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1. ZADÁNÍ

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele
Úkolem je stanovit obvyklou cenu 

- spoluvl. podílu id. 1/2 na nemovité věci povinného a jejich součásti
- určit a ocenit příslušenství uvedené nemovité věci
- zjistit věcná břemena, výměnky a nájemní, pachtovní či předkupní práva s nemovitou
věcí spojená
- vyjádřit se k výhodám z věcného břemene a nájemnému právu

Ocenění je provedeno ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1-4 zákona č.151/1997 Sb., ve znění
zákona č.  237/2020 Sb, o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování
majetku)

1.2. Účel znaleckého posudku
Ocenění nemovité věci je prováděno pro účel odhad obvyklé ceny. 

Ocenění je zpracováno k datu uvedenému na titulní straně. Jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mít vliv na obvyklou cenu.
Na této zásadě je vypracováno toto ocenění.

Pro stanovení obvyklé ceny bude použito metody porovnávací. Výnosová metoda použita nebude,
protože oceňovaný majetek je užíván vlastníkem, není tedy generován výnos odpovídající místně
obvyklému nájemnému.

Tento znalecký posudek vyjadřuje odborný názor na obvyklou cenu výše uvedeného majetku, jako
by byl nabídnut k prodeji na volném trhu. Znalecký posudek byl zpracován k technickému stavu a
právním skutečnostem, platným ke dni místního šetření.

Zpracovateli  znaleckého posudku naopak není  známo nic  o  tom,  že  by  znalecký  posudek měl
zároveň sloužit i pro jiný účel jako např. ocenění nepeněžitého vkladu do obchodní společnosti,
stanovení nominální hodnoty zajišťovacího instrumentu úvěru, stanovení nákladu majetkové daně
nebo pro jiný, výše nespecifikovaný účel.

1.3. Prohlídka
Prohlídka byla provedena dne 7.11.2022 za přítomnosti znalce.

2. VÝČET PODKLADŮ

2.1. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis
1. Výpis z KN, LV č. 1252
2. Kopie  KM a PM pořízená dálkovým přístupem
3. Zákon č. 151/1997 Sb v platném znění
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4. Skutečnosti zjištěné při místním šetření konaném dne 7.11.2022. Povinný David Mynarčík
byl  řádně obeslán doručeným dopisem s pozvánkou na místní  šetření,  zásilka byla vhozena do
schránky  dne  19.10.2022.  K  místnímu  šetření  byla  pozvána  i  spoluvlastnice  nemovité  věci  -
Mynarčíková Eva, ke dni ocenění nikdo nereagoval. Vlastník byl řádně obeslán, ale nedostavil se,
ani  neposkytl  řádnou  součinnost  a  nezpřístupnil  oceňovanou  nemovitou  věc,  ale  z  dostupných
informací,  získaných  jednak  zaměřením stavby  „z  venku”  a  informací  ze  stavebního  úřadu,  je
možné s jistotou a bez obtíží zjistit obvyklou cenu i bez vnitřní prohlídky. 
5. Územně plánovací dokumentace
6. Fotodokumentace pořízená znalcem
7. Stavební dokumentace získaná prostřednictvím Stavebního úřadu 

- Kolaudace novostavby č.j. XIII-10.639/36, vč. nákresu domu z r. 1937 
-  Rozhodnutí  č.  1047/1972  o  uvedení  stavby  do  trvalého  užívání  přístavby  garáže  a  ÚT,  vč.
půdorysu 
- Stavební povolení č. 61/2009 ze dne 6.3.2009
8.   Databáze nemovitostí, realitní inzerce, webové servery, www.risy.cz, wikipedia
9.   Usnesení o ustanovení znalce č.j. 184 EX 1861/15-190
10. Povodňová zpráva www.cap.cz
11. Cenové údaje www.cuzk.cz

Odborná literatura:
Bradáč, A. a kol. Věcná břemena od A o Z, Linde, Praha, 2009
Chapness, P. Schválené Evropské standardy pro oceňování majetku, s.l.
Ort, P. Oceňování nemovitostí - moderní metody a přístupy, Leges, Praha 2013
Ort, P. Cenové mapy České republiky 2/2015, Dashofer, Praha 2015
Ort, P. Nemovitý majetek obcí, jeho evidence a oceňování,  Veřejná správa 2/2010
Bradáč, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí, VIII. přepracované a doplněné vydání, 

Akademické nakladatelství CERM, s.r.o. 2009
Zazvonil Zbyněk Odhad hodnoty pozemků VŠE v Praze, nakladatelství Oeconomica, Institut  

oceňování majetku 2007
Dušek David Základy oceňování nemovitostí, II. upravené vydání, Vysoká škola 

ekonomická v Praze, Institut oceňování majetku , 2006
Zazvonil Zbyněk Porovnávací hodnota nemovitostí, I.vydání, nakladatelství EKOPRESS, s.r.o.

2006
Bradáč a kol. Soudní znalectví, I.vydání, Akademické nakladatelství CERM, 2010
Hálek Vítězslav Oceňování majetku v praxi, I.vydání, DonauMedia s.r.o., 2009
Zazvonil Zbyněk Oceňování nemovitostí - výnosový přístup, I. vydání, nakladatelství 

Oeconomica 2010
IOM VŠE Praha Návrh standardu pro oceňování nemovitostí tržní hodnotou Praha, září 2012
Zákon o znalcích, znaleckých kancelářích a znaleckých ústavech č. 254/2019, Sb.

2.2. Základní pojmy a metody ocenění
Pokud zákon nestanoví jiný způsob oceňování, oceňují se majetek a služba obvyklou cenou.

Obvyklou cenou se pro účely zákona rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích stejného
popřípadě  obdobného  majetku  nebo  při  poskytování  stejné  nebo  obdobné  služby  v obvyklém
obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na
cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů
prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí
například  stav  tísně  prodávajícího  nebo  kupujícího,  důsledky  přírodních  či  jiných  kalamit.
Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi
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prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo
službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu majetku nebo služby
a určí se ze sjednaných cen porovnáním.

V odůvodněných  případech,  kdy nelze  obvyklou cenu  určit,  oceňuje  se  majetek  a  služba  tržní
hodnotou, pokud zvláštní právní předpis nestanoví jinak. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které
mají na tržní hodnotu vliv. Důvody pro neurčení  obvyklé ceny musejí být v ocenění uvedeny.

Tržní hodnotou se pro účely zákona rozumí odhadovaná částka, za kterou by měly být majetek nebo
služba  směněny  ke  dni  ocenění  mezi  ochotným  kupujícím  a  ochotným  prodávajícím,  a  to  v
obchodním styku uskutečněném v souladu s principem tržního odstupu, po náležitém marketingu,
kdy každá ze stran jednala informovaně, uvážlivě a nikoli v tísni. Principem tržního odstupu se pro
účely tohoto zákona rozumí,  že účastníci  směny jsou osobami,  které  mezi  sebou nemají  žádný
zvláštní vzájemný vztah a jednají vzájemně nezávisle.

Určení obvyklé ceny a tržní hodnoty a postup při tomto určení musejí být z ocenění zřejmé, jejich
použití, včetně použitých údajů, musí být odůvodněno a odpovídat druhu předmětu ocenění, účelu
ocenění  a  dostupnosti  objektivních dat  využitelných pro ocenění.  Podrobnosti  k určení  obvyklé
ceny a tržní hodnoty stanoví vyhláška.

Mimořádnou cenou se rozumí cena, do jejíž výše se promítly mimořádné okolnosti trhu, osobní
poměry prodávajícího nebo kupujícího nebo vliv zvláštní obliby.

Cena určená podle zákona jinak než obvyklá cena, mimořádná cena nebo tržní hodnota, je cena
zjištěná.

Službou je poskytování činností nebo hmotně zachytitelných výsledků činností.

Jiným způsobem oceňování stanoveným tímto zákonem nebo na jeho základě je 

a) nákladový způsob, který vychází z nákladů, které by bylo nutno vynaložit na pořízení
předmětu ocenění v místě ocenění a podle jeho stavu ke dni ocenění,

b) výnosový způsob, který vychází z výnosu z předmětu ocenění skutečně dosahovaného
z výnosu, který lze z předmětu ocenění za daných podmínek obvykle získat, a z kapitalizace
tohoto výnosu (úrokové míry),

c)  porovnávací  způsob,  který  vychází  z porovnání  předmětu  ocenění  se  stejným  nebo
obdobným  předmětem  a  cenou  sjednanou  při  jeho  prodeji;  je  jím  též  ocenění  věci
odvozením z ceny jiné funkčně související věci,

d) oceňování podle jmenovité hodnoty, které vychází z částky, na kterou předmět ocenění
zní nebo která je jinak zřejmá,

e)  oceňování podle účetní  hodnoty,  které vychází  ze způsobů oceňování  stanovených na
základě předpisů o účetnictví, 

f) oceňování podle kurzové hodnoty, které vychází z ceny předmětu ocenění zaznamenané
ve stanoveném období na trhu,

g) oceňování sjednanou cenou, kterou je cena předmětu ocenění sjednaná při jeho prodeji,
popřípadě cena odvozená ze sjednaných cen.
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3. NÁLEZ

3.1. Výčet sebraných nebo vytvořených dat
Katastrální údaje : kraj Moravskoslezský, okres Ostrava-město, obec Ostrava, k.ú. Zábřeh 

nad Odrou
Adresa nemovité věci: Česká 1298, 702 00 Ostrava

Vlastnické a evidenční údaje

Jsou zapsány na LV č. 1252
Vlastnické právo Podíl
Mynarčík David, Česká 1298/45, Zábřeh, 70030 Ostrava 1/2
Mynarčíková Eva, Moravská 2870/108, Zábřeh, 70030 Ostrava 1/2

Dokumentace a skutečnost
Dle sdělení stavebního úřadu bylo užívání předmětné stavby čp. 1298 povoleno ke dni 15.12.1936.
Následně bylo rozhodnutím č. 1047/1972 ze dne 21.11.1972 povoleno užívání přístavby garáže a
instalace ústředního topení. Stavebním povolením č. 61/2009 ze dne 6.3.2009 pak byla povolena
dvoupodlažní přístavba tohoto domu, která není do dnešního dne zkolaudována. Z tohoto důvodu
stavební úřad nezaslal  aktuální projektovou dokumentaci,  neboť není zřejmé, zda skutečný stav
stavby odpovídá projektové dokumentaci, která byla v tomto stavebním řízení ověřena. Přístavba k
RD není ke dni ocenění zakreslena v KM.

Místopis
Ostrava je statutární, krajské a univerzitní město v okrese Ostrava-město na severovýchodě Česka v
Moravskoslezském  kraji,  poblíž  hranice  s  Polskem.  Nachází  se  na  soutoku  řek  Odry,  Opavy,
Ostravice a Lučiny.  Ostrava je  počtem obyvatel  i  rozlohou třetí  největší  město v Česku, druhé
největší  město  na  Moravě  a  největší  město  v  Českém  Slezsku  (leží  na  hranici  těchto  dvou
historických zemí). Žije zde přibližně 280 tisíc obyvatel, v celé ostravské aglomeraci už ale žije
téměř 1 milion obyvatel, která je tak po pražské druhou největší aglomerací v Česku. Společně s
polskými Katovicemi tvoří Slezskou metropolitní oblast s 5,3 miliony obyvatel. Ostrava vyrostla
jako průmyslové středisko černouhelné pánve. Pro svůj hornický a hutnický průmysl v minulosti
zvaná  „ocelové  srdce  republiky“,  prošla  výraznými  změnami  po  roce  1989.  V  důsledku
restrukturalizace průmyslu byla utlumena důlní činnost a poslední uhlí se na území města vytěžilo v
roce  1994.  Svědkem hornické  minulosti  je  Dolní  oblast  Vítkovice,  bývalý  průmyslový  areál  s
unikátním souborem industriální architektury aspirující na zápis do seznamu Světového dědictví
UNESCO. V Ostravě se nachází řada divadel, galerií a kulturních domů. Mezi nejznámější kulturní
akce pořádané ve městě patří hudební festivaly Colours of Ostrava a Beats for Love, festivaly vážné
hudby Janáčkův máj a Svatováclavský hudební festival, Shakespearovské slavnosti. Každoročně se
koná také atletický závod Zlatá tretra. Vysoké školství je v Ostravě zastoupeno Vysokou školou
báňskou – Technickou univerzitou Ostrava a všeobecněji zaměřenou Ostravskou univerzitou.

Situace
Typ pozemku: ý zast. plocha ¨ ostatní plocha ¨ orná půda

ý trvalé travní porosty ý zahrada ¨ jiný
Využití pozemků: ý RD ¨ byty ¨ rekr.objekt¨ garáže ¨ jiné
Okolí: ý bytová zóna ¨ průmyslová zóna ¨ nákupní zóna
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¨ ostatní
Přípojky: ý / ¨ voda ý / ¨ kanalizace ¨ / ¨ plyn

veř. / vl. ý / ¨ elektro ý telefon
Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky): ¨ MHD ý železnice ý autobus
Dopravní dostupnost (do 10 minut autem): ý dálnice/silnice I. tř. ý silnice II.,III.tř. 
Poloha v obci: okrajová část - zástavba RD
Přístup k pozemku ý zpevněná komunikace ¨ nezpevněná komunikace

Přístup přes pozemky
566/139 Statutární město Ostrava, Prokešovo náměstí 1803/8, Moravská Ostrava, 

70200 Ostrava

Celkový popis nemovité věci
Oceňovaná nemovitá  věc  se  nalézá  v  jižní  části  obce  Ostrava,  v  části  zvané  Zábřeh,  v  okolní
rezidenční  zástavbě  rodinných  domů,  v  blízkosti  autobusové  zastávky,  hřbitova,  MŠ,  ZŠ  a
sportoviště, přístupné z ulice Česká, z veřejné zpevněné komunikace. Nemovitá věc je vzdálena
cca. 50 m od autobusové zastávky a 500 m od vlakové, dále cca. do 1 km od komplexní občanské
vybavenosti obce (úřady, pošta, knihovna, lékárna, lékaři,  MŠ, ZŠ, obchody, služby, sportoviště,
kulturní a restaurační zařízení). Území je téměř kompletně zainvestované, nemovitá věc je napojena
na VV, NN, VK.

Rizika

Rizika spojená s právním stavem nemovité věci: nejsou
NE Nemovitá věc je řádně zapsána v katastru nemovitostí
NE Stav stavby umožňuje podpis zástavní smlouvy (vznikla věc)
NE Skutečné užívání stavby není v rozporu s její kolaudací
NE Přístup k nemovité věci je zajištěn přímo z veřejné komunikace

Rizika spojená s umístěním nemovité věci: nejsou
NE Nemovitá věc není situována v záplavovém území
NE Povodňová zóna 1 - zanedbatelné nebezpečí výskytu povodně / záplavy

Věcná břemena a obdobná zatížení: 
ANO Zástavní právo
ANO Exekuce
Komentář: Vlastnické právo Podíl
Mynarčík David, Česká 1298/45, Zábřeh, 70030 Ostrava 1/2
Mynarčíková Eva, Moravská 2870/108, Zábřeh, 70030 Ostrava 1/2

Způsob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovány žádné způsoby ochrany.

Omezení vlastnického práva
Zástavní právo exekutorské podle § 69a exekučního řádu
Zástavní právo smluvní
Zástavní právo z rozhodnutí správního orgánu

Jiné zápisy
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Exekuční příkaz k prodeji nemovitosti
Zahájení exekuce - Mynarčík David

Nemovitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitostí ČR vykonává Katastrální úřad 
pro Moravskoslezský kraj, Katastrální pracoviště Ostrava

Zobrazené údaje mají informativní charakter. Platnost dat k 11.01.2023 08:00.

Ostatní rizika: nejsou
NE Nemovitá věc není pronajímána
Komentář: Nebyla předložena nájemní smlouva, předpokládá se, že nemovitou věc užívají vlastníci.
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4. ZNALECKÝ POSUDEK
4.1. Ocenění

Výpočet hodnoty pozemků

Pozemky
Porovnávací metoda

Při stanovení obvyklé ceny bylo předpokládáno, že pozemky jsou volné a připravené k zastavění v
souladu  s  jejich  nejvyšším  a  nejlepším  využitím.  V případě  stanovení  obvyklé  ceny  pozemků
souvisejících s oceněním RD byly porovnány stavební pozemky nabízené k prodeji nebo prodané v
posledním období v porovnatelných lokalitách. Jako srovnávací jednotku byla použita cena za jeden
m2 pozemku. V případě, že se jednalo o nabídky, byla tato skutečnost zohledněna koeficientem
odrážejícím obvyklý rozdíl mezi nabídkovými a skutečně dosaženými prodejními cenami.

Při porovnání pozemků byly dále vzaty v úvahu takové faktory jako jsou datum transakce, lokalita,
dostupnost, tvar a velikosti pozemků, jejich vybavenost inženýrskými sítěmi, využití dle územně
plánovací dokumentace, existence územního rozhodnutí, možná zastavitelnost pozemků, apod.

Pozemek st.p.č. 1295 je zastavěn stavbou RD a stavbou garáže, pozemky p.č. 566/148 a 566/170
jsou  zahradou  ve  FC,  na  části  jsou  zpevněné  štěrkové  plochy  pro  parkování.  Dle  ÚPD  jsou
pozemky vedené jako plochy pro bydlení. Území je zainvestováno NN, VV, VK. Pozemky jsou
přístupné z veřejné zpevněné komunikace, rovinaté. Užívání v souladu s právním stavem. Obec
nemá platnou cenovou mapu stavebních pozemků.

Pozemky se stavbou RD tvoří funkční celek, tzn. že pozemky mají shodného vlastníka, funkčně
spolu souvisí a jsou určeny ke společnému užívání. Tvoří proto funkční celek ve smyslu §9 zákona
č. 151/97 Sb. O oceňování majetku. Budou proto oceněny společně jako funkční celek.

Stanovení a zdůvodnění jednotkové ceny pozemků
Bylo zjištěno, že se tržní hodnota stavebních pozemků a pozemků v FC pohybuje v intervalu od
1000-3000,- Kč/m2, v tomto případě jednotková cena za m2 plochy pozemku je odhadována ve výši
2000,- Kč/m2, u zahrady ve FC ve výši 1/2.

Druh pozemku Parcela č. Výměra 
[ m2 ]

Jednotková
cena

[ Kč/m2 ]

Spoluvlastnický
podíl

Celková cena
pozemku

[ Kč ]
zastavěná plocha a 
nádvoří

st. 1295 223 2 000,00 446 000

zahrada 566/148 601 1 000,00 601 000
zahrada 566/170 673 1 000,00 673 000
Celková výměra pozemků 1 497 Hodnota pozemků celkem 1 720 000
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Výpočet věcné hodnoty ostatních staveb

Název Popis
Parcelní číslo Množství JC RC Opotřebení VH
garáž vedlejší stavba garáže, ZP 6,5*3,6 + montážní kout 2,2*2,3

st. 1295 115,00 m3 2 500 Kč/m3 287 500 Kč 55 % 129 375 Kč
Věcná hodnota ostatních staveb celkem 129 375 Kč

Výpočet věcné hodnoty stavby

RD čp. 1298
Věcná hodnota dle THU   

Stavba  RD je  se  2.  NP,  se  stavebně  upraveným podkrovím,  podsklepená,  zastřešená  sedlovou
střechou. Stavba RD se vzhledem k neumožnění prohlídky, a dle získané projektové dokumentace,
předpokládá, že obsahuje 2 téměř shodné byty o velikosti 2+1 se společným schodištěm. Půda je dle
projektové dokumentace stavebně neupravená, dle místního šetření byla patrně následně upravena
na obytné prostory. Na stavbu navazuje přístavba, která není ke dni ocenění zakreslena v KM a dle
sdělení st. úřadu není zkolaudovaná, v přízemí by měla obsahovat dle stavebního povolení 2 garáže
a v patře 2 pokoje a balkon, střecha je osazena střešními okny, předpokládá se stavebně upravené
podkroví. V suterénu se nachází prostory sklepů a prádelny. Stavba je přístupná po venkovních
předsazených betonových schodech se zastřešením.

Stavba  je  založena  na  betonových  základech,  svislé  konstrukce  zděné  z  cihel,  střecha  na  RD
sedlová,   krov  dřevěný,  krytina  ze  šindele,  klempířské  konstrukce  pozinkového  plechu,  okna
plastová  izolační,  venkovní  fasáda  dvouvrstvá  obnovená,  v  zadní  části  není  dokončena  finální
vrstva, v podstřešní části v prostoru balkonu je proveden dřevěný obklad. Vzhledem k tomu, že
znalci nebyl umožněn přístup do stavby nelze provést podrobnější popis stavu a vnitřního vybavení,
byty se předpokládají dle provedení a technickému stavu stavby v dobrém technickém stavu, nebylo
možné provést posouzení případné modernizace, vzhledem k neumožněné prohlídce.

Příslušenstvím je  vedlejší  stavba  garáže  na  pozemku  st.p.č.  1295  (zděná,  přízemní,  zastřešená
sedlovou střechou,  vytápěná,  s  montážním koutem,  stavebně  propojená  se  stavbou RD) a  dále
venkovní úpravy spočívající v přípojkách sítí, zpevněných plochách a oplocení.

Stavebně technický stav:
Dle sdělení stavebního úřadu bylo užívání předmětné stavby čp. 1298 povoleno ke dni 15.12.1936.
Následně bylo rozhodnutím č. 1047/1972 ze dne 21.11.1972 povoleno užívání přístavby garáže a
instalace ústředního topení. Stavebním povolením č. 61/2009 ze dne 6.3.2009 pak byla povolena
dvoupodlažní přístavba tohoto domu, která není do dnešního dne zkolaudována. Z tohoto důvodu
stavební  úřad  nezaslal  aktuální  projektovou  dokumentaci.  Přístavba  k  RD není  ke  dni  ocenění
zakreslena v KM. 

Stavba  je  v  dobrém  technickém  stavu,  s  prodlouženou  životností  (obnovená  střešní  krytina),
odpovídá stáří a provedeným úpravám provedeným po r. 2009.
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Užitná plocha
Název Užitná plocha
1. PP

Výčet místností: plocha koef užitná plocha
sklep 1,75 m2 0,50 0,88 m2

sklep 1,40 m2 0,50 0,70 m2

sklep 20,12 m2 0,50 10,06 m2

sklep 20,12 m2 0,50 10,06 m2

prádelna 11,40 m2 0,50 5,70 m2

27,39 m2

1. NP
Výčet místností: plocha koef užitná plocha
schodiště 13,00 m2 1,00 13,00 m2

spíž 1,50 m2 1,00 1,50 m2

WC 2,40 m2 1,00 2,40 m2

předsíň 7,40 m2 1,00 7,40 m2

koupelna 3,30 m2 1,00 3,30 m2

kuchyně 13,11 m2 1,00 13,11 m2

pokoj 20,25 m2 1,00 20,25 m2

pokoj 20,25 m2 1,00 20,25 m2

2x garáž v přístavbě (dílna) 53,00 m2 0,50 26,50 m2

107,71 m2

2. NP
Výčet místností: plocha koef užitná plocha
schodiště 13,00 m2 0,00 0,00 m2

spíž 1,60 m2 1,00 1,60 m2

WC 2,56 m2 1,00 2,56 m2

WC 9,81 m2 1,00 9,81 m2

koupelna 3,52 m2 1,00 3,52 m2

kuchyně 13,11 m2 1,00 13,11 m2

pokoj 20,25 m2 1,00 20,25 m2

pokoj 20,25 m2 1,00 20,25 m2

2x pokoj v přístavbě 40,00 m2 1,00 40,00 m2

balkon v přístavbě 5,00 m2 0,50 2,50 m2

113,59 m2

Podkroví
Výčet místností: plocha koef užitná plocha
odhad částečně. upravené 
podkroví

115,00 m2 1,00 115,00 m2

115,00 m2

363,70 m2

Zastavěné plochy a výšky podlaží
Název Zastavěná plocha [m2] výška
1. PP 10*5,1+3,9*8,7 = 84,93 2,20 m
1. NP 10*5,1+3,9*8,7+5,65*2,9+66,8 = 168,12 3,00 m
2. NP 10*5,1+3,9*8,7+5,65*2,9+66,8 = 168,12 2,60 m
Podkroví 10*5,1+3,9*8,7+5,65*2,9+66,8 = 168,12 2,50 m

589,28 m2
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Obestavěný prostor
(PP = podzemní podlaží, NP = nadzemní podlaží, Z = zastřešení)

Typ Název Obestavěný prostor [m3]
NP v.s. 1 201,07
Z zastř. 276,91

Obestavěný prostor - celkem: 1 477,98 m3

Jednotková cena 7 135 Kč/m3

Množství 1 477,98 m3

Reprodukční cena 10 545 371 Kč

Konstrukce Obj. podíl.
[%]

Standardní
cena [Kč]

Upravená cena
[Kč]

Upravený obj.
podíl [%]

1. Základy 4,30 453 451 453 451 4,32
2. Zdivo 24,30 2 562 525 2 562 525 24,42
3. Stropy 9,30 980 719 980 719 9,35
4. Střecha 4,20 442 906 442 906 4,22
5. Krytina 3,00 316 361 316 361 3,02
6. Klempířské konstrukce 0,70 73 818 73 818 0,70
7. Vnitřní omítky 6,40 674 904 674 904 6,43
8. Fasádní omítky 3,30 347 997 347 997 3,32
9. Vnější obklady 0,40 42 181 42 181 0,40
10. Vnitřní obklady 2,40 253 089 253 089 2,41
11. Schody 3,90 411 269 411 269 3,92
12. Dveře 3,40 358 543 358 543 3,42
13. Okna 5,30 558 905 558 905 5,33
14. Podlahy obytných místností 2,30 242 544 242 544 2,31
15. Podlahy ostatních místností 1,40 147 635 147 635 1,41
16. Vytápění 4,20 442 906 442 906 4,22
17. Elektroinstalace 4,00 421 815 421 815 4,02
18. Bleskosvod 0,50 52 727 52 727 0,50
19. Rozvod vody 2,80 295 270 295 270 2,81
20. Zdroj teplé vody 1,60 168 726 168 726 1,61
21. Instalace plynu 0,50 52 727 0 0,00
22. Kanalizace 2,90 305 816 305 816 2,91
23. Vybavení kuchyně 0,50 52 727 52 727 0,50
24. Vnitřní vybavení 5,00 527 269 527 269 5,03
25. Záchod 0,40 42 181 42 181 0,40
26. Ostatní 3,00 316 361 316 361 3,02

Upravená reprodukční cena 10 492 644 Kč
Množství 1 477,98 m3

Základní upravená jedn. cena (JC) 7 099 Kč/m3

Ocenění
Zastavěná plocha (ZP) [m2] 168
Užitná plocha (UP) [m2] 364
Obestavěný prostor (OP) [m3] 1 477,98
Základní upravená jedn. cena (JC) [Kč/m3] 7 099
Rozestavěnost % 100,00
Upravená cena (RC) [Kč/m3] 7 099
Reprodukční hodnota (RC * OP) [Kč] 10 492 164
Stáří roků 13
Další životnost roků 87
Opotřebení % 13,00
Věcná hodnota (VH) [Kč] 9 128 183
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Výpočet porovnávací hodnoty

Komparativní metoda
Oceňovaná nemovitá věc

Srovnatelnou cenou rozumíme obecně cenu věci stanovenou cenovým porovnáním s obdobnými,
k datu ocenění volně prodávanými nemovitými věcmi. Jelikož specifická kritéria nelze aplikovat na
jiné subjekty, zjistí se obvyklá cena přiměřeným koeficientem prodejnosti v daném místě a čase
v závislosti na prodejní ceně, či diskontované nabídkové ceně za obdobný typ nemovitých věcí

– RD se 2. NP se standardním příslušenstvím, v dobrém technickém stavu, po stavebních úpravách,
s přiměřenými pozemky, situovaná v klidné lokalitě, v blízkosti občanské vybavenosti, s dobrou
dopravní dostupností a obslužnosti.

Užitná plocha: 363,70 m2

Obestavěný prostor: 1 477,98 m3

Zastavěná plocha: 168,12 m2

Plocha pozemku: 1 497,00 m2

Srovnatelné nemovité věci:

Název: RD, pozemek 803 m2 
Lokalita: Mňukova, Zábřeh, Ostrava (okres Ostrava-město)
Popis: RD v Ostravě - Zábřehu s pozemkem o celkové rozloze 803m2. Rodinný dům má

celkem 2NP a  sklep.V prvním nadzemním podlaží  se  nachází  kuchyňský  kout,
obývací pokoj, pracovna či ložnice a chodba, koupelna a WC. Ve 2NP se nachází
dva  samostatné  pokoje  s  kuchyňskou  linku,  zádveří,  koupelnu  a  WC.  Na  půdě
skladovací  prostory.  Dům prošel  celkovou  modernizací  (plastové  rozvody,  nová
elektřina, nová střecha se zateplením a střešní krytinou a podbitím k roku 2020,
nová okna a hydroizolace okolo celého domu. Na udržované zahradě se nachází
zastřešené  venkovní  posezení  s  menší  technickou  místností.  Dále  se  nachází
dvougaráž s elektrickým dálkovým ovládání vrat, která je z ulice průchozí směrem
do zahrady. 

Pozemek: 803,00 m2

Užitná plocha: 245,00 m2

Zastavěná plocha: 189,00 m2

Použité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 0,98

K3 Poloha 1,10
K4 Provedení a vybavení 1,00

K5 Celkový stav 0,97
K6 Vliv pozemku 1,05

K7 Úvaha zpracovatele ocenění 1,00

  
Zdroj: www.ceskereality.cz

Cena [Kč] Užitná plocha
[m2]

Jedn. cena
Kč/m2

Celkový koef.
KC

Upravená j. cena
[Kč/m2]

7 300 000 245,00 29 796 0,99 29 498
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Název: RD, pozemek 287 m2 
Lokalita: Chalupníkova, Zábřeh, Ostrava (okres Ostrava-město)
Popis: Dvougenerační rodinný dům se zahradou. Příjezd z obecní komunikace. Zděný dům

je celopodsklepený a má 3 nadzemní podlaží.  Samotná nemovitost  je vhodná ke
klasickému bydlení nebo může posloužit jako sídlo firmy. 1. podzemní podlaží -
sklep s kotelnou. 1. nadzemní podlaží (2+1) - veranda, kuchyň s jídelnou, pokoj,
koupelna (zapuštěná vana), samostatné WC a vstup na terasu. 2. nadzemní podlaží
(2+1) - 2 průchozí obývací pokoje, koupelna (sprchovací kout), samostatné WC. 3.
nadzemní podlaží - obývací pokoj + půdní prostor. Nová plastová okna. Odpady v
plastu. El. rozvody v mědi (větší část). Podlahy plovoucí, PVC linoleum a parkety.
Elektřina 230 a 380 V. Střešní plechový plášť. Veřejná kanalizace. Vodovodní řád.
Vytápění budovy el. kotlem do ústředního topení. Možnost připojení zemního plynu.

Pozemek: 287,00 m2

Užitná plocha: 210,00 m2

Zastavěná plocha: 68,00 m2

Použité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 0,95

K3 Poloha 1,10
K4 Provedení a vybavení 1,05

K5 Celkový stav 1,10
K6 Vliv pozemku 1,10

K7 Úvaha zpracovatele ocenění 1,00

  

Zdroj: www.ceskereality.cz

Cena [Kč] Užitná plocha
[m2]

Jedn. cena
Kč/m2

Celkový koef.
KC

Upravená j. cena
[Kč/m2]

5 500 000 210,00 26 190 1,19 31 166

Název: RD
Lokalita: Ostrava, Hrabůvka
Popis: Pozemek st.p.č. 1675 se stavbou RD čp. 112 a pozemky zahrady, zobchodované

smlouvou kupní v řízení V-10968/2022-807
Pozemek: 1 002,00 m2

Užitná plocha: 231,00 m2

Zastavěná plocha: 128,00 m2

Použité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,98

K3 Poloha 1,00
K4 Provedení a vybavení 1,03

K5 Celkový stav 1,07
K6 Vliv pozemku 1,03

K7 Úvaha zpracovatele ocenění 1,00

  
Zdroj: www.cuzk.cz

Cena [Kč] Užitná plocha
[m2]

Jedn. cena
Kč/m2

Celkový koef.
KC

Upravená j. cena
[Kč/m2]

6 500 000 231,00 28 139 1,11 31 234
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Zdůvodnění stanovené porovnávací hodnoty:
Realizované ceny a nabídkové ceny se pohybují v intervalu od 29000 - 31000,- Kč/m2 započitatelné
plochy  -  indikovaná  hodnota  je  vzhledem  ke  všem  skutečnostem  stanovena  kvalifikovaným
odhadem při střední úrovni intervalu.

Minimální jednotková porovnávací cena 29 498 Kč/m2

Průměrná jednotková porovnávací cena 30 633 Kč/m2

Maximální jednotková porovnávací cena 31 234 Kč/m2

Stanovená porovnávací hodnota 11 140 000 Kč
Jednotková cena 30 630 Kč/m2

Výsledná porovnávací hodnota 11 140 000 Kč

4.2. Výsledky analýzy dat

Porovnávací hodnota 11 140 000 Kč
Věcná hodnota 10 977 558 Kč

z toho hodnota pozemku 1 720 000 Kč

Obvyklá cena  podíl id. 1/2

5 570 000 Kč
slovy: Pětmilionůpětsetsedmdesáttisíc Kč

Komentář ke stanovení výsledné ceny
Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním, ve smyslu definice uvedené v § 2, odst.
1-4 zákona č.151/1997 Sb.,  ve znění  zákona č.  237/2020 Sb,  o  oceňování  majetku  a  o změně
některých zákonů (zákon o oceňování majetku).

5. ODŮVODNĚNÍ

5.1. Interpretace výsledků analýzy
Po nemovitých  věcech  uvedeného  typu,  obdobné  velikosti  a  zainvestovanosti,  resp.  zjištěnému
technickému  a  právnímu  stavu  t.j.  Spoluvl.  podíl  id.  1/2  -  stavba  RD  se  2.  NP,  s
předpokládanými  2  byty,  v  dobrém technickém stavu po provedených  úpravách,  dále  po
provedené přístavbě, která není ke dni ocenění zkolaudována, s přiměřenými pozemky ve FC,
s vedlejší stavbou garáže, vše situované v klidné lokalitě, v blízkosti občanské vybavenosti, s
dobrou dopravní dostupností a obslužnost, v dané lokalitě je poptávka nižší než nabídka.

S přihlédnutím ke všem faktům jsem názoru,  že  podíl  ne  nemovité  věci  je  za  navrženou
porovnávací cenu obchodovatelný.

Výpočet :
porovnávací hodnota 11 140 000,- Kč
spoluvl. podíl id. 1/2 5 570 000,- Kč
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Návrh obvyklé ceny dle výpočtu porovnávací  hodnoty - na nemovitostech zapsaných na části LV č.
1252
- nemovité věci povinného a jejich přísl.zaokrouhleno  5 570 000,-Kč
-  příslušenství  uvedené  nemovité  věci  -  vedlejší  stavba  garáže  na  pozemku  st.p.č.  1295  (zděná,
přízemní, zastřešená sedlovou střechou, vytápěná, s montážním koutem, stavebně propojená se stavbou RD)
a dále venkovní úpravy spočívající v přípojkách sítí, zpevněných plochách a oplocení - zahrnuto v ceně

0,-
- věcná břemena, výměnky a nájemní, pachtovní či předkupní práva s nemovitou věcí spojená
- nezjištěna 0,-
- výhody a nájemné právo – nezjištěno 0,-

6. ZÁVĚR

6.1. Citace zadané odborné otázky a odpověď
Na  základě  získaných  informací,  popsaných  parametrů,  místního  šetření,  výsledků  získaných
použitím  porovnávací  metody,  se  zohledněním  rizikových  faktorů  navrhuji  tržní  hodnotu
nemovité věci - spoluvl. podíl id. 1/2 na pozemku st.p.č. 1295 se stavbou RD čp. 1298 a na
pozemku p.č. 566/148 a 566/170, vše v k.ú. Zábřeh nad Odrou a obci Ostrava, zapsané na LV
č.  1252,  vedené  u  Katastrálního  úřadu  pro  Moravskoslezský  kraj,  Katastrální  pracoviště
Ostrava; se zohledněním práv a závad :

OBVYKLÁ CENA
podíl id. 1/2

5 570 000 Kč

slovy: Pětmilionůpětsetsedmdesáttisíc Kč

Takto určená výsledná cena je podkladem pro stanovení nejnižšího podání v dražbě podle § 336e
o.s.ř. 

Prohlašuji,  že  jsem si vědom následků vědomě nepravdivého znaleckého posudku (§ 127a
zákona č. 218/2011 Sb., kterým se mění zákon č. 549/91 Sb. ve znění pozdějších předpisů).

SEZNAM PŘÍLOH
počet stran A4 v příloze:

Výpis z katastru nemovitostí pro LV 8
Snímek z katastrální mapy 1
Fotodokumentace nemovitosti 2
Mapa oblasti 1
Usnesení o ustanovení znalce 3
Pozvánka na místní šetření + dodejka 1
Projektová dokumentace 13
Cenové údaje získané prostřednictvím cuzk.cz 1
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Odměna nebo náhrada nákladů

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. Z20230002.

ZNALECKÁ DOLOŽKA
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Hradci Králové ze dne 24. června 2008, pod 
č.j. Spr. 568/2008 pro základní obor ekonomika, odvětví ceny a odhady se specializací nemovitosti.

Znalecký posudek byl zapsán pod číslem 2150/80/2022 evidence posudků.

V Trutnově 12.01.2023

OTISK ZNALECKÉ PEČETI

Ing. Michal Danielis
Pražská 88

541 01 Trutnov

Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.13.0.
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PŘÍLOHY ZNALECKÉHO POSUDKU
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