
 

 

  

 

ZNALECKÝ POSUDEK O CENĚ OBVYKLÉ 
číslo 6337-65/2020 

rodinného domu zapsaného na LV 1589 v k.ú. Horoměřice 

NEMOVITÁ VĚC: Rodinný dům na LV 1589 

Katastrální údaje : Kraj Středočeský, okres Praha-západ, obec Horoměřice, k.ú. Horoměřice 

Adresa: Tuchoměřická 936, 252 62 Horoměřice  
 

VLASTNICKÉ ÚDAJE:  

 9304300027, Dalibor Šelmeczi, Tuchoměřická 936, 252 62 Horoměřice, LV: 1589, podíl: 1 / 2 

 SJM Šelmeczi Karel a Šelmecziová Monika, Tuchoměřická 936, 252 62 Horoměřice, LV: 1589, podíl: 

1 / 2 
  

 

OBJEDNAVATEL: Dražební společnost  Morava s.r.o. 

Adresa: Dlouhá 4433, 76001 Zlín 
 

ZHOTOVITEL: Ing. Jaroslav Fojtů 

Adresa: Bílavsko 31, 768 61 Bystřice p. Hostýnem 
 IČ: 11499559 telefon: 602 750 463 e-mail: j.fojtu@seznam.cz 

 DIČ: CZ5704152201 fax:   
  

 

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

 
 

OBVYKLÁ CENA 11 500 000 Kč 

 
Stav ke dni: 2.6.2020 Datum místního šetření:  2.6.2020 

Za přítomnosti: zástupce objednatele 

Počet stran: 26 stran Počet příloh: 14 Počet vyhotovení: 2 
 

V Bystřici pod Hostýnem, dne 10.6.2020 
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NÁLEZ 
 

Znalecký úkol  

ocenit rodinný dům č.p.936 v ulici Tuchoměřické v Horoměřicích zapsaný na LV 1589 v 

k.ú.Horoměřice jako podklad pro dražbu  
 

Přehled podkladů  

1)   výpis z KN 

2)   odhad tržní hodnoty č.1/1/2017 ze dne 20.1.2017 - Ing.Jiříá Beránek 

3)   SÚP obce v platném znění 

 
 

Místopis  

Samostatně stojící přízemní rodinný dům se sedlovou střechou a podkrovím po pravé straně ulice 

Tuchoměřické ve stávající rezidenční zástavbě na SZ okraji obce. 

Lokalita kompletně zainvestovaná, oceňovaný objekt napojen na IS vedené v ulici. Atraktivní 

lokalita asi 3 km SZ od Prahy.Ostatní popis lokality - viz. výše citovaný posudek ( sken v příloze ). 

 
 

Typ pozemku:  zast. plocha  ostatní plocha  orná půda 

 trvalé travní porosty  zahrada  jiný 

Využití pozemků:   RD  byty  rekr.objekt  garáže  jiné 

Okolí:  bytová zóna  průmyslová zóna  nákupní zóna

  ostatní 

Přípojky:  /  voda  /  kanalizace  /  plyn 

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: okrajová část - zástavba RD 

Přístup k pozemku:  zpevněná komunikace  nezpevněná komunikace 
 

Přístup přes pozemky:  

408/49 Obec Horoměřice, Velvarská 100, 25262 Horoměřice  
   

 

Celkový popis  

Viz. výše cit. posudek 
 

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 
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Věcná břemena a obdobná zatížení:   

ANO Věcná břemena neovlivňující obvyklou cenu (např. přípojky inženýrských sítí) 

ANO Zástavní právo 

ANO Exekuce 

Komentář: viz. LV v příloze  
  

 

Ostatní rizika: nejsou  

NE Nemovitá věc není pronajímána 
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OCENĚNÍ  
 

Výpočet hodnoty pozemků  

Pozemky 

Porovnávací metoda 

Pro ocenění stavebních pozemků se prioritně používají cenové mapy, pokud existují. Obec nemá 

zpracovanou CM. Pro oceňované pozemky odhaduji obvyklou cenu ve výši 3 000,- Kč/m2.  

Venkovní úpravy: zpevněné plochy a přípojky inženýrských sítí do ulice Tuchoměřické 

Druh pozemku Parcela č. Výměra  

[ m2 ] 

Jednotková 

cena 

[ Kč/m2 ] 

Spoluvlastnický 

podíl 

Celková cena 

pozemku 

[ Kč ] 

zastavěná plocha a 

nádvoří 

st.1320 215 3 000,00  645 000 

orná půda 408/34 546 3 000,00  1 638 000 

      

Celková výměra pozemků 761 Hodnota pozemků celkem 2 283 000 

 

 

Výpočet věcné hodnoty ostatních staveb 

Název Popis 

Parcelní číslo Množství JC RC Opotřebení VH 

celkem zpevněné plochy a přípojky inženýrských sítí  

408/34 500 000,00 1 1 Kč/1 500 000 Kč 15 %  425 000 Kč 

  

      

Věcná hodnota ostatních staveb celkem  425 000 Kč 
 

Výpočet věcné hodnoty stavby  

Rodinný dům č.p.936 

Věcná hodnota dle THU    

viz. výše uvedený posudek 

 

Užitná plocha 

Název Užitná plocha 

I.PP  0,00 m2 

I.NP  150,00 m2 

podkroví  128,00 m2 

 278,00 m2 

Zastavěné plochy a výšky podlaží 

Název Zastavěná plocha [m2] výška 

I.PP   0,00 0,00 m 

I.NP   215,00 3,00 m 

podkroví   215,00 2,50 m 

  430,00 m2 
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Obestavěný prostor 

(PP = podzemní podlaží, NP = nadzemní podlaží, Z = zastřešení) 

Typ Název Obestavěný prostor [m3] 

PP spodní část 0,000 =  0,00 

NP vrchní část 215,00*3,10 =  666,50 

Z střešní část 215,0*(1,1+3,70/2) =  634,25 

Obestavěný prostor - celkem:  1 300,75 m3 

 

 

Konstrukce Popis 

1. Základy žbetonové pasy izolované 

2. Zdivo zděné tl. 45 cm pravd.Porother 

3. Stropy keramické nebo žb monolitické s omítaným podhledem, v 

podkroví SDK 

4. Střecha krov dřevěný, vázaný 

5. Krytina betonová taška 

6. Klempířské konstrukce pozinkovaný plech 

7. Vnitřní omítky dvouvrstvé vápenné omítky 

8. Fasádní omítky kontaktní zatepl. systém 

9. Vnější obklady sokl z kabřince 

10. Vnitřní obklady nadstandartní keramické obklady koupelen, WC, kuchyně 

11. Schody železobetonové monolitické, dř. obklad masiv 

12. Dveře hladké plné a prosklené do obl. zárubní, masiv 

13. Okna plastová, standartní 

14. Podlahy obytných místností laminátová plovoucí podlaha 

15. Podlahy ostatních místností keramická dlažba nadstandartní 

16. Vytápění ústřední topení plynové, podlahové + otopné panely 

17. Elektroinstalace světelná, třífázová 

18. Bleskosvod bleskosvod 

19. Rozvod vody plast, studená i teplá voda 

20. Zdroj teplé vody plynový kotel s ohřevem TUV 

21. Instalace plynu zemní plyn 

22. Kanalizace plastové potrubí 

23. Vybavení kuchyně plynový sporák, vestavěné spotřebiče 

24. Vnitřní vybavení umyvadla, sprchový kout, WC,vana vše standartní 

25. Záchod splachovací závěsné 

26. Ostatní rozvod STA,SLP, 
  

 

   

Jednotková cena  40 000 Kč/m2 

Množství  278,00 m2 

Reprodukční cena  11 120 000 Kč 
   

 

Konstrukce Obj. podíl. 

[%] 
Standardní 

cena [Kč] 
Upravená cena 

[Kč] 
Upravený obj. 

podíl [%] 

1. Základy 7,10 789 520 789 520 7,10 

2. Zdivo 22,30 2 479 760 2 479 760 22,30 

3. Stropy 8,40 934 080 934 080 8,40 

4. Střecha 5,20 578 240 578 240 5,20 

5. Krytina 3,20 355 840 355 840 3,20 
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6. Klempířské konstrukce 0,80 88 960 88 960 0,80 

7. Vnitřní omítky 6,20 689 440 689 440 6,20 

8. Fasádní omítky 3,10 344 720 200 000 1,80 

9. Vnější obklady 0,40 44 480 44 480 0,40 

10. Vnitřní obklady 2,30 255 760 255 760 2,30 

11. Schody 2,40 266 880 266 880 2,40 

12. Dveře 3,30 366 960 366 960 3,30 

13. Okna 5,20 578 240 578 240 5,20 

14. Podlahy obytných místností 2,20 244 640 244 640 2,20 

15. Podlahy ostatních místností 1,10 122 320 122 320 1,10 

16. Vytápění 4,40 489 280 489 280 4,40 

17. Elektroinstalace 4,10 455 920 455 920 4,10 

18. Bleskosvod 0,60 66 720 66 720 0,60 

19. Rozvod vody 3,00 333 600 333 600 3,00 

20. Zdroj teplé vody 1,80 200 160 200 160 1,80 

21. Instalace plynu 0,50 55 600 55 600 0,50 

22. Kanalizace 2,80 311 360 311 360 2,80 

23. Vybavení kuchyně 0,50 55 600 200 000 1,80 

24. Vnitřní vybavení 5,10 567 120 567 120 5,10 

25. Záchod 0,40 44 480 44 480 0,40 

26. Ostatní 3,60 400 320 400 320 3,60 

Upravená reprodukční cena  11 119 680 Kč 

Množství  278,00 m2 

Základní upravená jedn. cena (JC) 39 999 Kč/m2 

 

 

Ocenění  

Zastavěná plocha (ZP) [m2] 215 

Užitná plocha (UP) [m2] 278 

Obestavěný prostor (OP) [m3] 1 300,75 

Základní upravená jedn. cena (JC) [Kč/m2] 39 999 

Rozestavěnost % 100,00 

Upravená cena (RC) [Kč/m2] 39 999 

Reprodukční hodnota (RC * UP) [Kč] 11 119 722 

Stáří roků 10 

Další životnost roků 90 

Opotřebení % 10,00 

Věcná hodnota (VH) [Kč] 10 007 750 

 

 

 

 

 

 

 

Výpočet porovnávací hodnoty  

Porovnávací hodnota 
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Oceňovaná nemovitá věc  

Porovnávací hodnota propočtena z nabídky místních RK v čase.  
  

Užitná plocha: 278,00 m2 

Obestavěný prostor: 1 300,75 m3 

Zastavěná plocha: 215,00 m2 

Plocha pozemku: 761,00 m2 

  

Srovnatelné nemovité věci: 

Název: RD Horoměřice 

Popis: Prodej rodinného domu 180 m2, pozemek 748 m2 Západní, Horoměřice 12 890 000 

Kč 

nabídka novostavby dvoupodlažního rodinného domu s garáží v rezidenční části 

obce Horoměřice, Vytápění a ohřev vody je zajištěn úsporným kondenzačním 

plynovým kotlem Junkers se zásobníkem dostatečné kapacity teplé vody.V obci je 

základní škola pro 2. stupeň, nově vybudovaná mateřská škola, zdravotní středisko, 

lékárna, veterinární klinika, pošta, knihovna, obchody s potravinami i spotřebním 

zbožím, několik utoservisů, hostinců a sportovních zařízení, hotel, stanice technické 

kontroly apod. 

Pozemek: 748,00 m2 

Užitná plocha: 180,00 m2 

Použité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny - nabídka RK 0,90 

K2 Velikosti objektu - oceňovaný RD 1,00 

K3 Poloha 1,00 

K4 Provedení a vybavení - v horším provedení a ST stavu 0,85 

K5 Celkový stav 0,85 

K6 Vliv pozemku 1,00 

K7 Úvaha zpracovatele ocenění - horší nemovitost 0,95 

   
Zdroj: RK 

Zdůvodnění koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabídka RK; Velikosti objektu - 

oceňovaný RD; Provedení a vybavení - v horším provedení a ST stavu; Úvaha zpracovatele 

ocenění - horší nemovitost;  

 

Cena 

[Kč] 
Užitná plocha 

[m2] 
Jedn. cena 

Kč/m2 
Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m2] 

12 890 000 180,00 71 611 0,62 44 399 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Název: RD Horoměřice 

Popis: Prodej rodinného domu 237 m2, pozemek 709 m2 Horoměřice 11 000 000 Kč 

Prostorný rodinný dům se slunnou zahradou stojí v klidné rezidenční zástavbě obce 

rozkládající se v těsném sousedství okraje Prahy, nedaleko několika mezinárodních 

škol a letiště. V přízemí se nachází vzdušný obývací pokoj s jídelnou, zimní 
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zahradou a venkovní, částečně krytou terasou, samostatná kuchyně, prádelna, 

komora a předsíň s přímým vstupem do garáže. V patře je 5 ložnic (jedna s terasou s 

výhledem do zahrady), 2 koupelny a 2 šatny. Na půdě jsou úložné prostory.Součástí 

vybavení je dlažba, plovoucí podlaha, plastová okna s interiérovými žaluziemi a 

kuchyňská linka s vestavnými spotřebiči. Zahrada je udržovaná, vzrostlé stromy 

zajišťují dostatek soukromí a v horkých dnech vítaný stín. Velká garáž umožňuje 

pohodlně parkovat 2 vozy. 

 

Pozemek: 709,00 m2 

Užitná plocha: 237,00 m2 

Použité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny - nabídka RK 0,90 

K2 Velikosti objektu - oceňovaný RD 1,00 

K3 Poloha - v lepší poloze 1,10 

K4 Provedení a vybavení - v horším vybavení a ST stavu 0,95 

K5 Celkový stav 0,95 

K6 Vliv pozemku 1,00 

K7 Úvaha zpracovatele ocenění - podobný RD 1,00 

   
Zdroj: RK 

Zdůvodnění koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabídka RK; Velikosti objektu - 

oceňovaný RD; Poloha - v lepší poloze; Provedení a vybavení - v horším vybavení a ST stavu; 

Úvaha zpracovatele ocenění - podobný RD;  

 

Cena 

[Kč] 
Užitná plocha 

[m2] 
Jedn. cena 

Kč/m2 
Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m2] 

11 000 000 237,00 46 414 0,89 41 308 

 

Název: RD Horoměřice 

Popis: Prodej rodinného domu 160 m2, pozemek 1 246 m2 Horoměřice 9 999 000 Kč 

k prodeji podsklepený rodinný dům o dispozici 6+1 s garáží a samostatnou dílnou o 

užitné ploše 160 m2 na pozemku o velikosti 1246 m2  Dům prošel postupnou 

rekonstrukcí během posledních 6 let. Poslední úpravy podkroví pocházejí z roku 

2018. V přízemí je prostorná chodba s komorou a šatnou, koupelna s vanou, 

samostatná toaleta, obytný prostor spojený s jídelnou, oddělená kuchyně vybavena 

vestavěnými spotřebiči, ložnice a dětský pokoj. V prvním patře (podkroví) jsou dvě 

ložnice, koupelna se sprchovým koutem i toaletou a prostorná spojovací místnost s 

technickým zázemím i pracovnou. Je zde také vybudován úložný prostor přímo pod 

střechou. V celém domě se opakují tři typy podlahových krytin - koberec, lino a 

dlažba. Vytápění je řešeno novým plynovým kotlem a ohřev vody elektrickým 

bojlerem (2 kusy oba nové). Plyn je přiveden pouze do sklepních prostor. Je zde 

možnost přepínání přívodu obecní vody na vodu ze studny. Dům je připojen na 

kanalizaci, ale jímka (žumpa) ponechána na případný sběr dešťové vody.  

Pozemek: 1 246,00 m2 

Užitná plocha: 160,00 m2 

Použité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny - nabídka RK 0,90 

K2 Velikosti objektu - oceňovaný RD 1,00 

K3 Poloha - lepší poloha 1,05 

K4 Provedení a vybavení - podobné vybavení a ST stav 1,00 

K5 Celkový stav 1,00 

K6 Vliv pozemku - menší pozemek 0,70    
Zdroj: RK 
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K7 Úvaha zpracovatele ocenění - podobný RD 1,00 

Zdůvodnění koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabídka RK; Velikosti objektu - 

oceňovaný RD; Poloha - lepší poloha; Provedení a vybavení - podobné vybavení a ST stav; Vliv 

pozemku - menší pozemek; Úvaha zpracovatele ocenění - podobný RD;  

 

Cena 

[Kč] 
Užitná plocha 

[m2] 
Jedn. cena 

Kč/m2 
Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m2] 

9 999 000 160,00 62 494 0,66 41 246 

 

Název: průměr z výše cit. ZP 

Užitná plocha: 1,00 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 1,00 

K6 Vliv pozemku 1,00 

K7 Úvaha zpracovatele ocenění 1,00 

 

Cena 

[Kč] 
Užitná plocha 

[m2] 
Jedn. cena 

Kč/m2 
Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m2] 

35 000 1,00 35 000 1,00 35 000 

 

Zdůvodnění stanovené porovnávací hodnoty: 

Obvyklá cena rodinného domu zapsaného na  LV 1589 v k.ú. Horoměřice by se mohla pohybovat 

v rozmezí od 10,0 do 11,0 mil. Kč a to vzhledem k jeho situování, stavebnětechnickému stavu ale 

zejména zvyšující se poptávce po nemovitostech v poslední době. 
 

Minimální jednotková porovnávací cena 35 000 Kč/m2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 40 488 Kč/m2 

Maximální jednotková porovnávací cena 44 399 Kč/m2 

 

Výpočet porovnávací hodnoty na základě užitné plochy 

Průměrná jednotková cena 40 488 Kč/m2 

Celková užitná plocha oceňované nemovité věci 278,00 m2 

Výsledná porovnávací hodnota 11 255 664 Kč 
 

 

 

 

Výpočet výnosové hodnoty  

Výnosová hodnota 

Obvyklé nájemné v místě a čase: 35 000,- Kč  až 40 000,- Kč měsíčně 

 

Přehled pronajímaných ploch a jejich výnosů 

 

č. plocha - účel podlaží podlahová 

plocha 

nájem nájem nájem 
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   [m2] [Kč/m2/rok] [Kč/měsíc] [Kč/rok] 

1. Obytné prostory    37 500 450 000 

Celkový výnos za rok: 450 000 

 

Výpočet hodnoty výnosovým způsobem 

Podlahová plocha PP m2 0 

Reprodukční cena RC Kč 11 119 722 

Výnosy (za rok) 

Dosažitelné roční nájemné za m2 Nj Kč/(m2*ro

k) 

 

Dosažitelné hrubé roční nájemné Nj * PP Kč/rok 450 000 

Dosažitelné procento pronajímatelnosti  % 95 % 

Upravené výnosy celkem Nh Kč/rok 427 500 

Náklady (za rok) 

Daň z nemovitosti  Kč/rok 3 000 

Pojištění 0,05 % * RC Kč/rok 5 560 

Opravy a údržba 0,50 % * RC Kč/rok 55 599 

Správa nemovitosti 0,00 % * RC Kč/rok 0 

Ostatní náklady  Kč/rok 0 

Náklady celkem V Kč/rok 64 159 

Čisté roční nájemné N=Nh-V Kč/rok 363 341 

Míra kapitalizace  % 6,00 

Konstantní výnos po neomezenou dobu - věčná renta  Cv = N / i 

Výnosová hodnota Cv Kč 6 055 683 

 



- 11 - 

 

 

REKAPITULACE OCENĚNÍ  
 

  

Porovnávací hodnota 11 255 664 Kč 

Věcná hodnota 12 715 750 Kč 
z toho hodnota pozemku 2 283 000 Kč 

Výnosová hodnota 6 055 683 Kč 
  

 

Silné stránky  

- objekt ve výborném ST stavu 

- klidná a vyhledávaná lokalita 

 
 

Slabé stránky  

- nejsou 
 

Komentář ke stanovení výsledné ceny  

Obvyklou cenu oceňovaného rodinného domu  odhaduji pro daný účel dražby a také vzhledem ke 

zvyšující se poptávce po nemovitostech v poslední době. na částku 11,5 mil. Kč 
 

Obvyklá cena  

11 500 000 Kč   

slovy: Jedenáctmilionůpětsettisíc Kč  
zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.10.9 

 

Závěr  

Obvyklou cenu rodinného domu č.p.936 na pozemku p.č.st.1320 a pozemky p.č.st.1320 a 

p.č.408/34 vše zapsané na LV 1589 v k.ú. Horoměřice odhaduji na částku  

11 500 000,- Kč.  

V Bystřici pod Hostýnem 10.6.2020 

 Ing. Jaroslav Fojtů 

 Bílavsko 31 

 768 61 Bystřice p. Hostýnem 

 telefon: 602 750 463 

 e-mail: j.fojtu@seznam.cz 
 

Znalecká doložka:  

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím předsedy Krajského soudu v 

Brně, ze dne 8.2.1989, č.j.Spr. 486/89 pro základní obor ekonomika, odvětví ceny a odhady 

nemovitostí a obor stavebnictví, odvětví stavby obytné. 

Znalecký posudek byl zapsán pod poř. č. 6337-65/2020 znaleckého deníku. 

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 6337. 
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Přílohy počet stran A4 příloze 

fotodokumentace 1 

snímek z PM 1 

situování 3 

výpis z KN 6 

popis objektu 3 
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