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ZNALECKY POSUDEK

¢. 47493/2025
(oznaZeni 8609-348/2025)

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci: druZstevniho podilu (Clenskych prav a povinnosti)
v druZstvu Bytové druZstvo Cujkovova 54, Cujkovova 1857/ 54, Zabteh, 700 30 Ostrava, spojeného
zejména s pravem uZivani bytové jednotky &. 6, na ul. Cujkovova, umisténého v bytovém domé
¢.p. 1857 , jenZ je soucasti pozemku parcela €. st. 2142 (LV 4850), katastralni uzemi Zabieh nad
Odrou, obec Ostrava, okres Ostrava — mésto, pro ucely insolvencniho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: LEGAL INS v.o.s.
K Nemocnici 168/18
741 01 Novy Jicin
C.j. KSOS 35 INS 298/2025

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 22.5.2025
vypracoval:

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

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 12 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 3 pfilohy.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostravé 9.6.2025



A. ZADANI

1. Znalecky ukol a Gcel

Ocenit nemovité véci cenou obvyklou se vSemi jejimi souc¢astmi a pfislusenstvim

Ucel ocenénti: znalecky posudek se vypracovava jako podklad pro insolvenéni fizeni

B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Informativni vypisy z katastru nemovitosti LV ¢. 4850 pro k. 4. Zabieh nad Odrou ze dne 7.6.2025.
Kopie katastralnich map

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

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

Informace ziskané z realitnich servert (sreality.cz, inem.cz)

Prohlidka nemovitych véci znalcem dne 22.5.2025 za ucasti Lenky Svétlikové

Znalec pfi vybéru zdroji dat pouzil pro tcely ocenéni druzstevni byty, které jsou inzerované na realitnich
serverech. Jelikoz se realizované pfevody druzstevnich podilti nezapisuji do katastru nemovitosti, ani do
jinych vefejnych registrii, nelze tudiz zjistit realizovanou cenu a nelze urcit obvyklou cenu porovnanim
ze sjednanych cen. Znalec nemohl ovéfit vérohodnost dat z realitn{ inzerce.

Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dalsich osob je postupovano pfiméfené a podle zasady, ze vypovedi 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 pfedpisech, odborné literatute.

2. Vlastnické a evidencni udaje

Jako vlastnik nemovité veécei je v KN na LV ¢. 4850 uveden:

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil

Bytové druzstvo Cujkovova 54, Cujkovova 1857/54, Zabieh, 70030 Ostrava

Vlastnikem ocefiovaného druzstevniho podilu v Bytovém druzstvu Cujkovova 54 je Lenka Svétlikova


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

C. NALEZ

1. Celkovy popis

Nazev: druzstevni podil (¢lenské prava a povinnosti) v bytovém druzstvu, spojend
zejména s uzivanim bytu ¢. 6

Adresa: ul. Cujkovova 1857/54, Zabteh, 700 30 Ostrava

Okres: Ostrava - mésto

Obec: Ostrava

Katastralni azemf: Z4btfeh nad Odrou

Posuzovany byt se nachazi v okrese Ostrava — mésto, v mésteé Ostrava, v ¢asti Ostrava — Zabteh, pfi ul.
Cujkovova, v blizkosti Bélského lesa. Vzdalenost k zastavece MHD autobusu ,,Hotel Bélsky les® je cca
500 m. Parkovaci moznosti jsou mozné na parkovisti u domu. Okolni zastavbu tvoii objekty hromadného
bydleni a objekty ob¢anského vybaveni. Ve statutarnim mésté Ostrava je k dispozici kompletni obcanska
vybavenost.

Pozitiva ocenovaného druzstevniho podilu, spojeného s bytem ¢. 6
- umisténi v klidné lokalité k bydleni, s dostatkem zelen¢ v okoli, v sousedstvi Bélského lesa

Negativa ocefiovaného druzstevnfho podilu, spojeného s bytem ¢. 6
- byt v puvodnim stavu, uréen ke kompletni rekonstrukei

Popis bytu &. 6

Ocefiovany byt je o velikosti 141, nachazi se v bytovém domé ¢.p. 1857, pii ulici Cujkovova, v 1. NP ze
4. NP bytového domu bez vytahu.

Dum, ve kterém se byt nachazi, je samostatné stojici, zdéné konstrukce, po revitalizaci (nova okna,

zatepleni). Dim je v uzivani cca od roku 1960. V domé¢ se nachazi 37 bytua.
Technicko-ekonomické atributy @

Datum dokonéeni: 31.12.1960 Druh svislé nosné konstrukce: Kamen, cihly, tvdrnice v& kombinaci
Pocet bytd: 37 Pfipojeni na vodovod: S vodovodem

Zastavéna plocha [m?]: 562 Pfipojeni na kanalizaéni sit: Pfipoj na kanalizaéni sit’

Obestavény prostor [m*]: Pfipojeni na rozvod plynu: Plyn z vefejné sité

Podlahova plocha [m?]: Zplsob vytapéni: Centralni dalkové (kotel mimo stavbu)
Pocet podlazi: 4 Vybaveni vytahem: Bez vytahu

Poéet vchod(: 0

Podlahy v mistnostech tvofi krytiny PVC. Vybaveni kuchyné je puvodni (lanka). Vybaveni sanity tvofi
sprchovy kout, umyvadlo a WC, vée v puvodnim stavu. Okna v byté jsou plastova. Vytapéni bytu je
dalkové, ustfedni. Bytové jadro je zdéné. Bytova jednotka se nachazi v pivodnim stavu, je urcena ke
kompletni rekonstrukei. K bytu patif sklep.

Uzitna plocha bytu ¢ini 28,8 m”.



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 tdaji z katastru nemovitosti.
V zasad¢ se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeji srovnatelnych typt nemovitych véci v dané
lokalité za urcité obdobi.

Jelikoz znalec nema k dispozici dostatek realizovanych prodeji obdobnych druzstevnich podila
(realizované pfevody druzstevnich podilti se nezapisuji do katastru nemovitosti, ani do jinych vefejnych
registri, nelze tudiz zjistit realizovanou cenu) a nelze urcit obvyklou cenu porovnanim ze sjednanych cen,
znalec pro ocenéni pouzil trZni hodnotu.

Urceni trzni hodnoty upravuje vyhl. ¢. 441/2013 Sb., ve znéni dalsich vyhlasek, zejména vyhl.¢. 488/2020
Sb. v ¢asti druhé.

Trzni hodnota pfedmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, ktera se urcuje zpravidla na zakladé vybéru vice

zpusobt ocenovani, a to zejména zptaisobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového.

V realitni inzerci se nabizi dostatecny pocet obdobnych nemovitych véci (druZstevnich byta)
k prodeji. Z tohoto divodu znalec urcil trZni hodnotu bytu porovnavacim zptisobem.

Pii urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, se piihlizi k moznosti jeho nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti,
které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné pfipustné a ekonomicky proveditelné



Ocenéni bytu €. 6

V soucasné dobé se v okoli bézné obchoduje s byty v druzstevnim vlastnictvi. Nabidka je v rovnovaze s
poptavkou. V okoli se prodaly nebo nabizi obdobné byty (ve vlastnictvi druzstev) v rozmezi cca 1 050
tis. aZ 1200 tis. K¢ dle technického stavu, umisténi v lokalité, velikosti bytu, pfislusenstvi, apod. Nutno
podotknout, ze nabidkové ceny byvaji od realizovanych cen vyssi, navic zahrnuji i provize realitnich
kancelafi. Tuto skutec¢nost znalec zohlednil v koeficientu ,,korefce ceny na pramen®. Vzhledem k aktualni
situaci na trhu s nemovitymi vécmi, uplatnil znalec korekei ve vysi 10% (index 0,90).

Priklady obdobnych bytt pro srovnani jsou uvedeny v piiloze ¢. 3.

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:
Tab.c.1: srovnavaci analyza

vymeéra redukovana
srovnavané . cena korekce |uzitné cena na
byty lokalita nabidkovd | cenyna | plochy bytu [ pramen za K1 K2 K3 K4 vyslednd
pramen | v m? m? cena za m?
byt &1 Cujkovova, Ostrava | 1050 000 0,90 29 32586 | 085| 1,05 1,00 1,00 29 083
byt &2 Cujkovova, Ostrava | 1070 000 0,90 29 33207| 085| 1,05| 1,00 1,00 29 637
byt &3 Cujkovova, Ostrava | 1190 000 0,90 29 36931 085| 1,05 1,00 1,00 32961
byt &4 Cujkovova, Ostrava | 1200 000 0,90 29 37241 095| 1,05 1,00 1,00 37 148
pramérna indexovana
hodnota 32207
pramérna indexovana
hodnota cena bytu urcena
Vyméra bytu v m?2 srovnavanim
29 32 207 934 014

vysledné cena za m? = cena nabidkova * korekce na pramen / vyméra * KI*¥*K2*¥K3*¥K4

K1 - Koeficient upravy na celkovy stav bytu: vSechny byty jsou ve vice ¢i méné lepsim stavu, index je mensi nez 1

K2 - Koeficient upravy na celkovy stav domu: bytové domy u srovnavanych bytd jsou v mirné horsim stavu (nejsou
zatepleny), index je vetsi nez 1

K3 - Koeficient upravy na lokalitu: srovnavané byty se nachazi ve srovnatelné lokalité, na stejné ulici (index je roven 1);

K4 - objektiviza¢ni koeficient (balkon, lodzie): srovnavané byty maji srovnatelné pifslusenstvi (maji sklep, zadny nema
balkon), index roven 1

TrZni hodnota uréena srovnanim (orientacni): 934 014,- K&
TrZni hodnota uréena srovnanim (zaokrouhleno): 935 000,- K¢



E. ODUVODNENI

JelikoZ nelze v navaznosti na skutec¢nosti uvedené v pfedchazejici ¢asti posudku urcit obvyklou cenu
porovnanim ze sjednanych cen, znalec pro ocenéni pouzil trZni hodnotu.

Trzni hodnotu urcil porovnavacim zpusobem, protoze v realitni inzerci existuje dostatecny pocet nabidek

pro srovnani.

Na zakladé analyzy dat znalec zjistil, ze obdobné nemovité véci (byty v druzstevnim vlastnictvi) se v okoli
nabizi k prodeji v rozmezi cca 1 050 tis. az 1 200 tis. Jelikoz srovnavané nabizené byty v druzstevnim
vlastnictvi jsou odlisné zejména co do technického stavu, velikosti, pfislusenstvi a umistén{ v lokalité,
pouzil znalec pro porovnani korekce odlisnosti (K1-K4).



F. PRILOHY

Pfiloha ¢&. 1: Fotodokumentace




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

Byt 1+1, ul. Cujkovova, Ostrava - mé&sto
Nabidkova cena: 1 050 000,- K¢
Uzitna plocha: 29 m?

Nabizim k prodeji atulny druzstevni byt na Cujkovové ulici v
Ostrave-Zabiehu. Byt se nachazi ve druhém patte cihlového
domu. Soucasti prodeje je také lednicka a pracka. Na podlaze
je polozeno nové lino, k této nemovitosti také nalezi zdéna
sklepni kéje hlidana kamerovym systémem jakozto rovnéz cely
dum. Parkovani je zde naprosto bezproblémové v jakoukoli
hodinu. Vyhodou je pfistup do chodby pouze s ¢ipem.

Zdroj: www.inem.cz, inzerce z unora/2025

Nemovita véc &. 2

Byt 1+1, ul. Cujkovova, Ostrava - mésto
Nabidkova cena: 1 070 000,- K¢
Uzitna plocha: 29 m?

Nabizime k prodeji utulny byt v druzstevnim vlastnictvi 1+1
o velikosti 29 m, situovany v 5. patfe cihlového domu na ulici
Cujkovova. Tento byt je idedlni volbou pro jednotlivee nebo
par, ktefi hledaji pohodlné bydleni. Vybaveni bytu:
Elektrické rozvody v médi. Zanovni kuchynska linka s
dostatkem ulozného prostoru. Sprchovy kout. Plovouci
podlaha v celém byté. Nové radiatory. Dvé francouzska
okna, ktera zajiSt'uji dostatek denniho svétla. Lokalita s
vybornou dostupnosti MHD a obcanské vybavenosti.
Moznost okamzitého nast¢chovani. Dum je vybaven
kamerovym systémem a bytové jednotky jsou pfistupné na
¢ipovou kartu.

Zdroj: www.inem.cz, inzerce z bfezna/ 2025



http://www.inem.cz/
http://www.inem.cz/

- 10 -

Nemovita véc ¢. 3

Byt 1+1, ul. Cujkovova, Ostrava - mé&sto
Nabidkova cena: 1190 000,- K¢
Uzitna plocha: 29 m?

Doporucujeme ke koupi byt 1+1, ktery je situovan v 2. patie
nizké zastavby. Cihlovy dum s plastovymi okny, vytahem,
kamerovym systémem. Byt prosel pfed par lety upravami -
zanovni kuchynska linka vcetné pracky a varné desky, v
koupelné nova sanita, v celém byté nové podlahy. K bytu nalezi
sklepni koje. Vlastnictvi druzstevni - fungujici druzstvo
jednoho vchodu. V blizkosti domu je Bélsky les - idealni misto
pro prochazky ¢i sportovni aktivity.

Zdroj: www.inem.cz, inzerce z kvéten /2025

Nemovita véc &. 4

Byt 1+1, ul. Cujkovova, Ostrava - mésto
Nabidkova cena: 1200 000,- K&
Uzitna plocha: 29 m?

Exkluzivn¢ vam nabizime prodej investicntho bytu 1+1 v
klidné lokalite. Byt se nachazi ve druhém patfe dobie
udrzovaného domu s kamerovym systémem a vytahem. Byt je
ve sprave bytového druzstva jednoho domu, ktery se stara o
klid a cistotu. Tento byt nabiz{ samostatny obyvaci pokoj,
kuchyni a koupelnu véetné WC, okna sméfuji do dvora.

Zdroj: www.inem.cz, inzerce z cerven /2025



http://www.inem.cz/
http://www.inem.cz/
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G. ZAVER
G.1. Otazka

Ukolem znalce bylo odhadnout cenu obvyklou: druZstevniho podilu (¢lenskych prav a povinnosti)
v druZstvu Bytové druZstvo éujkovova 54, éuikovova 1857/54, Zabieh, 700 30 Ostrava, spojeného
zejména s pravem uZivani bytu &. 6, na ul. Cujkovova, umisténého v bytovém domé &.p. 1857, je
je soucasti pozemku parcela C. st. 2142 (LV 4850), katastralni iizemi Zabfeh nad Odrou, obec
Ostrava, okres Ostrava — mésto

G.2. Odpoveéd

Jelikoz nelze urcit cenu obvyklou druzstevniho bytu porovnanim z realizovanych smluv, byla urcena
trzni hodnota.

Trzni hodnotu nemovité véci: druZstevniho podilu (¢lenskych prav a povinnosti) v druZstvu
Bytové druZstvo Cujkovova 54, Cujkovova 1857/54, Zabteh, 700 30 Ostrava, spojeného zejména
s pravem uZivani bytu &. 6, na ul. Cujkovova, umisténého v bytovém domé &.p. 1857, jeZ je
soucasti pozemku parcela €. st. 2142 (LV 4850), katastralni izemi Zabfeh nad Odrou, obec
Ostrava, okres Ostrava — mésto, urcuji ve vysi

935 000,- K&

slovy: devét-set-tficet-pét-tisic-korun-ceskych
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Odmeéna za znalecky posudek byla sjednana smluvneé.

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

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢&islem 47493/2025 do evidence posudka.

V Ostrave 9.6.2025

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



