
 
 

  
 

ZNALECKÝ POSUDEK O CEN Ě OBVYKLÉ  
číslo 52/2014 

  

NEMOVITOST: Bytová jednotka č. 571/13, Karolinka 
Katastrální údaje : Kraj Zlínský, okres Vsetín, obec Karolinka, k.ú. Karolinka 
Adresa nemovitosti: Na Oboře 571, 756 05 Karolinka 
Vlastník stavby: SJM - Tomáš Čírtek a Renata Čírtková, Na Oboře 571, 756 05 Karolinka, 

vlastnictví: výhradní 
Vlastník pozemku: SJM - Tomáš Čírtek a Renata Čírtková, Na Oboře 571, 756 05 Karolinka, 

vlastnictví: výhradní 
  

OBJEDNATEL : PROKONZULTA, a.s. 
Adresa objednatele: Křenová 299/26, 60200 Brno 

  
ZHOTOVITEL : Ing. Pavel Tydlačka 
Adresa zhotovitele: Družstevní 1768, 755 01 Vsetín 

 IČ: 61601730 telefon: 603 525 872 e-mail: 
pavel.tydlacka@seznam.cz 

 DIČ:  fax:   
  

ÚČEL OCENĚNÍ: Pro stanovení obvyklé ceny (ocenění stávajícího stavu) 
 

 
 
   

OBVYKLÁ CENA 600 000 Kč  
 
Datum místního šetření: 2.5.2014  Stav ke dni : 2.5.2014 

 
Počet stran:  24 stran  Počet příloh: 13 Počet vyhotovení:  2 

 
Ve Vsetíně, dne 5.5.2014 Ing. Pavel Tydlačka 
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NÁLEZ 
 
Znalecký úkol  
 
Ocenit nemovitost dle stavu a předpisů platných ke dni 2.5.2014 
 

 
Přehled podkladů  
 
- Výpis z Katastru nemovitostí, LV č. 1469 
- Výpis z Katastru nemovitostí, LV č. 992 
- snímek katastrální mapy z nahlížení do KN 
- informace objednatele ocenění  
- informace od správců sítí  
- prohlídka a měření znalce  
 

 
Místopis  
 
Město Karolinka leží cca 25 km východně od Vsetína, směr Slovensko. Město a obce v okolí  je 
spolu s Velkými Karlovicemi významnou turistickou oblastí. Je zde základní vybavenost - Městský 
úřad, banka, Policie ČR, obchody, restaurace, pošta, kulturní zařízení, řada sportovních zařízení, 
zdravotní středisko, Základní škola a školka. Je  možnost získání zaměstnání ve službách spojených 
s turistickým ruchem a v dřevozpracujícím průmyslu. Spojení se Vsetínem a okolními obcemi je 
vlakem a autobusem. V obci nejsou zdroje znečištění, je plynofikována a je zde zdravé životní 
prostředí. Obec je zaměřena na turistický ruch, dřevozpracování a sklářství (druhotné zpracování).  
 
Oceňovaný dům je situován v centrální části obce, ulice Vsetínská.  Lokalita je  zastavěná dalšími 
rodinnými domy, přístup je po živičné vozovce,  centrum obce je dostupné pěšky. Přímo v lokalitě 
je úplná vybavenost obchody a službami, centrum je v dosahu pěšky - cca 5 min. chůze. Jedná se o 
velmi dobrou lokalitu, zdravé životní prostředí, blízkost přírody.  V místě je rozvod elektro NN, 
veřejný vodovod a kanalizace, v dosahu je zemní plyn.  
 

SOUČASNÝ STAV BUDOUCÍ STAV 
Okolí: � bytová zóna � průmyslová zóna Okolí : � bytová zóna � průmyslová zóna 
 � ostatní � nákupní zóna  � ostatní � nákupní zóna 
Přípojky: � / � voda � / � kanalizace � / � plyn Přípojky: � / � voda � / � kanalizace � / � plyn 
veř. / vl. � / � elektro � telefon veř / vl. � / � elektro � telefon 
 
Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky):  � MHD � železnice � autobus 
Dopravní dostupnost (do 10 minut autem):  � dálnice/silnice I. tř  � silnice II.,III.tř   
Poloha v obci: širší centrum - smíšená zástavba 
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Celkový popis  
 
Všeobecný popis.  
 
Budova č.p. 571 - bytový dům je situována na pozemku p.č. 136/3, k.ú. Karolinka. Jedná se o 
typový panelový bytový dům. Podsklepení je provedeno, dům má 4 nadzemní podlaží. Podkroví 
není provedeno, dům má plochou střechu. Nosná konstrukce je panelová. Vytápění je dálkové 
teplovodní. Ohřev TUV v bytech je lokální. Je provedena přípojka pitné vody z veřejného 
vodovodu. Kanalizace je svedena do veřejné kanalizace. Je provedena přípojka elektro NN. Je 
provedena přípojka zemního plynu. Přístupová komunikace je zpevněná.  
 
Dispoziční řešení.  
 
V 1. PP jsou sklepy a společné prostory. V 1. NP až 4. NP jsou bytové jednotky.  
 
Popis konstrukcí stavby.  
 
Základy jsou betonové pasy. Svislé nosné konstrukce jsou železobetonové panelové typové, 
sendvičové panely, dům je zateplen. Stropy jsou rovněž ŽB panelové. Střecha je plochá 
jednoplášťová. Střešní krytina je živičná. Klempířské konstrukce jsou z ocelového pozinkovaného 
plechu - oplechování atiky, parapety. Vnitřní omítky jsou vápenné štukové. Vnitřní keramické 
obklady nejsou provedeny. Schodiště je betonové prefabrikované. Okna jsou dřevěná zdvojená. 
Dveře jsou typové hladké. Zárubně jsou ocelové. Podlahy obytných místností jsou pokryty 
laminátovými deskami. Podlahy ostatních místností jsou pokryty keramickou dlažbou. Vytápění je 
dálkové teplovodní, tradiční systém s tělesy. Elektroinstalace je 230/400 V. Bleskosvod je 
proveden. Rozvod vody je proveden v kuchyních, koupelnách a WC. Zdroj teplé užitkové vody je 
elektrický boiler v koupelně. V koupelně je ocelová vana a umývadlo. V kuchyni je  linka s dřezem, 
instalován je plynový sporák na P-B z lahve. Kanalizace je provedena z kuchyně, koupelny a WC. 
Záchod je splachovací standardní. V bytě je podstandardní bytové jádro na bázi dřeva.  
 

Charakter stavby.  
 

Doklady ze stavebního řízení nebyly předloženy. Jedná se o typový bytový dům a takto je i užíván.  
V katastru nemovitostí je nemovitost zapsaná jako objekt bydlení. Dům je rozdělen na bytové 
jednotky. Má přiděleno číslo popisné 571.  
 

Technický stav.  
 

Stavba je užívána dle informace vlastníka od r.  1978. Technický stav objektu je dobrý, běžná 
údržba, kontaktní zateplení, rekonstrukce balkonů, výměna oken za plastová.  
 

Silné stránky  
- klidná lokalita bez rušivých vlivů 
- blízkost centra města 
- výborná dostupnost obchodu a služeb 
- výborné možnosti rekreace v okolí 
 
Slabé stránky  
- původní umakartové jádro 
- byt ve 3. NP bez výtahu 
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RIZIKA  
Rizika spojená s právním stavem nemovitosti:   
� Jednotka je řádně zapsána v katastru 

nemovitostí 
� Jednotka není řádně zapsána v katastru 

nemovitostí 
� Stav jednotky umožňuje podpis zástavní 

smlouvy (vznikla věc) 
� Stav jednotky neumožňuje podpis zástavní 

smlouvy 
� Skutečné užívání jednotky není v rozporu s 

její kolaudací 
� Skutečné užívání jednotky je v rozporu s její 

kolaudací 
� Přístup k nemovitosti přímo z veřejné 

komunikace je zajištěn 
� Není zajištěn přístup k nemovitosti přímo z 

veřejné komunikace 
Komentář: Nemovitost bez rizika.  
 

 

Rizika spojená s umístěním nemovitosti:   
� Nemovitost není situována v záplavovém 

území 
� Nemovitost situována v záplavovém území 

Komentář: Nemovitost je situována v záplavové zóně 3.  
 

 

Věcná břemena a obdobná zatížení:   
� Zástavní právo  
� Exekuce  
Komentář: 1) Na nemovitosti vázne smluvní zástavní právo pro Českou spořitelnu a.s. 
2) Na nemovitosti vázne zástavní právo exekutorské 
3) Na nemovitosti vázne exekuce 
 
Cena nemovitosti není upravována.  
 

 

Ostatní rizika: nejsou  
Komentář: Nemovitost bez rizika.  
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OCENĚNÍ 
 
 

Výpočet věcné hodnoty stavby 

Bytová jednotka 571/13 (r. 1978) 

Věcná hodnota dle THU    
 
Jedná se o byt 2+1 situovaný ve 3. NP domu č.p. 571  
 
Svislé nosné konstrukce jsou železobetonové panelové typové, sendvičové panely. Vnitřní omítky 
jsou vápenné štukové. Vnitřní keramické obklady jsou provedeny v kuchyni. WC. Okna jsou 
plastová. Dveře jsou typové hladké. Zárubně jsou ocelové. Podlahy obytných místností jsou pokryty 
laminátovými deskami.  Podlahy ostatních místností jsou pokryty keramickou dlažbou. Vytápění je 
dálkové teplovodní, tradiční systém. Elektroinstalace je 230/400 V. Rozvod vody je proveden v 
kuchyni a koupelně. Zdroj teplé užitkové vody je elektrický boiler. V koupelně je ocelová vana a 
umývadlo. V kuchyni je  linka s dřezem, instalován je plynový sporák. Rozvod plynu je proveden 
do kuchyně. Kanalizace je provedena z kuchyně, koupelny a WC. Záchod je splachovací 
standardní. V bytě je původní bytové jádro na bázi dřevovláknitých materiálů.   
 
Byt je v dobrém stavu, rekonstrukce podlah a kuchyně. Byt má balkon a sklep.  
 
Výpočet podlahových ploch jednotky  

Název Typ výměry Podlahová 
plocha 

Koeficient Užitná plocha 

kuchyně Obytné prostory 11,80 m2 1,00 11,80 m2 

pokoj Obytné prostory 20,70 m2 1,00 20,70 m2 

pokoj Obytné prostory 11,70 m2 1,00 11,70 m2 

koupelna Obytné prostory 2,10 m2 1,00 2,10 m2 

WC Obytné prostory 1,10 m2 1,00 1,10 m2 

předsíň Obytné prostory 5,70 m2 1,00 5,70 m2 

komora Obytné prostory 2,10 m2 1,00 2,10 m2 

balkon Obytné prostory 2,50 m2 0,50 1,25 m2 

sklep Obytné prostory 5,70 m2 0,50 2,85 m2 

Celková podlahová plocha 63,40 m2  59,30 m2 

 
 
 
Výpočet věcné hodnoty jednotky 

 Současný stav Budoucí stav 
Podlahová plocha [m2] 59,30 0,00 
Jednotková cena (JC) [Kč/m2] 22 000  
Reprodukční hodnota (RC) Kč 1 304 600  
Rozestavěnost % 100,00  
Stáří roků 36  
Další životnost roků 64  
Opotřebení % 36,00  
Věcná hodnota (VH) Kč 834 940  
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Výpočet porovnávací hodnoty 
 

Oceňovaná jednotka 
Lokalita / Popis   

Karolinka 
bytová jednotka 

 

Typ stavby Užitná plocha Podlaží Dispozice Celková cena Jednotková cena 
typový panelový 
dům 

59,30 m2 3. NP 2+1 596 795 Kč 10 064 Kč/m2 

 
Popis oceňované nemovitosti 
 
Porovnávací hodnota je stanovena na základě realizovaných obchodů a aktuálně nabízené bytové 
jednotky ve stejném domě v Karolince. Ceny jsou korigovány s ohledem na technický stav  a zdroj 
ceny.  
 
 
 
Popisy porovnatelných nemovitostí 
Bytová jednotka č. 1 
Jedná se o bytovou jednotku situovanou ve zděném bytovém domě. Dispoziční řešení je 2+1. 
Podlahová plocha je 99,46 m2. Byt je plně funkční, rekonstruovaný v r. 2001, v klidné lokalitě, v 
centrální části obce.  
 

 
Bytová jednotka č. 2 
Bytový dům zděný, revitalizovaný bytový dům, bytová jednotka  je situovaná ve 2. NP. Jedná se 
původně o byt 2+1, dispozice byla upravena na 3+kk (místo kuchyně je pokoj a do předsíně byl 
vestavěn kuchyňský kout. Byt je ve velmi dobrém stavu, v letech 2007 - 2008 byl rekonstruován.  
 

 
Bytová jednotka č. 3 
Bytová jednotka 3+kk, byt ve zděném bytovém domě.  Dům je situovaný v  centrální části obce. 
Je podsklepený, má 2 NP + podkroví. Nosná konstrukce je zděná, tvrdé  stropy, valbová střecha, 
vytápění etážové v jednotlivých bytech,  plynové, kotel kombinovaný s ohřevem TUV + krbová 
kamna. Je provedena přípojka elektro NN, vodovod  z veřejné sítě, veřejná kanalizace, zemní 
plyn. Byt je rekonstruován.  
 

 
Bytová jednotka č. 4 
Bytový dům v Karolince, prostorný byt s balkonem v rekreační lokalitě Byt v původním stavu se 
zánovní kuchyňskou linkou ve revitalizovaném panelovém domě. Orientace oken východ - 
západ, neprůchozí pokoje, možnost instalace krbového vytápění (komín). Příjemná lokalita v 
podhůří Javorníků - lyžařský vlek 1 km, cyklostezka 100 m, přírodní koupaliště 500 m 
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Srovnatelné jednotky 

Název: Bytová jednotka č. 1  
Lokalita:  Hovězí  
Podlaží:  1. NP  
Dispozice:  2+1 

 

Typ stavby Užitná 
plocha 

Celková cena Jednotková cena 

zděný bytový dům 99,46 m2 1 450 000 Kč 14 579 Kč/m2 

Použité koeficienty:  
K1 Redukce pramene ceny  1,00   
K2 Velikosti objektu  1,00   
K3 Poloha  1,00   
K4 Provedení a vybavení  1,00   
K5 Celkový stav  0,70   
K6 Vliv pozemku  1,00   
K7 Úvaha zpracovatele ocenění  1,00   

 Celkový 
koef. KC 

0,70 

Upravená j. 
cena Kč/m2 

10 205 

Název: Bytová jednotka č. 2  
Lokalita:  Jablůnka  
Podlaží:  2. NP  
Dispozice:  2+1 

 

Typ stavby Užitná 
plocha 

Celková cena Jednotková cena 

zděný bytový dům 63,55 m2 880 000 Kč 13 847 Kč/m2 

Použité koeficienty:  
K1 Redukce pramene ceny  1,00   
K2 Velikosti objektu  1,00   
K3 Poloha  1,00   
K4 Provedení a vybavení  1,00   
K5 Celkový stav  0,75   
K6 Vliv pozemku  1,00   
K7 Úvaha zpracovatele ocenění  1,00   

 Celkový 
koef. KC 

0,75 

Upravená j. 
cena Kč/m2 

10 385 

Název: Bytová jednotka č. 3  
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Lokalita:  Jablůnka  
Podlaží:  2. NP  
Dispozice:  3+kk 

 

Typ stavby Užitná 
plocha 

Celková cena Jednotková cena 

zděný bytový dům 85,00 m2 1 100 000 Kč 12 941 Kč/m2 

Použité koeficienty:  
K1 Redukce pramene ceny  1,00   
K2 Velikosti objektu  1,00   
K3 Poloha  1,00   
K4 Provedení a vybavení  1,00   
K5 Celkový stav  0,75   
K6 Vliv pozemku  1,00   
K7 Úvaha zpracovatele ocenění  1,00   

 Celkový 
koef. KC 

0,75 

Upravená j. 
cena Kč/m2 

9 706 

Název: Bytová jednotka č. 4  
Lokalita:  Karolinka  
Podlaží:  4. NP  
Dispozice:  2+1 

 

Typ stavby Užitná 
plocha 

Celková cena Jednotková cena 

panelový bytový 
dům 

62,00 m2 650 000 Kč 10 484 Kč/m2 

Použité koeficienty:  
K1 Redukce pramene ceny  0,95   
K2 Velikosti objektu  1,00   
K3 Poloha  1,00   
K4 Provedení a vybavení  1,00   
K5 Celkový stav  1,00   
K6 Vliv pozemku  1,00   
K7 Úvaha zpracovatele ocenění  1,00   

 Celkový 
koef. KC 

0,95 

Upravená j. 
cena Kč/m2 

9 960 
 
 
 
 
 
 

Výpočet porovnávací hodnoty jednotky: 
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Minimální jednotková cena porovnávaných jednotek  9 706 Kč/m2 

Průměrná jednotková cena porovnávaných jednotek   10 064 Kč/m2 

Maximální jednotková cena porovnávaných jednotek   10 385 Kč/m2 

Stanovená jednotková cena oceňované jednotky  10 064 Kč/m2 

Celková užitná plocha oceňované jednotky  59,30 m2 

Výsledná porovnávací hodnota jednotky  596 795 Kč 
 
 

 

 

REKAPITULACE OCEN ĚNÍ 
 

 Současný stav  
Porovnávací hodnota 596 795 Kč  
Výnosová hodnota 0 Kč  
Věcná hodnota 834 944 Kč  
Hodnota pozemku 0 Kč  
   

Obvyklá cena  

600 000 Kč   

slovy: Šestsettisíc Kč  
zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.2.9 

 
Komentář ke stanovení obvyklé ceny  
 
Jedná se o bytovou jednotku 2+1 o započitatelné podlahové ploše 59,30 m2, situovanou v typovém 
panelovém domě. Dům je zateplen a byla provedena oprava balkonů, dům je udržovaný.  
 
Byt je v průměrném stavu, je opravena kuchyň a byla provedena výměna podlah, jinak vše původní.  
Lokalita je dobrá, možnost parkování u domu.  
 
Obvyklá cena je stanovena na základě porovnávací hodnoty.  
 
 
Ve Vsetíně 5.5.2014 

 Ing. Pavel Tydlačka 
 Družstevní 1768 
 755 01 Vsetín 
 telefon: 603 525 872 
 e-mail: pavel.tydlacka@seznam.cz 
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Znalecká 
doložka: 

 
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského 
soudu Ostrava č.j. Spr. 1209/90 z 30.1. 1990 pro základní obor ekonomika, 
odvětví ceny a odhady nemovitostí.  
 

Znalecký posudek byl zapsán pod poř. č. 52/2014 znaleckého deníku. 
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SEZNAM PODKLAD Ů A PŘÍLOH 

 
Podklady a přílohy počet stran A4 příloze 

Výpis z katastru nemovitostí, LV č. 1469 7 
Výpis z katastru nemovitostí, LV č. 992 3 
Snímek katastrální mapy. 1 
Fotodokumentace nemovitosti 1 
Mapa oblasti 1 
Informace vlastníka 0 
Prohlídka odhadce 0 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



- 12 - 
 

Výpis z katastru nemovitostí, LV č. 1469 
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Výpis z katastru nemovitostí, LV č. 992 
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Snímek katastrální mapy. 
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Fotodokumentace nemovitosti 
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Mapa oblasti 

 
 

 
 

 


