kabelová televize, telefon

h domu a pozemcích je 7229/44597,

2.2.2 Popis bytu
544/1

- 1 544
- celková podlahová 72,29 m2
Pokoj 20,58 m2

Pokoj 15,39 m2

Vodovod: ulice
Kanalizace: ulici

zemní kabel 230 V
Plyn: zaveden zemní plyn 
Dálkové ano
Kabelová televize: zavedena

zavedena
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Pokoj 11,21 m2

7,20 m2

4,50 m2

Koupelna 2,40 m2

WC 1,28 m2

Šatna 3,36 m2

K jed 6,37 m2.
Vybavení jednotky: nádrží, míchací baterie, topná 

vlysová, xylolitová mazanina, teracová mazanina, dlažba)
Popis konstrukcí:
Obvodové zdivo: 

vápenná omítka hladká 
Stropy: s rovnými podhledy
Okna: plastová
Rozvod vody: rozvod studené a teplé vody

: WC splachovací, vana, umývadlo

Podlahy: PVC, keramická dlažba

Zdroj teplé vody: vlastní centrální zdroj pro budovu
Vybavení

Podlahová plocha místností:
65,92 m2

Podlahová plocha prostor u bytu (sklep):
72,29 m2

65,92+ 6,37*0,10 = 66,55 m2

2.2.3
(42 Podle posouzení objektu 

-technickém 
stavu.
Byt: východu,a

padu.

2.2.4

Objekt, v , sm. c) vyhlášky 
137/1998 Sb. P ostory), 

(typový). Byt se ocení nákladovým 21 vyhlášky, 
Pozemky se ocen

2.2.5 bytu

Celkem 66,55

m2 65,92

m2 0,637
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- jednotka 4 ve 2.NP

Budova Domy vícebytové (typové) typ J CZ-CC  112
Základní cena jednotky                                2 8 020,00

PP m2 66,55
Koeficient druhu konstrukce                                   K1 - 0,939
Koeficient polohový                                         K5 - 1,10

Ki - 2,167
Koeficient vybavení stavby                    

Konstrukce a vybavení Provedení Stand.
Podíl 

% Koef.
Uprav. 
podíl

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)

1 Základy betonové pasy s izolací S 0,05400 100 0,05400 1,00 0,05400
2 Svislé konstrukce S 0,18200 100 0,18200 1,00 0,18200
3 Stropy rovné S 0,08400 100 0,08400 1,00 0,08400
4 S 0,04900 100 0,04900 1,00 0,04900
5 plechová S 0,02300 100 0,02300 1,00 0,02300
6 pozink. Plech S 0,00700 100 0,00700 1,00 0,00700
7 vápenná S 0,05700 100 0,05700 1,00 0,05700
8 zatepleno N 0,02900 100 0,02900 1,54 0,04466
9 S 0,01300 100 0,01300 1,00 0,01300
10 Schody S 0,02900 100 0,02900 1,00 0,02900
11 hladké,plné S 0,03300 100 0,03300 1,00 0,03300
12 Vrata neuvažují se S 0,00000 100 0,00000 1,00 0,00000
13 Okna plastová N 0,05300 100 0,05300 1,54 0,08162
14 Povrchy podlah PVC S 0,03000 100 0,03000 1,00 0,03000
15 dálkové S 0,04800 100 0,04800 1,00 0,04800
16 Elektroinstalace S 0,05100 100 0,05100 1,00 0,05100
17 Bleskosvod instalován S 0,00400 100 0,00400 1,00 0,00400
18 í vodovod ocelové trubky S 0,03200 100 0,03200 1,00 0,03200
19 S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100
20 zemní plyn S 0,00400 100 0,00400 1,00 0,00400
21 Bojler S 0,02200 100 0,02200 1,00 0,02200
22 Vybavení kuchyní Plynový sporák S 0,01900 100 0,01900 1,00 0,01900
23 umyvadla, vana S 0,03900 100 0,03900 1,00 0,03900
24 Výtahy ne C 0,01300 100 0,01300 1,00 0,01300
25 Ostatní S 0,05700 100 0,05700 1,00 0,05700
26 neuvažují se S 0,03700 100 0,03700 1,00 0,03700
27 Konstrukce neuvedené nejsou 0,00000  100 0,00000  1,00 0,00000

Celkem 1,00000  1,00000  1,04428
Koeficient vybavení                        K4 - 1,04428
Zákl. cena upravená s pp ZC x K1 x K4 x K5 × Ki ZCU 3 18 746,00
Rok odhadu                                                 2018

1970
S 48

Z 100
O % 48,00

Výchozí cena CN 1 247 546,30

D % 100,00
CND 1 247 546,30

        48,00 %  O -598 822,22

648 724,08

Cena ke dni odhadu CN 648 724,08
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2.3 Pozemky  stavební

stanovuji dle cenové mapy a Ostravy

Ostrava 17
Parcela 

Druh pozemku
       

m2
2

St. 696
plocha pod bytovým 

domem
286 800,00 228 800,00 

   Celkem parcely 286 228 800,00 

2.4 ovou cenou

Stavby 648 724,08
Pozemky 228 800,00
Spoluvlastnický podíl na pozemky pod budovou 7229/44591

37 087,59
sti budovy 7229/44591

648 724,08
Celkem 685 811,67
Celkem po zaokrouhlení 685 810,00

3. Posudek -

novým porovnáním s obdobnými, k

tom, že z databáze znalce o realizovaných resp. inzerovaných prodejích 

Z takto získané ceny následným statisti

Je provedeno porovnání s podobnými objekty (byty) ve srovnatelných lokalitách z realitní inzerce –
sreality.cz.
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3.1 Cenové porovnání

Porovnávané objekty – realitní inzerce:

Prodej bytu 3+1 73 m²Reymontova, Ostrava - Hrabová
2 100 000

- Hrabové.
Byt o dispozici 3+1 s podlahovou plochou 66

rostorech.

školky.
Stavba:
Stav objektu: Po rekonstrukci
Vlastnictví: Osobní
Podlaží: 1. podlaží
Užitná plocha: 73 m2

-

Prodej bytu 2+1 54 m²Klegova, Ostrava -
899 000

-

celkové rekonstrukci. Byt dosud bez r

Stavba: Cihlová
Stav objektu: Dobrý
Podlaží: 3. podlaží z celkem 4
Užitná plocha: 54 m2
Balkon: ano
Voda: Dálkový vodovod
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Topení:
Odpad:

230V
Energetická nár –

Prodej bytu 3+1 71 m²U Prodejny, Ostrava -
1 310 000

Prodejny, byt o rozloze 71m2 s

uvedenéh
Stavba: Panelová

Stav objektu: Velmi dobrý
Vlastnictví: Družstevní
Podlaží:3. podlaží z celkem 4
Užitná plocha: 71 m2
Plocha podlahová: 71 m2

Bezbariérový: Ne

Prodej bytu 3+1 72 m²Na Fojtství, Ostrava -
995 000

Stavba: Panelová
Stav objektu: Dobrý

Podlaží: 5. podlaží z celkem 12
Plocha podlahová: 72 m2
Lodžie: Ano, 5 m2

Topení:
230V

Vybavení: Ne
Výtah: Ano
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Prodej bytu 2+1 54 m²U Prodejny, Ostrava -
740 000

jádro, keramické obk
revitalizaci -

ést 
do osobního vlastnictví.
Stavba: Panelová

Stav objektu: Dobrý
Vlastnictví: Osobní
Podlaží:4. podlaží z celkem 6
Plocha podlahová: 54 m2

230V,
Výtah: Ne

- list 1

Lokalita 
Velikost 

(m2)
Podlaží Jiné

objekt
Ostrava u 
Kotelny

65,92 1.NP

(1) (2) (3) (4) (5)

1
Ostrava, 
Reymontova

73,00 1.NP
nu, velký 

2
Ostrava, 
Klegova

54,00 3.NP
-

rekonstrukci. Byt dosud bez rekonstrukce

3
Ostrava, U 
Prodejny

71,00 3.NP

4
Ostrava, Na
Fojtství

72,00 5.NP

5
Ostrava U 
prodejny

54,00 4.NP

by

celkové revitalizaci -
schránky
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eny porovnáním nemovitostí jako celku  -  list 2
Cena 

požadovaná 
resp. 

zaplacená 

Koef. re-
dukce na

Cena po redukci na 
pramen ceny

K1 K2 K3 K4 K5 K6 I

Cena 

objektu 
odvozená

pramen 
ceny

polo-ha
veli-
kost

balkón, 
sklep

vybavení 
bytu

stav 
domu

úvaha 
znalce

K1×  
… × 
K6

(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16)
1 2 100 000 0,90 1 890 000 1,00 1,11 1,00 1,10 0,97 0,95 1,13 1 672 566
2 899 000 0,90 809 100 1,02 0,82 0,95 1,00 1,00 0,95 0,75 1 078 800
3 1 310 000 0,90 1 179 000 1,02 1,08 1,05 1,05 1,00 0,95 1,15 1 025 217
4 995 000 0,90 895 500 1,00 1,09 1,00 1,00 1,00 0,95 1,04 861 058

5 740 000 0,90 666 000 1,02 0,82 1,00 1,00 1,00 0,95 0,79 843 038

1 096 136
Celkem - zaokrouhleno 1 096 000

Koeficienty Je-
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu                                                                                                                                 
K2 Koeficient úpravy na bytu
K3
K4 Koeficient úpravy na vybavení bytu (lepší - horší)                                                                                                                                 
K5 Koeficient úpravy na celkový stav domu (lepší - horší)                                                                                                                       
K6 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce s

3.2 Práva a závady

zatížena nájemním vztahem. Na výpisu z katastru nemovitostí LV 1836
žádné právo vztahující 
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4.
Cena 

ota-cen 685 810,00,-  

1 096 000,00,- K

Obvyklá (tržní) cena dle odhadu znalce zaokrouhleno* 1 100 000,00,-

Ideální 1/2 z obvyklé ceny 550

Obvyklá (tržní) cena spoluvlastnického podílu 
o velikosti id. 1/2- zaokrouhleno 440

Obvyklá cena - slovy: 
Obvyklá cena id. 1/2 - slovy: 

Cena spoluvlastnického podílu o velikosti id. 1/2 ( tj. 440 celkové ceny 
obvyklé byla dále snížena koeficientem 0,8 vzhledem k horší prodejnosti ideálního 
spoluvlastnického podílu nemovitosti.

V 14 Ing. Tomáš Hudec

Znalecká doložka

Znalecký posudek je podán Znaleckým ústavem Nemovitost s.r.o. se sídlem v ,
Brno, zapsaným podle § 21, odst. 3 zák. 6 odst. 1 vyhl.

66/98 ze dne 4.5.1998 
do oborech ekonomika 
a stavebnictví s
nehmotného majetku. 

Znalecký posudek je zapsán pod akázky 210-018/2018.

V 14 Ing. Tomáš Hudec

:
Fotodokumentace nemovitosti
Výpis z katastru nemovitostí LV 1836

katastrální mapy
Mapa oblasti
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Fotodokumentace nemovitosti
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z katastrální mapy pro k.ú. Hrabová

Mapa oblasti
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