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ZNALECKY POSUDEK
&. 6451-242 /2021

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci: bytové jednotky €. 944/6, umisténé v bytovém domé &.p.
944,945,946 na pozemku parc.&. 875/4, véetné spoluvlastnického podilu ve vysi 870/28214 na
spole¢nych &astech bytového domu &.p. 944,945,946 na pozemku parc.¢. 875/4 (LV &. 2025), a
spoluvlastnického podilu ve vysi 870/28096 na nebytové jednotce &. 945/15, umisténé v bytovém
domé &.p. 944,945,946 na pozemku parc.C. 875/4, v&etné spoluvlastnického podilu ve vysi
870/28096 na spole¢nych ¢astech bytového domu &.p. 944,945,946 na pozemku parc.&. 875/4 (LV
€. 2024), v katastralnim uzemi Kylesovice, obec Opava, okres Opava, pro ucely projednani
pozustalosti

Zadavatel znaleckého posudku: Okresni soud v Opavé
¢.j. 20 D 42/2018
notatka JUDr. Hana Stanickova, jako soudem povéfena
soudni komisatka
Ostrozna 209/6
746 01 Opava-mésto

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 27.5.2021
vypracoval:

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

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 15 vcetné titulniho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichZ je jedno vyhotoveni
ulozeno v archivu znalce a ostatni se predavaji objednateli. Posudek obsahuje 3 pfilohy.

Vyhotoveni ¢islo 3 z celkového poctu 3.

V Ostravé 4.6.2021



A. ZADANI

1. Znalecky ukol

Ucel ocenénf: znalecky posudek se vypracovava jako podklad pro soudni fizeni ¢.j. 20 D 42/2018

Ukol znalce:

odhadnout cenu obvyklou nemovité véci: bytové jednotky ¢. 944/6, umisténé v bytovém domé ¢&.p.
944,945,946 na pozemku parc.C. 875/4, vcetné spoluvlastnického podilu ve vysi 870/28214 na
spole¢nych ¢astech bytového domu C.p. 944,945,946 na pozemku parc.c. 875/4 (LV ¢ 2025), a
spoluvlastnického podilu ve vysi 870/28096 na nebytové jednotce ¢. 945/15, umisténé v bytovém dome
C.p. 944,945,946 na pozemku parc.¢. 875/4, véetné spoluvlastnického podilu ve vysi 870/28096 na
spole¢nych castech bytového domu ¢&.p. 944,945,946 na pozemku parc.c. 875/4 (LV ¢. 2024),
v katastralnim uzemi Kylesovice, obec Opava, okres Opava, pro tcely projednani pozustalosti po Ing.
Jaroslavu Praskovi, CSc., k aktualnimu datu.

Dalsi skutecnosti sdélené zadavatelem: nebyly

B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypisy z KN LV ¢. 2025, 2024 a 1700 ze dne 8.4.2021.

Kopie katastralnich map

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

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

Prohlidka nemovité véci znalcem dne 27.5.2021 za ucasti Ing. Martina Praska, Ing. Evy Praskové a pani
Evy Praskové.

Znalec pfi vybéru zdroju dat pouzil pro tcely ocenéni bytové jednotky cenou obvyklou realizované
ptevody obdobného majetku (bytové jednotky), které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Znalec nemohl
ov¢tit vérohodnost zdroje dat. Aplikace cenovamapa.cz eviduje zaznamy o nemovitostech. Pfevazna ¢ast
dat byla zakoupena od Katastru nemovitosti a pochazi z kupnich smluv, kde jsou uvedeny skutecné
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.

2. Vlastnické a evidencni udaje
Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 2025 uveden:

SJM Prasek Jaroslav Ing. CSc. a Praskova Eva Ing., 17. listopadu 944 /24, KyleSovice, 74706
Opava

Omezen{ vlastnického prava:
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu

Zastavni pravo soudcovské

Zastavni pravo z rozhodnut{ spravniho organu


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

[iné zapisy:
Exekucni pifkaz k prodeji nemovitosti

Nafizeni exekuce - Ing. Prasek Jaroslav CSc.

Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 2024 uveden:
SJM Prasek Jaroslav Ing. CSc. a Praskova Eva Ing., 17. listopadu 944 /24,

Kylesovice, 74706 Opava podil 870/28096
C.NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev: Bytova jednotka ¢. 944/6, jiny nebytovy prostor ¢. 945/15

Adresa: ul. 17. listopadu 944 a 945, Opava-Kylesovice

Okres: Opava

Obec: Opava

Katastralni tzemi: Kylesovice

Ocenované nemovité véci se nachdzi ve statutarnim meéste¢ Opava, ¢asti Kylesovice, pii ul. 17. listopadu,
pobliz zastavky MHD bus ,,Opava, Kylesovice, Gudrichova®. Okolni zastavbu tvoii zastavba objektt
hromadného a individualniho bydleni a ob¢anské vybavenosti. Pfistup k nemovitym vécem je z pozemku
parc.¢. 875/164 (ul. 17. listopadu), ktery je ve vlastnictvi statutarntho meésta Opava. V okoli nemovité
veci je k dispozici kompletni ob¢anska vybavenost, nemovita véc je situovana cca 3 km od centra mésta.
Parkovaci moznosti jsou omezené na parkovisti u domu a okolnich komunikacich.

Nemovitd véc je tvofena bytovou jednotkou ¢. 944/6, umisténou v bytovém domé ¢.p. 944,945,946 na
pozemku parc.C. 875/4, vcetné spoluvlastnického podilu ve vysi 870/28214 na spolecnych ¢astech
bytového domu ¢.p. 944,945,946 na pozemku parc.¢. 875/4 (LV ¢. 2025), a spoluvlastnickym podilem ve
vysi 870/28096 na nebytové jednotce €. 945/15, umisténé v bytovém dome ¢.p. 944,945,946 na pozemku
patc.¢. 875/4, véetné spoluvlastnického podilu ve vysi 870/28096 na spole¢nych ¢astech bytového domu
¢.p. 944,945,946 na pozemku parc.¢. 875/4 (LV ¢&. 2024), v katastralnim dzemi Kylesovice, obec Opava,
okres Opava.

Pozitiva ocefiované nemovité veéci:
- umisténi v klidné lokalité k bydleni, s veskerou obcanskou vybavenosti v okoli

Negativa oceniované nemovité veci:
- pfevazné puvodni stav bytu s nutnosti dalsich investic na kompletni modernizaci




Popis bytové jednotky ¢&. 944/6
Ocenovana bytova jednotka je situovana v panelovém bytovém domé. Stavba je podsklepena, se 4 NP.
Bytova jednotka je situovana ve 2.NP ze 4. NP, ma dispozici 4+1. Bytovy dam je v uzivani cca 40 let.

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

Podlahy v obytnych mistnostech tvoii krytiny PVC a patkety (v obyvacim pokoji), v ostatnich
mistnostech jsou krytiny PVC. Okna jsou z vétsi ¢asti puvodni dfevéna zdvojena, pouze ve 2 pokojich
jsou plastova okna. Vnitfni omitky jsou vapenné hladké. Dvefe jsou instalovany hladké plné a prosklené.
Vybaveni kuchyné tvoii ptivodni kuchynska linka. Vybaveni sanity tvoifi vana, umyvadlo a WC. Jadro
v byt¢ je umakartové. Vytapéni bytu je ustfedni, dalkové.

Prislusenstvi bytu tvoiif balkon a sklepni kéje v 1.PP.

Vymeéra bytu ¢ini cca 86,97 m® (bez piislugenstvi).

Bytova jednotka se k datu ocenéni nachazi v prevazné pavodnim stavu, pouze po vyméné casti oken (ve
2 pokojich). Stav jednotky je zanedbany, znalec pfedpoklada dalsi nutné investice na kompletni

modernizaci bytové jednotky.

Soucasti ocenéni je spoluvlastnicky podil na spolecnych c¢astech domu ¢.p. 944,945,946 na pozemku
patrc.¢. 875/4.

Jinv nebytovy prostor &. 945/15

Dle sdéleni pani Ing. Evy Praskové se jedna o spole¢ny prostor spolecenstvi vlastnikt jednotek o velikosti
11,8 m2.



D. POSUDEK
Odhad ceny obvyklé

PouZita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zak. ¢. 151/1997 Sb., o ocentovani majetku a 0o zméné nékterych
zakont (zikon o ocenovani majetku), jak vyplyva ze zmén provedenych zakony ¢. 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 zplisob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro ucely 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, av§ak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajictho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, duasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobn{ vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota, pfikladana 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 predmétnych nemovitych véci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provad{ na principu zejména vlastniho sledovani trthu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelafi a ovéfeni cenovych udaji z katastru nemovitosti.
V zasad¢ se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeji srovnatelnych typti nemovitych véci v dané
lokalit¢ za urcité obdobi.

D.1) Ocenéni bytové jednotky &. 944/6

V soucasné dob¢ se v Opave bézné obchoduje s bytovymi jednotkami. Nabidka je v rovnovaze s
poptavkou. V okoli nemovité véci se zobchodovaly obdobné nemovité véci v rozmezi cca 2 700 tis. aZ
3 600 tis. K¢ dle technického stavu, umisténi v lokalité, velikosti bytové jednotky, pfislusenstvi, apod.
Priklady obdobnych byt pro srovnani jsou uvedeny v pfiloze ¢. 3.
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Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:

Tab.c.1: srovnavaci analyza

K1 - Koeficient upravy na celkovy stav bytu (byty jsou v lep$im stavu nez ocenovany)

K2 - Koeficient upravy na celkovy stav domu (domy u byti jsou v obdobném technickém stavu)

vymeéra redukovana , |
A é korekce uzitné cena na vysledna
STOVRAVANC |1k alita cena , N Kl | K2 K3 K4 cena za
byty realizovand faktor casu | plochy bytu | pramen za e
v m2 m2
Jureckova 2667, Opava- 3500 000
byt ¢.1 Predmésti 1,10 76 50658 | 0,80 1,00 095| 0,90 34650
Grudova 1177, Opava-
byt&2 | Katefinky 2790 000 1,00 77 36234 | 095| 100 100 100| 34422
) vadccvka'ZGSZ, Opava- 2850 000
byt ¢.3 Piedmésti 1,10 73 42945 080 1,00 1,00| 0,95 32638
E. Krasnohotské 2442, 3 600 000
byt ¢. 4 Opava-Piedméstd - 1,00 88 40909 | 090 1,00 1,00 1,00 36 818
pramérna
indexovana
hodnota 34632
Viméra byt prumérnd ) C?I;lav bytu
indexovana | zjisténa
v m2 L
hodnota srovnavanim
86,97 34 632 3011958

K3 - Koeficient upravy na lokalitu (byt ¢. 1 se nachazi v lepsi lokalit¢)
K4 - objektivizacni koeficient (balkon, lodZie, apod.) - byt ¢. 1 ma garaz, byt ¢. 3 ma terasu a lodzii

Korekee pro datum prodeje — znalec zohlednil rist cen v ¢ase (u nemovitosti €. 1 a 3, které byly prodany v roce 2020 je index
veétsi nez 1)

Cena nemovité véci zjisténa srovnanim (orientacni): 3 011 958,- K¢

D.2) Ocenéni nebytové jednotky &. 945/15

V soucasné dobé se v Opavé bézné neobchoduje s obdobnymi prostory. Tyto prostory jsou vétsinou
pfevadény v ramci spoluvlastnickych podila na spole¢nych ¢astech domu, vétsinou tvoif ptidatné
spoluvlastnictvi.

Cenu obvyklou daného nebytového prostoru odhaduji ve vysi 10 000,- Ké/m2, tj. pfi vyméte 11,80 m2
celkem 118 000,- K¢.
Spoluvlastnicky podil ve

rwe

vy&i 870/28096 pak &ini:

3 654,- K&

Cena obvykla bytové jednotky ¢. 944/6 a spoluvlastnického podilu ve vysi 870/28096 na nebytové
jednotce &. 945/15 &ini (orientané):

(3 011 958,- K¢ + 3 654,- K¢) = 3015 612,- K¢



-7 -

Cena obvykla bytové jednotky &. 944/6 a spoluvlastnického
podilu ve vysi 870/28096 na nebytové jednotce &. 945/15, &ini
(zaokrouhleno):

3 015 000,- K¢



E. ODUVODNENI

Na zaklad¢ analyzy dat znalec zjistil, ze obdobné bytové jednotky se v mist¢ obchoduji v rozmezi cca
2700 tis. az 3 600 tis. K¢. Jelikoz srovnavané realizované pfevody bytovych jednotek jsou odlisné zejména

co do technického stavu, velikosti, piislusenstvi a umisténi v lokalité, pouzil znalec korekci odlisnosti
(K1-K4).

Cenu obvyklou odhadl na zakladé¢ srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevodi
obdobnych pfedméti ocenéni se zohlednénim udpravy sjednanych cen v navaznosti na odliSnosti
obdobnych pfedméti ocenéni od pfedméti ocenovanych jejich korekef — koeficientem K1-K4.

Znalec zohlednil rovnéz rust cen nemovitych véci v posledni dobé, kdy ceny nemovitych véci trvale
rostou, 1 pfes probihajici koronakrizi.



F. PRILOHY

Pfiloha ¢&. 1: Fotodokumentace
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Ptiloha ¢&. 2: Mapa Sirsich souvislosti
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Pfiloha &. 3: Srovhavané nemovité véci
Nemovita véc ¢. 1

Byt 4+1, ul. Jureckova 2667, Opava-Pfedmésti
Realizovana cena: 3 500 000,- K¢

Uzitn4 plocha: 76 m*

Bytova jednotka 4+1 se nachazi v I. NP ctyfpatrového
bytového domu a ma 3 zasklené lodzie. Byt je castecné
zrekonstruovan, nova kuchynska linka, podlahy a WC,
zavedena elektfina a plyn, vytapéni je dalkové ustfedni a
nalezi k nému sklep. Bytovy dim je po celkové revitalizaci.
Soudasti prodeje byla garaz ¢. 2669/10 situovana v 1.NP
bytového domu.

Zdroj: databaze znalce, realizovany ptevod 6/2020
Rizeni ¢ V-3665/2021-806

Nemovita véc €. 2

Byt 3+1, ul. Grudova 1177, Opava-Katefinky
Realizovana cena: 2 790 000,- K¢

Uzitn4 plocha: 77 m?

Byt 3+1, v 5. patfe bytového domu. Dum byl revitalizovan
(zateplent, fasada, lodzie, nové okna, vytah). Byt byl pfed 12
lety rekonstruovan (kompletni rozvody, omitky, koupelna,
toaleta). Lodzie (vchod ze dvou pokoju).

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 3/2021
Rizeni ¢. V-3188/2021-806

Nemovita véc &. 3

Byt 3+kk, ul. Hradecka 2682, Opava-Pfedmésti
Realizovana cena: 2 850 000,- K¢

Uzitn4 plocha: 73 m®

Byt 3+kk s terasou 15m2 alodzii. Byt se nachazi ve zvyseném
pfizemi cihlového domu bez vytahu. Dum je castecné
revitalizovany ze dvou stran. Pfed 2 lety doslo k rekonstrukci
celé stiechy. V byt¢ pred 5 lety doslo k rekonstrukci elektfiny
v celém byté. Kuchyn je propojena s jidelnou a obyvacim
pokojem. Z kuchyné je vstup na terasu. Terasa ma kryty
piistfesek s posezenim a markyzou. Dale jsou zde dalsi 2
samostatné pokoje se vstupem na dalsi lodzii. Koupelna je v
puvodnim stavu, je zde umistén samostatny plynovy kotel,
ktery je i na ohfev vody. WC je zvlast’. Piedsin je prostorna
jsou zde vybudovany skfiné. K bytu nalezi sklep.

Zdroj: databaze znalce, realizovany ptevod 10/2020
Rizeni ¢.: V-9207/2020-806



javascript:OpenRizeniWindow('V-3665/2021-806');
javascript:OpenRizeniWindow('V-3188/2021-806');
javascript:OpenRizeniWindow('V-9207/2020-806');
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Nemovita véc ¢. 4

Byt 4+1, ul. E. Krasnohorské 2442, Opava-Predmésti
Realizovana cena: 3 600 000,- K¢

Uzitn4 plocha: 88 m”

Byt, ktery je dispozi¢né¢ fesen jako 4+1. Bytova jednotka se
nachaz{ v pfizemi cihlového domu. Byt je po castecné
rekonstrukci (nova elektfina a odpady).

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 3/2021
Rizeni ¢. V-3732/2021-806



javascript:OpenRizeniWindow('V-3732/2021-806');
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G. ZAVER

Ukolem znalce bylo odhadnout cenu obvyklou nemovité véci: bytové jednotky & 944/6, umisténé
v bytovém domé C.p. 944,945,946 na pozemku patrc.¢. 875/4, véetné spoluvlastnického podilu ve vysi
870/28214 na spolec¢nych castech bytového domu ¢.p. 944,945,946 na pozemku parc.¢. 875/4 (LV ¢.
2025), a spoluvlastnického podilu ve vysi 870/28096 na nebytové jednotce ¢. 945/15, umisténé
v bytovém domé ¢.p. 944,945,946 na pozemku parc.¢. 875/4, véetné spoluvlastnického podilu ve vysi
870/28096 na spole¢nych castech bytového domu ¢.p. 944,945,946 na pozemku parc.¢. 875/4 (LV ¢
2024), v katastralnim tzem{ Kylesovice, obec Opava, okres Opava, pro ucely projednani pozustalosti po
Ing. Jaroslavu Praskovi, CSc., k aktualnimu datu.

Cenu obvyklou nemovité véci: bytové jednotky ¢. 944/6, umisténé v bytovém domé ¢.p. 944,945,946
na pozemku parc.¢. 875/4, véetné spoluvlastnického podilu ve vysi 870/28214 na spolecnych ¢astech
bytového domu ¢.p. 944,945,946 na pozemku parc.¢. 875/4 (LV ¢. 2025), a spoluvlastnického podilu ve
vysi 870/28096 na nebytové jednotce €. 945/15, umisténé v bytovém dome ¢.p. 944,945,946 na pozemku
parc.¢. 875/4, véetné spoluvlastnického podilu ve vysi 870/28096 na spole¢nych ¢astech bytového domu
¢.p. 944,945,946 na pozemku parc.¢. 875/4 (LV ¢. 2024), v katastralnim dzemi Kylesovice, obec Opava,
okres Opava, urcuji ve vysi

3 015 000,- K¢

slovy: tfi-miliony-patnact-tisic-korun-ceskych

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

Zalezitosti pravniho charakteru nejsou pfedmétem tohoto znaleckého posudku, nebot” mné jako znalci
nepfislusi podavat vyjadfeni pravniho charakteru a rovnéz mé nepiislusi pfedbézné fesit pravni otazky
jednoznacné a neupozornit na jiné alternativy. Citace nc¢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 naklada byla urcena dle zik. ¢. 504/2020 Sb. o znale¢ném.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne
23. ¢ervna 2009, ¢.j. Spr 1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 6451-242/2021 evidence posudku.

V Ostravé 4.6.2021

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

Objednatel prohlasuje a fyzickym pfevzetim znaleckého posudku stvrzuje, Ze znalci nebyly zatajeny ani zkresleny zadné
skute¢nosti, které by jej uvedly v omyl pfi zpracovani znaleckého posudku a se zpracovanim znaleckého posudku po predchozi
konzultaci souhlasi.

Upozornént:

Vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku pfechazeji na objednatele az dnem jeho uplného zaplaceni (Ghrady danového
dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek vlastnictvim zhotovitele a nesmi s nim byt jakkoliv naklddano, a nesmi byt
zvefejnén tfetim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek rozmnozovan pouze jako celek, a to s piflohami, které k nému
nalezeji. Znalecky posudek je znalcem povazovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 zakon ¢&. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik v platném znénia § 9 odst. 1 zdkona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném piistupu k informacim v platném znéni.

Autorska prava zistavaji timto nedotcena. © René Butkov, 2021



