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ZNALECKY POSUDEK

¢. 51565/2025
(oznaceni 8598-337/2025)

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci: bytové jednotky €. 264/13, umisténé v bytovém domé &.p.
264, 265, ktery stoji na pozemku parc.C. st. 857, v¢. spoluvlastnického podilu ve vysi 795/15853
na spolecnych ¢astech bytového domu &.p. 264, 265, ktery stoji na pozemku parc.C. st. 857, a na
pozemku parc.C. st. 857 (LV €. 1509 a 1394), v katastralnim tzemi Jilové u DécCina, obci Jilové,
okrese Décin, pro ucely exekucniho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: Soudni exekutor
Mgr. Jiff Kral
Exekutorsky ufad Ostrava
Dvotakova 1515/2
702 00 Ostrava
C.j. 043 EX 26/25

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 15.8.2025
vypracoval:

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

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 16 vcetné titulniho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz je jedno vyhotoveni
ulozeno v archivu znalce, a ostatni se pfedavaji objednateli. Posudek obsahuje 5 pifloh.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostravé 17.9.2025



A. ZADANI

1. Znalecky ukol a tcel

Ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekucni fizeni

- Ocenit uvedené nemovitosti a jejich soucasti / spoluvlastnicky podil na nemovitostech a jejich
soucastech

- Urcit a ocenit jejich piislusenstvi

- Zjistit vécna bfemena a najemni prava spojena s ocefiovanymi nemovitostmi

- Vyjadrit se, zda povazuje vyhodu opravnéné osoby z vécného bifemene pfiméfenou zjisténému
vécnému bfemeni a najemné ze zjisténého najemniho prava za v mist¢ a ¢ase obvyklé a toto
oduvodnit

Ucel ocenént: znalecky posudek se vypracovava za ucelem exekuéniho 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 KN LV ¢. 1509 a 1394 pro k.. Jilové u Dééina ze dne 23.6.2025

Kopie katastralnich map

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

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

Usneseni Soudniho exekutora Mgr. Jittho Krile sp. zn. 043 EX 26/25-22 o ustanoveni znalce ze dne
20.6.2025

Prohlidka nemovitych véci byla provedena znalcem dne 15.8.2025. Znalec si prohlédl pouze exteriér
nemovité véci, znalci nebyla umoznéna prohlidka bytové jednotky.

Prohlaseni vlastnika

Znalec pfi vybéru zdroju dat pouzil pro ucely srovnani realizované pfevody obdobného majetku (bytové
jednotky), které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Aplikace cenovamapa.cz eviduje zdznamy 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 pfedpoklada, 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.

2. Vlastnické a evidencni uidaje

Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 1509 uveden:

Vlastnické pravo Podil
Zvolsky Michal, Spojova 264, Kamenna, 40701 Jilové

Omezeni vlastnického prava

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce - Zvolsky Michal
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjiim pofadi nowvy dluh

Jako spoluvlastnik je v KN na LV ¢. 1394 uveden:

Zvolsky Michal, Spojova 264, Kamenna, 40701 Jilové 795/15853

bliZe viz LV ve verejném rejstriku


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

C. NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev nemovité véci: Bytovi jednotka ¢. 264/13 a spoluvlastnicky podil na domé a pozemku
Adresa nemovité véci:  ul. Spojova ¢.p. 264, Jilové — Kamenna, 407 01

Okres: Décin

Obec: Jilové

Katastraln{ dzemi: Jilové u Décina

Ocenovana nemovita véc se nachazi v mésté Jilové, casti Kamenna, pfi ul. Spojova, pobliz 7S a MS
Jilové. Vzdalenost k zastavce autobusu ,, Jilové, sidliste* je cca 200 m a k Zeleznicni zastavce ,,Martinéves
u Décina® cca 1,3 km. Okoln{ zastavbu tvoif objekty hromadného a individualniho bydlen{ a obc¢anského
vybaveni. Pfistup k nemovité véci je z pozemku parc.c. 7/7 (ve vlastnictvi Mésta Jilové). Parkovaci
moznosti jsou mozné na parkovistich a komunikacich kolem domu. Ve mésté Jilové je k dispozici
rozsifena obcanska vybavenost, kompletni obcanskd vybavenost je ve statutarnim meéste Décin ve
vzdalenosti cca 10 km.

Nemovitd véc je tvofena: bytovou jednotkou &. 264/13, umisténou v bytovém domé &.p. 264, 265,
ktery stoji na pozemku parc.C. st. 857, v¢. spoluvlastnického podilu ve vysi 795/15853 na
spolecnych castech bytového domu &.p. 264, 265, ktery stoji na pozemku parc.C. st. 857, a na
pozemku parc.C. st. 857 (LV €. 1509 a 1394), v katastralnim tzemi Jilové u Décina, obci Jilové,

v wr

okrese Dé&c&in.

Pozitiva ocenované nemovité véci:
- v okoli nemovité véci je k dispozici obcanska vybavenost

Negativa oceflované nemovité véct:
- jelikoZ znalci nebyla umoznéna prohlidka nemovité véci, negativa nejsou znalci znama

Popis
Popis bytového domu &.p. 264, 265

Bytovy dum, ve kterém se ocenované nemovité véci nachazeji, je samostatné stojici. Dim ma 6 podlazi.
Vytapéni domu je centralni domovni. V domé jsou 2 vchody a 26 bytovych jednotek.

Dalsi udaje znalec ziskal z katastru nemovitosti:

Technicko-ekonomické atributy @

Datum dokonéeni: 31.12.1980 Druh svislé nosné konstrukce: Sténové panely

Potet bytd: 26 Pfipojeni na vodovod: S vodovodem

Zastavéna plocha [m?]: 481 Pripojeni na kanalizacni sit: Pripoj na kanalizaéni sit’
Obestavény prostor [m’]: Pfipojeni na rozvod plynu: Plyn z vergjné sité

Podlahova plocha [m?]: Zpisob vytapéni: Centralni domovni (kotel ve stavbé)
Poéet podlaZi: 6 Vybaweni wytahem: S wytahem

Poéet vchodu: 2



Popis bytové jednotky &. 264/13

Jelikoz znalci nebyla umoznéna prohlidka, dalsi informace znalec ziskal z Prohlasen{ vlastnika:

Jedna se o bytovou jednotku ¢. 264/13 o velikosti 143, v 4. nadzemnim podlazi. Celkova plocha jednotky
s prislusenstvi je 79,50 m®, pfi¢emz lodzie se nezapocitava do plochy bytu.

Jednotka ¢. 264/13 se sklada z 3 pokojt, kuchyné, WC, koupelny, pfedsiné, komoty, sklepa a lodZie.

K vlastnictvi jednotky ¢. 264/13 déle patif spoluvlastnicky podil o velikosti 795/15853 na spole¢nych
c¢astech budovy.

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

V okoli nemovité véci se bézné obchoduje s bytovymi jednotkami. Nabidka je v rovnovaze s poptavkou.
V okoli nemovité véci se zobchodovaly obdobné nemovité véci v rozmezi cca 1 849 tis. az 2 550 tis. K&
dle technického stavu, umisténi v lokalité, velikosti bytové jednotky, pfislusenstvi, apod.

Priklady obdobnych nemovitych véci pro srovnani jsou uvedeny v pifloze ¢. 3.
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Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:
Tab.¢. 1: Srovnavaci analyza:

cena korekce | vymeéra redukovana
STOVRAVAD ) 1 alita realizovan | €7V 02 | usline cena na KI |K2 |K3 |K4 L
¢ byty A faktor plochy bytu | pramen za vyslednd
¢asu v m? m?2 cena za m?
byt &1 Spojova 258, Jilové 2550 000 1,00 77 33117 0,90| 1,00| 1,00| 1,05 31295
byt &2 Spojova 257, Jilové 2050 000 1,00 77 26623 090| 1,00| 1,00| 1,05 25159
byt &3 Lipova 41, Jilové 2050 000 1,00 61 33607 0,90| 1,00| 1,00| 1,05 31758
byt &4 Spojova 262, Jilové 1849 900 1,00 64 28905| 1,00 1,00| 1,00| 1,05 30 350
pramérna indexovana
hodnota 29 641
pramérna
Vyméra bytu indexovand | ceny bytu urcena
hodnota

v m2 srovnavanim

79,5 29 641 2 356 433

>

Indexovand vysledna cena za m2 = cena realizovand * korekce na faktor ¢asu / vyméra * K1*¥K2+*K3*K4
K1 - Koeficient pravy na celkovy stav bytu: znalec pfedpoklada, ze srovnavané bytové jednotky ¢. 1, 2 a 3 jsou
v lepsim stavu, jelikoz jsou po rekonstrukci, index je mensi nez 1; srovnavana jednotka ¢. 4 je v obobném stavu,

index je roven 1

K2 - Koeficient upravy na celkovy stav domu: u vSech porovnavanych bytovych jednotek se jedna o obdobné

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

K4 - Objektivizacni koeficient — soucasti a piislusenstvi (sklepni koje, piipadné balkon ¢ilodzie apod.): stovnavané
bytové jednotky maji horsi soucasti a piislusenstvi (nemaji balkon ¢i lodzii), index vétsi nez 1;

Korekce ceny na faktor ¢asu — znalec neuplatnil srazku ¢i piirazku, jelikoz se jedna o prodeje v posledni dobé.

Cena nemovité véci urCena srovnanim (orientacni): 2 356 433,- K¢
Cena nemovité véci urCena srovnanim (zaokrouhleno): 2 355 000,- K¢

Pozn: cena zahrnuje jak cenu bytové jednotky ¢. 264/13, tak i spoluvlastnického podilu na spole¢nych
c¢astech bytového domu ¢.p. 264, 265, ktery stoji na pozemku parc.¢. st. 857, a spoluvlastnického podilu
na pozemku parc.C. st. 857.



E. ODUVODNENI

Na zaklad¢ analyzy dat znalec zjistil, ze obdobné bytové jednotky se v misté obchoduji v rozmezi cca
1 849 tis. az 2 550 tis. K¢. Jelikoz srovnavané realizované prevody bytovych jednotek jsou odlisné zejména

co do technického stavu, velikosti, pfislusenstvi ¢i umisténi v lokalité, pouzil znalec korekei odlisnosti
(K1-K4).

Cenu obvyklou odhadl na zikladé¢ srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevoda
obdobnych pfedmétt ocenéni se zohlednénim upravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedméta ocenéni od predmeéta ocenovanych jejich korekel — koeficientem K1-K4.

Znalci nebyly pfedlozeny zadné najemni ¢i jiné smlouvy spojené s nemovitou véci.



F. PRILOHY

Pfiloha ¢&. 1: Fotodokumentace




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

Byt 3+1, Spojova 258, Jilové
Realizovana cena: 2 550 000,- K¢
Uzitna plocha: 77 m*

Nabizime k prodeji prostorny byt 3+1 v zatepleném domé o
uzitné plose 77 m?; situovany v klidné c¢asti obce Kamenna v
katastralnim uzemi Jilové u Décina. Byt se nachazi v suterénu
ctyfpodlazniho panelového domu, ktery je 10 let po
rekonstrukei. K bytu nalezi také podil na zahradé. Dispozice
bytu zahrnuje tfi samostatné pokoje, kuchyn, koupelnu a
samostatné WC. Nemovitost je v dobrém stavu a nabizi
piijemné bydleni v klidném prostiedi s dobrou dostupnosti k
obcanské vybavenosti.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany ptevod 6/2025
Rizeni &.: V-2258/2025-502

Nemovita véc &. 2

Byt 3+1, Spojova 257, Jilové
Realizovana cena: 2 050 000,- K¢
Uzitna plocha: 77 m?

Ke koupi nebo zajimavé investicni pfilezitosti si Vam
dovolujeme nabidnout moderné zrekonstruovany byt o
dispozici 3+1 o rozloze 77m2. Bytova jednotka se nachdzi v
1. podlazi zatepleného panelového domu s plastovymi okny.
Bytovy dim se nachazi v klidné lokalit¢ vhodné k rodinnému
bydleni. Byt je po rekonstrukci, sklddd se ze tif pokoju a
kuchyné vybavené funkéni kuchynskou linkou s indukéni
deskou. Zdéna, prostorna koupelna je vybavena rohovou
vanou a WC. Podlahy bytu jsou kryté dlazbou a PVC. S
ohledem na dobry stav a minimalni budouci rekonstrukci je
moznost vyuzivat bytovou jednotku k pifjemnému bydleni
okamzité. Mésicni naklady bytu na platby SV] jsou celkem
6.023,- K¢. Nemovitost je napojena na elektrorozvod, vefejny
vodovod i kanalizaci. Vytapéni a ohfev vody je tstfedni.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany ptrevod 4/2025
Rizeni ¢.: V-1488/2025-502
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Nemovita véc ¢. 3

Byt 2+1, Lipova 41, Jilové - Kamenné
Realizovana cena: 2 050 000,- K¢
Uzitna plocha: 61 m?

Nabizime k prodeji krasny byt 2+1 v osobnim vlastnictvi,
ktery se nachazi v prvnim patfe cihlového domu v klidné ¢asti
obce Jilové u Décina. Byt prosel rekonstrukei a nabizi
piffjemnou dispozici s prostornymi a svétlymi mistnostmi.
Velkou vyhodou jsou krbova kamna, ktera nejen navozuji
utulnou atmosféru, ale také vyrazné¢ snizuji naklady na
vytapéni. Lokalita nabizi dostatek soukromi a zaroven

vybornou dostupnost do centra mésta.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany ptrevod 5/2025
Rizeni ¢.: V-1996/2025-502

AN

i
nY
[# 4
’ |
,/III‘ (1)

g7/

\
|

'
¥
&

Nemovita véc &. 4

Byt 3+1, Spojova 262, Jilové
Realizovana cena: 1 849 900,- K&
Uzitna plocha: 64 m?

Mame pro Vas byt 3+1 v ulici Spojova, v Jilovém u Décina,
kousek od rozhledny Snéznik. Ma bez mala 65 m? tfi
samostatné pokoje a praktickou komoru. Je v ptuvodnim
stavu, takze je idealni pro vytvofeni vlastni vize, coz vam dava
perfektni piileZitost pfetvofit jej podle svych pfedstav. Mazete
si navrhnout a zrealizovat rekonstrukci pfesné tak, jak jste
vzdy snili. Diky skvélé dispozici bytu si muzete pohrat s
usporadanim kuchyné a koupelny a vytvofit tak prostor, ktery
bude dokonale vyhovovat vasim potfebam. Nachazi se ve
tfetim patfe, coz znamena, ze budete daleko od ruchu
pozemni dopravy, a navic si uzijete klid a soukromi. Panelovy
dim neni vybaven vytahem, takze Vam par schodt navic bude
napomocno k udrzeni zdravého Zivotniho stylu. Zastavka
MHD je jen par minut chiize od domu, coz zajist'uje
pohodlnou dostupnost vefejné dopravy.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 2/2025
Rizeni ¢.: V-672/2025-502
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Piiloha €. 4: Kopie zaslané vyzvy o zpfistupnéni ocefiovanych nemovitych véci
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Piiloha &. 5: Kopie podaciho listku
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ro v
G.ZAVER
Ukolem znalce bylo ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekuéni izenf
- Ocenit uvedené nemovitosti a jejich souéasti / spoluvlastnicky podil na nemovitostech a jejich
soucastech
- Urcit a ocenit jejich piislusenstvi
- Zjistit vécna bfemena a najemni prava spojena s ocefiovanymi nemovitostmi
- Vyjadrit se, zda povazuje vyhodu opravnéné osoby z vécného bifemene pfiméfenou zjisténému
vécnému bfemeni a najemné ze zjisténého najemniho prava za v mist¢ a ¢ase obvyklé a toto
oduvodnit

1) Cenu obvyklou nemovitych véci: bytové jednotky &. 264/13, umisténé v bytovém domé &.p.
264, 265, ktery stoji na pozemku parc.C. st. 857, v&. spoluvlastnického podilu ve vysi 795/15853
na spolecnych Castech bytového domu &.p. 264, 265, ktery stoji na pozemku parc.c. st. 857, a na

pozemku parc.cC. st. 857 (LV €. 1509 a 1394), v katastralnim tzemi Jilové u Décina, obci Jilové,
okrese DécCin, urcuji ve vysi

2 355 000,- K¢

slovy: dva-miliony-tfi-sta-padesat-pét-tisic-korun-ceskych

2) Znalci nejsou znamy Zadné pravni vady, které by nezanikly prodejem nemovité véci z drazby

3) Nemovita véc (ani Zadna jeji ¢ast) neni kulturni pamatkou ve smyslu ust. §13 zak. ¢. 20/1987
Sb., o statni pamatkové péci.

4) Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho pfesnost

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a) az ¢)
téz veSkeré skutecnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou snizovat pfesnost
zaveru znaleckého posudku. V piipadé, ze mi nebylo umoznéno vnitini ohledani nemovité véci, tak mi;j
zavér muze, ale i nemusi byt nepatrné zkreslen. Vyse uvedené skutecnosti jsou zavislé od praxe a
subjektivnfho vyhodnoceni stavebné-technického stavu ocenované nemovité véci znalcem. Dle
odborného nazoru a praxe znalce, lze povazovat vliv uvedeného zkresleni z velké ¢asti za minimalni.
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Nahrada nikladua byla sjednana dle zik. ¢. 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 51565/2025 do evidence posudka.

V Ostrave 17.9.2025

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



