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1. ZADÁNÍ ZNALECKÉHO POSUDKU 

1.1.  Odborná otázka zadavatele
Úkolem znaleckého posudku je ur�ení obvyklé ceny nemovité v�ci: budova Benice �p. 41, 
zp�sob využití rodinný d�m, zapsaná na LV �. 184 pro k.ú. Benice, obec Praha u Katastrálního 
ú�adu pro hlavní m�sto Prahu, Katastrální pracovišt� Praha 

1.2. Ú�el znaleckého posudku 
Ur�ení obvyklé ceny, podklad pro insolven�ní �ízení MSPH 94 INS 19242 / 2020 vedená u 
M�stského soudu v Praze 

1.3. Skute�nosti sd�lené zadavatelem mající vliv na p�esnost záv�ru posudku 
Zadavatel nesd�lil znalci žádnou skute�nost, která m�že mít dle jeho názoru vliv na p�esnost 
záv�ru znaleckého posudku. 

2. VÝ�ET PODKLAD�  

2.1. Popis postupu znalce p�i výb�ru zdroj� dat 
Použité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otázce byly vybrány z ve�ejných zdroj�, z 
dostupných informa�ních databází, z listin, z podklad� a informací od zadavatele a z informací 
získaných p�i místním šet�ení. 

2.2. Vý�et vybraných zdroj� dat a jejich popis 
informace a podklady od objednatele 
informace a podklady z prohlídky 
https://znalci.justice.cz/ - portál pro znalce  
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - ve�ejná �ást katastru nemovitostí 
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - p�ístup do katastru nemovitostí pro registrované uživatele 
https://www.sreality.cz/ - realitní inzerce 
https://inem.cz/ - databáze historie realitní inzerce 
https://www.czso.cz/ - �eský statistický ú�ad 
https://www.risy.cz/cs/ - Regionální informa�ní servis 
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - státní organizace a ú�ady 
https://mapy.cz/ - mapový portál 

2.3. V�rohodnost zdroje dat 
Použité zdroje dat a data byly dle vlastní odbornosti ze znalecké praxe dostupným zp�sobem 
zkoumány a ov��ovány a jsou považovány za v�rohodné. 

3. NÁLEZ  

3.1. Popis postupu p�i sb�ru �i tvorb� dat 
Zadáním znaleckého posudku je odborná otázka zadavatele "ur�ení obvyklé ceny nemovitých 
v�cí". Pro ur�ení obvyklé ceny nemovitých v�cí budou sebrána a tvo�ena data, která budou 
analyzována a která jsou reprezentativní a ve vztahu k odborné otázce, jsou srovnatelná a 
vhodná. Sebrána a tvo�ena budou data z ve�ejných zdroj�, z dostupných informa�ních databází,  
z listin, z podklad� a informací od zadavatele a z informací získaných p�i místním šet�ení. Bude 
zjišt�na poloha nemovitých v�cí, bude provedeno místní šet�ení a prohlídka oce�ovaných 
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nemovitých v�cí, budou zjišt�ny identifika�ní údaje, omezení vlastnického práva, bude 
vypracován popis polohy a stavu nemovitých v�cí, bude provedena analýza trhu a budou 
vybrány vzorky srovnatelných nemovitých v�cí.  

3.2. Popis postupu p�i zpracování dat 
Data budou zpracována zp�sobem, který odpovídá analýze dat. Bude zpracován a vytvo�en 
souhrn dat a uvedeny veškerá zjišt�ní z podklad�, dat a z místního šet�ení, na základ� kterých 
znalec dosp�l k výsledk�m. Zjišt�na a zpracována budou data z evidence Katastru nemovitostí, 
vytvo�ena a zpracována data z místního šet�ení, bude provedena analýza trhu s nemovitými 
v�cmi dle aktuální inzerce a budou zjišt�ny, vybrány, analyzovány a použity vzorky 
srovnatelných nemovitých v�cí z vlastní databáze a z databáze historie realitní inzerce.  

3.3. Vý�et sebraných nebo vytvo�ených dat 
- objednávka znaleckého posudku 
- výpis z Katastru nemovitostí LV �.  184 pro k.ú. Benice ze dne 29.10.2020 
- informace z Katastru nemovitostí LV �.  184 pro k.ú. Benice ze dne 17.08.2021 
- snímek z Katastrální mapy - nahlížení do KN 
- cenové údaje Katastrálního ú�adu 
- databáze nemovitostí INEM 
- realitní inzerce S reality  
- Zákon �. 151/1997 Sb., o oce�ování majetku 
- Vyhláška �. 488/2020 Sb. kterou se m�ní vyhláška �. 441/2013 Sb., k provedení zákona o 

oce�ování majetku (oce�ovací vyhláška), ve zn�ní pozd�jších p�edpis�
- Zákon �. 254/2019 Sb. o znalcích, znaleckých kancelá�ích a znaleckých ústavech 
- Vyhláška �. 503/2020 Sb. o výkonu znalecké �innosti 
- prohlídka oce�ovaných nemovitých v�cí, zam��ení a po�ízení fotodokumentace. Vlastník nebo 

osoba, která má p�edm�t ocen�ní v držení nebo nájmu, byl p�ítomen �ádné prohlídce p�edm�tu 
ocen�ní, prohlídka byla provedena dne 04.03.2021. Veškeré popisy a informace vyplývají 
z prohlídky a sd�lení na míst� samém, informace a skute�nosti o zakrytých konstrukcích a 
existenci podzemních �ástí a stavu inženýrských sítí apod. byly dle možností prohlídky a stavu 
nemovitostí odhadnuty.  Výkresová dokumentace ani jiné podklady nebyly doloženy. 

Identifika�ní údaje nemovité v�ci 
Dle informace z katastru nemovitostí LV 184 pro k.ú. Benice ze dne 17.08.2021
SJM Dobš Bohuslav a Dobšová Jaroslava, Zkrácená 41, Benice, 10300 Praha 10 

Adresa: Zkrácená �p. 41 
Název katastrálního území: Benice 
Název obce: Praha 
Název okresu: Hlavní m�sto Praha 
List vlastnictví: LV �. 184

Omezení vlastnického práva a jiné zápisy 
Dle informace z katastru nemovitostí LV �. 184 pro k.ú. Benice ze dne 17.08.2021
Zástavní právo exekutorské podle § 69a exeku�ního �ádu 
Zástavní právo soudcovské 
Exeku�ní p�íkaz k prodeji nemovitosti 
Podán návrh na na�íz. výkonu rozh. prodejem nemovitosti 
Podán návrh na na�íz.výkonu rozh.z�ízením soudc.zástav.práva 
Rozhodnutí o úpadku (§ 136 odst. 1 insolven�ního zákona) - Dobš Bohuslav 
Rozhodnutí o úpadku (§ 136 odst. 1 insolven�ního zákona) - Dobšová Jaroslava
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Zahájení exekuce - Dobš Bohuslav 
Zahájení exekuce - Dobšová Jaroslava 

- ur�ení obvyklé ceny bez vlivu výše uvedených omezení vlastnického práva a jiných zápis�

Poloha a charakteristika  
Rodinný d�m je postaven v Praze, m�stská �ást Benice, p�i zpevn�né komunikaci ul. Zkrácená, 
se vstupem a vjezdem na pozemek z jihozápadní strany z ulice (parc.�. 74 ve vlastnictví hlavní 
m�sto Praha). Bezprost�ední okolí je b�žn� prostorné, s možností parkování, se zástavbou 
p�evážn� rodinnými domy. Rodinný d�m je samostatn� stojící, svou severozápadní štítovou 
st�nou na hranici pozemku, svou jihovýchodní obvodovou st�nou na hranici pozemku, 
jihozápadn� na rodinný d�m navazuje kolna, která není zakreslená v katastrální map�. Rodinný 
d�m s kolnou stojí na pozemku parc.�. 71, pozemek je ve vlastnictví �eská republika s 
p�íslušností hospoda�it Ú�ad pro zastupování státu ve v�cech majetkových.  
Odkanalizování rodinného domu do ve�ejné kanalizace, voda z ve�ejného �adu, elektroinstalace 
zavedena, bez plynu (plyn v ulici).  
M�stská �ást Praha Benice je v okrajové, jihovýchodní �ásti hlavního m�sta Praha, za 
Uh�ín�vsí. 

Popis a stav  
Rodinný d�m �p. 41, stojí na pozemku parc.�. 71 (pozemek jiného vlastníka)
Rodinný d�m je nepodsklepený, má jedno nadzemní podlaží, bez využitého podkroví. 

Vý�et místností:
1 NP (p�ízemí) 
��������� 	
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Celkem 2+1, zastav�ná plocha 90,00m2, podlahová plocha 62,15m2. 

Popis p�evažujících konstrukcí: 
Konstrukce Popis 
Základy Betonové   a kamenné 
Svislé konstrukce Zd�né  smíšené  
Stropy D�ev�né a betonové 
St�echa Krov d�ev�ný, sedlový a pultový 
Krytina Tašková 
Klempí�ské konstrukce Plechové  
Vnit�ní povrchy Omítky  
Vn�jší povrchy Omítky 
Vnit�ní obklady B�žné keramické 
Schody Nejsou
Dve�e Nápl�ové  
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Okna D�ev�ná 
Podlahy  Keramická dlažba, PVC, koberec, plovoucí 
Vytáp�ní Úst�ední teplovodní do radiátor� eletrokotlem 
Elektroinstalace Sv�telná t�ífázová 
Rozvod vody Teplá a studená 
Zdroj teplé vody Bojler 
Instalace plynu Bez plynu 
Kanalizace Do ve�ejné kanalizace 
Vybavení kuchyn� Kuchy�ská linka, sporák 
Vnit�ní vybavení Umyvadlo, vana, WC 

Historie a stavebn� technický stav:
Stá�í rodinného domu od roku 1904, p�ibližn� p�ed 30 roky byla provedena rekonstrukce 
(vým�na oken, betony podlah, rozvody instalací apod.), pozd�ji pak byla provedena rekonstrukce 
sociálního za�ízení, kuchyn�, vym�n�ny n�které podlahové krytiny, �áste�n� rozvody instalací 
apod.). Opravy a údržba jsou provád�ny v nejnutn�jší mí�e, stavebn� technický stav je hodnocen 
jako odpovídající, ve špatném stavu je zejména st�ešní krytina a �áste�n� p�vodní d�ev�né 
stropy. Rodinný d�m je užíván k bydlení. 

Studna: 
Na pozemku parc.�. 71 (pozemek jiného vlastníka) je studna hloubky p�ibližn� 15m. 

Vedlejší stavby a venkovní úpravy: 
Vedlejší stavba kolny, která je ve zhoršeném stavu, o zastav�né ploše 15m2, venkovní úpravy v 
minimálním rozsahu - oplocení, zpevn�ná plocha, p�ípojky. Vše je na pozemku parc.�. 71, 
pozemek jiného vlastníka.-  

Pozemky
Pozemek parc.�. 71 o vým��e 185m2, zastav�ná plocha a nádvo�í je ve vlastnictví �eská 
republika s p�íslušností hospoda�it Ú�ad pro zastupování státu ve v�cech majetkových. 

4. POSUDEK 

4.1. Postup p�i analýze dat 
Analýza dat bude provedena dle zákona �. 151/1997 Sb., o oce�ování majetku, §2, dle vyhlášky 
�. 488/2020 Sb. §1c, tj. ur�ení zjišt�né ceny a dle vyhlášky �. 503/2020 Sb. o výkonu znalecké 
�innosti, tj. ur�ení obvyklé ceny. 

Analýza dat bude provedena dle zákona �. 151/1997 Sb., o oce�ování majetku, §2, dle vyhlášky 
�. 488/2020 Sb. §1a), §1b) a §1c), tj. ur�ení obvyklé ceny, p�ípadn� tržní hodnoty a zjišt�né ceny 
a dle vyhlášky �. 503/2020 Sb. o výkonu znalecké �innosti. 
Analýza dat bude provedena porovnáním jako statistické vyhodnocení nej�ast�ji se vyskytujícího 
prvku v dané množin� skute�n� realizovaných cen stejného, pop�ípad� obdobného majetku nebo 
p�i poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni 
ocen�ní s vylou�ením mimo�ádných okolností trhu. Množina prvk� je stanovena z historických 
cen za p�im��ený �asový úsek. Pro výpo�et porovnávací hodnoty jsou použity podobné nemovité 
v�ci (vzorky), u nichž je realizovaná cena známá. P�i výb�ru vzork� je respektována p�im��ená 
homogenita pro srovnání, tj. vzorky odpovídají shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, 
typu, velikosti, kvality, využitelnosti apod. P�ípadné rozdíly jsou zohledn�ny pomocí použitých 
korek�ních koeficient�, které jsou použity v rozmezí 0,80 - 1,20. P�i použití koeficient� je 
vycházeno z odborn� doporu�eného rozmezí (školení, seminá�e, metodiky apod.), z 
dlouhodobého sledování a tvorby vlastní databáze inzertních a realizovaných cen v závislosti na 
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jednotlivých faktorech a vyhodnocení vliv� na realizované ceny. P�i analýze transakcí se 
srovnatelnými nemovitými v�cmi jsou ceny vzork� vyjád�eny jako cena za celek. Cílem 
porovnání je využít a jeho pomocí vyt�žit p�ibližné indicie, které nazna�ují hranice úrovn�
porovnávací hodnoty a výsledná porovnávací hodnota leží uvnit� intervalu, vymezeném cenami 
jednotlivých vzork�. 

Dle zákona �. 151/1997 Sb., o oce�ování majetku, vyhláška �. 488/2020 Sb. §1c  
zjišt�ná cena

������
���	���	���
Ocen�ní je provedeno podle zákona �. 151/1997 Sb., o oce�ování majetku ve zn�ní zákon� �. 
121/2000 Sb., �. 237/2004 Sb., �. 257/2004 Sb., �. 296/2007 Sb., �. 188/2011 Sb., �. 350/2012 
Sb., �. 303/2013 Sb., �. 340/2013 Sb., �. 344/2013 Sb., �. 228/2014 Sb., �. 225/2017 Sb. a �. 
237/2020 Sb. a vyhlášky MF �R �. 441/2013 Sb. ve zn�ní vyhlášky �. 199/2014 Sb., �. 345/2015 
Sb., �. 53/2016 Sb., �. 443/2016 Sb., �. 457/2017 Sb., �. 188/2019 Sb. a �. 488/2020 Sb., kterou 
se provád�jí n�která ustanovení zákona �. 151/1997 Sb. 

Index trhu s nemovitými v�cmi 
Název znaku �. Pi

1. Situace na díl�ím trhu s nemovitými v�cmi: Poptávka je vyšší než 
nabídka 

III  0,06 

2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdílní vlastníci 
pozemku a stavby) 

I  -0,03 

3. Zm�ny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná 
území 

II  0,00 

4. Vliv právních vztah� na prodejnost: Bez vlivu II  0,00 
5. Ostatní neuvedené: Vlivy zvyšující cenu - Vysoká poptávka po 

nemovitých v�cech 
III  0,30 

6. Povod�ové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpe�ím výskytu 
záplav 

IV  1,00 

7. Hospodá�sko-správní význam obce: Obce s po�tem obyvatel nad 5 
tisíc a všechny obce v okr. Praha – východ, Praha – západ a 
katastrální území láze�ských míst typu D) nebo oblíbené turistické 
lokality 

III  1,00 

8. Poloha obce: Katastrální území obce Prahy nebo Brna I  1,15 
9. Ob�anská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obchod, 

služby, zdravotnická za�ízení, školské za�ízení, pošta, bankovní 
(pen�žní) služby, sportovní a kulturní za�ízení aj.) 

I  1,05 

V p�ípadech ocen�ní nemovitých v�cí vyjmenovaných ve t�etí poznámce pod tabulkou �.1 
p�ílohy �. 3 oce�ovací vyhlášky: 
  5 

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 + Σ Pi) = 1,606 
  i = 1 

V ostatních p�ípadech ocen�ní nemovitých v�cí je znak 7 až 9 roven 1,0: 
  5 

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 + Σ Pi) = 1,330 
  i = 1 

Index polohy 
Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Reziden�ní stavby v ostatních obcích nad 
2000 obyvatel 
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Název znaku �. Pi

1. Druh a ú�el užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funk�ním 
celku 

I  1,00 

2. P�evažující zástavba v okolí pozemku a životní prost�edí: 
Reziden�ní zástavba 

I  0,04 

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové �ásti obce III  -0,05 
4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sít�, které má obec: 

Pozemek lze napojit na všechny sít� v obci nebo obec bez sítí 
I  0,00 

5. Ob�anská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité v�ci je 
�áste�n� dostupná ob�anská vybavenost obce 

II  -0,01 

6. Dopravní dostupnost k pozemku: P�íjezd po zpevn�né komunikaci, 
dobré parkovací možnosti 

VI  0,00 

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka do 200 m v�etn�, MHD – 
dobrá dostupnost centra obce 

III  0,00 

8. Poloha pozemku z hlediska komer�ní využitelnosti: Bez možnosti 
komer�ního využití 

II  0,00 

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II  0,00 
10. Nezam�stnanost: Nižší než je pr�m�r v kraji III  0,01 
11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vliv� - Bez dalších vliv� II  0,00 

11 

Index polohy IP = P1 * (1 + Σ Pi) = 0,990 
  i = 2 

V p�ípadech ocen�ní nemovitých v�cí vyjmenovaných ve t�etí poznámce pod tabulkou �.1 
p�ílohy �. 3 oce�ovací vyhlášky: 

Koeficient pp = IT * IP = 1,590 

V ostatních p�ípadech ocen�ní nemovitých v�cí je znak 7 až 9 roven 1,0: 
Koeficient pp = IT * IP = 1,317 

������������

Zat�íd�ní pro pot�eby ocen�ní 
Typ objektu: Rodinný d�m § 35 porovnávací metoda 
Poloha objektu: Praha – oblast 12 
Stá�í stavby: 117 let 
Celková rekonstrukce provedena v roce: 1990 
Základní cena ZC (p�íloha �. 24):  7 806,- K�/m3

Zastav�né plochy a výšky podlaží 
1 NP (p�ízemí): 55,50+6,50+28,00 =  90,00 m2

Název podlaží Zastav�ná plocha Konstruk�ní výška 
1 NP (p�ízemí): 90,00 m2 3,65 m 

Obestav�ný prostor 
1 NP (p�ízemí: (55,50+28,00)*3,65+6,50*2,65 =  322,00 m3

zast�ešení: 55,50*0,75+55,50*1,75/2+6,50*0,40/2+28,00*
0,90+28,00*0,80/2 

=  127,89 m3

Obestav�ný prostor - celkem: = 449,89 m3
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Podlažnost: 
Zastav�ná plocha prvního nadzemního podlaží: ZP1 =  90,00 m2

Zastav�ná plocha všech podlaží: ZP =  90,00 m2

Podlažnost: ZP / ZP1 = 1,00 

Výpo�et indexu cenového porovnání 

Index vybavení 
Název znaku �. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepený nebo podsklepený do poloviny 
zastav�né plochy 1.NP - se šikmou nebo strmou st�echou 

I typ A 

1. Druh stavby: samostatný rodinný d�m III  0,00 
2. Provedení obvodových st�n: cihelné nebo tvárnicové zdivo  III  0,00 
3. Tlouš�ka obvod. st�n: 45 cm II  0,00 
4. Podlažnost: hodnota 1 I  0,00 
5. Napojení na sít� (p�ípojky): p�ípojka elektro, voda, napoj. na ve�ej. 

kanal. nebo domovní �istírna 
IV  0,04 

6. Zp�sob vytáp�ní stavby: úst�ední, etážové, dálkové III  0,00 
7. Zákl. p�íslušenství v RD: úplné - standardní provedení  III  0,00 
8. Ostatní vybavení v RD: bez dalšího vybavení I  0,00 
9. Venkovní úpravy: standardního rozsahu a provedení III  0,00 
10. Vedlejší stavby tvo�ící p�íslušenství k RD: standardní p�íslušenství 

- vedlejší stavby celkem do 25 m2 
III  0,05 

11. Pozemky ve funk�ním celku se stavbou: bez pozemku (nebo pouze 
zast. stavbou) nebo do 300 m2 

I  -0,01 

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu III  0,00 
13. Stavebn� - technický stav: stavba se zanedbanou údržbou – 

(p�edpoklad provedení menších stavebních úprav) 
III  0,85 

Koeficient pro stavby 31 let po celkové rekonstrukci:  
s = 1 - 0,005 * (31 + 15)= 0,770 

12

Index vybavení IV = (1 + Σ Vi) * V13 * 0,770 = 0,707 
  i = 1

Nemovitá v�c je sou�ástí pozemku 
Index trhu s nemovitými v�cmi IT = 1,330 
Index polohy pozemku IP = 0,990 

Ocen�ní 
Základní cena upravená ZCU = ZC * IV = 7 806,- K�/m3 * 0,707 = 5 518,84 K�/m3 

CSP = OP * ZCU * IT * IP = 449,89 m3 * 5 518,84 K�/m3 * 1,330 * 0,990= 3 269 196,15 K�

Cena stanovená porovnávacím zp�sobem =  3 269 196,15 K�

 ��
���!��
1. Rodinný d�m 3 269 196,10 K�

Výsledná cena - celkem:  3 269 196,10 K�

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:  3 269 200,- K�
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Dle zákona �. 151/1997 Sb., o oce�ování majetku, §2 a vyhlášky �. 503/2020 Sb.  
obvyklá cena

Analýza trhu 
V daném p�ípad� ocen�ní residen�ní nemovité v�ci trh vykazuje v poslední dob� p�evážn� (v 
závislosti zejména na lokalit� a typu nemovité v�ci) stále rostoucí tendenci poptávky. V Benicích 
ani okolí není ke dni ocen�ní na realitním trhu nabízen žádný podobný rodinný d�m. Je nabízeno 
p�ibližn� padesát rodinných dom�, jedná se o domy v�tší, v lepším stavu. Ve výpo�tu 
porovnávací hodnoty jsou použity vzorky realizovaných cen nejvíce podobných nemovitých 
v�cí. 

Porovnávací metoda
 lokalita cena  druh ceny
 1) Sib�ina, okr. Praha východ 9 500 000,- K� realizovaná cena, prodej 05/2021

Prodej staršího rodinného domu, který se nachází v klidné malé vesnici Stupice na Praze východ 
pouze 1km od hranice Prahy. Stupice sousedí s Praha - Kolod�je. RD o dispozici 2+1 a užitné 
ploše 65m2 s možným rozší�ením obytné plochy o prostornou p�du. D�m se skládá ze 
samostatné kuchyn�, dvou prostorných pokoj�, zádve�í, technické místnosti, koupelny se 
sprchovým koutem a wc. Topení �ešeno plynovým kotlem, voda zavedena do domu z vlastní 
studny (na pozemek vyvedena také obecní p�ípojka vody a p�ípojka kanaliza�ní). Odpad je 
sveden do jímky. Elekt�ina v dom� nová v m�di. Na pozemku stojí další samostatné menší 
objekty sloužící jako sklad dílna atd. Zastav�ná plocha 150m2, zapo�itatelná plocha 65m2, 
pozemek celkem 839m2. 

  
 2) Uh�ín�ves, okr. Praha 8 000 000- K� realizovaná cena, prodej 07/2021

Rodinný d�m v klidné ulici s malou zahrádkou. D�m je složen ze dvou bytových jednotek, kde 
spole�ná �ást je jen chodba a WC. První jednotka je dispozi�n� 1+1 + koupelna. Druhá jednotka 
je 3+1 + koupelna. D�m má malý sklep a p�du. D�m je napojen na všechny sít�. Topení je 
plynovým kotlem do úst�edního topení. Na pozemku je ješt� garáž, m�že sloužit i jako dílna. 
Zastav�ná plocha 135m2, zapo�itatelná plocha 102m2, pozemek celkem 251m2.  

 3) Kolovraty, okr. Praha 8 000 000- K� realizovaná cena, prodej 07/2021
rodinný d�m 4+1 s menší zahrádkou, garáží a dílnou. V p�ízemí domu jsou 3 pokoje, kuchy�, 
koupelna s vanou, odd�lené wc, extra sprchový kout, spíž a šatna. Vstup do horního 
podkrovního pokoje je z chodby. Topení je �ešeno plynovým kotlem do úst�edního topení. D�m
je napojen na všechny inženýrské sít� / elekt�ina, plyn, vodovod a kanalizace/. Na pozemku je 
garáž a dílna. Zastav�ná plocha 148m2, zapo�itatelná plocha 175m2, pozemek celkem 254m2. 
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 4) Kolovraty, okr. Praha 4 840 000- K� realizovaná cena, prodej 05 /2021 
Jedná se o stávající dispozici 1+1 v p�ízemí cihlového domu, napojen na ve�ejný vodovod, 
kanalizaci, plyn a elekt�inu. K domu náleží zahrada. Rodinný d�m je ur�en k celkové 
rekonstrukci p�ípadn� rozší�ení stávající zastav�né plochy. Možnost rozší�ení o p�dní vestavbu a 
zm�nou dispozice na 3+1. Zastav�ná plocha 120m2, zapo�itatelná plocha 90m2, pozemek 
celkem 325m2. 

  

    

Použité koeficienty: 
K1 - koeficient polohy, lokality 
K2 – koeficient typu stavby, materiálové provedení, stavebn� technický stav 

 K3 – koeficient pozemku, velikost, tvar 
 K4 – koeficient velikosti objekt�
 K5 – koeficient vybavení nemovitosti, rekonstrukce, modernizace 
 K6 – koeficient zdroje 
 K7 – koeficient ostatní, výše neuvedené, celkový dojem, úvaha a názor znalce 

hodnocení vzork�
�.nem. K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 K�/ks K�/ks upravená 
1. RD Sib�ina, okr. Praha východ 1,00 1,00 0,80 1,00 1,00 1,00 1,00 9 500 000 7 600 000
2. RD Uh�ín�ves, okr. Praha 1,00 1,00 0,85 0,85 1,00 1,00 1,00 8 000 000 5 780 000
3. RD Kolovraty, okr. Praha 1,00 1,00 0,85 0,80 1,00 1,00 1,00 8 000 000 5 440 000
4. RD Kolovraty, okr. Praha 1,00 1,10 0,85 1,00 1,20 1,00 1,00 4 840 000 5 430 480
minimum 5 430 480
maximum 7 600 000
median 5 610 000
pr�m�r 6 062 620
jednotková cena (median) 5 610 000
jednotka (ks) 1
porovnávací hodnota                  5 610 000

4.2. Výsledky analýzy 
Z analýzy vyplývá, že zjišt�ná cena �iní 3.269.200,- K�, porovnávací hodnota �iní 5.610.000,- 
K�. Z dlouhodobé zkušenosti p�i ur�ování zjišt�né ceny nemovitých v�cí je jednozna�né, že 
zjišt�ná cena  je jen ve výjime�ných p�ípadech podobná jako obvyklá cena, ve v�tšin� p�ípad�
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tomu tak není a výsledky zjišt�né ceny jsou nižší i vyšší než cena obvyklá. Cena zjišt�ná je 
používána pro ú�ely daní a poplatk�. Ze srovnávací analýzy vyplývá, že podobné nemovité v�ci 
jsou v lokalit� obchodovány. Byly porovnány vzorky realizovaných cen, výsledkem porovnání je 
median po zaokrouhlení ve výši 5.600.000,- K�.  

Porovnávací hodnota po zaokrouhlení: 5 600 000,- K�

5. OD�VODN�NÍ 
5.1. Interpretace výsledk� analýzy 
Byla vypo�tena zjišt�ná cena a byla provedena srovnávací analýza, ur�eny základní jednotky pro 
porovnání a parametry s významným podílem na výši ceny. Z transak�ní historie, analýzy 
transakcí a vyhodnocení segmentu trhu je z�ejmé, že s obdobnými nemovitými v�cmi je 
obchodováno. Pro ur�ení obvyklé ceny je vycházeno z databáze realizovaných cen Katastru 
nemovitostí, z inzertní databáze a znalosti trhu. Z realizovaných prodej� byly vybrány obdobné 
nemovité v�ci, které se v n�kterých charakteristikách mohou odlišovat, ale poskytují dostatek 
informací o rozp�tí jednotkových cen. Provedením analýzy díl�ích indicií a analýzy trhu, po 
zohledn�ní všech vliv� p�sobících na cenu obvyklou a po zvážení všech okolností byla sou�asná 
cena obvyklá ur�ena na úrovni hodnoty porovnávací. 

5.2. Kontrola postupu 
Kontrolou byla ov��ena správnost postupu, skute�nosti, které by mohly snižovat p�esnost záv�ru 
nebyly zjišt�ny.  

6. ZÁV�R 

6.1. Citace zadané odborné otázky 

Zadaná odborná otázka: ur�ení obvyklé ceny  

6.2. Odpov�	

Obvyklá cena je ur�ena: 

ve výši: 5 600 000,- K�
slovy: p�tmilion�šestset tisíc K�

6.3. Podmínky správnosti záv�r�, p�ípadné skute�nosti snižující jeho p�esnost 
Bez podmínek, bez skute�ností snižujících p�esnost 

MSPH 94 INS 19242/2020 - B - 13



13

7. P
ÍLOHY 
7.1. Seznam p�íloh 
- mapy 
- fotodokumentace 

7.2. P�ílohy 
mapy
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fotodokumentace 
vstup a vjezd na pozemek                                                                    vstup do domu  
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zádve�í                                                            WC 

chodba                                                        pokoj 

kuchyn�
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koupelna                                                                                             kotelna 

  

p�da, krov 
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kolna 

pohled západní 
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pohled severní 

pohled severozápadní 
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Konzultant a d�vod jeho p�ibrání
- konzultant nebyl p�ibrán 

Odm�na nebo náhrada náklad� znalce
- byla sjednána smluvní odm�na  

8. ZNALECKÁ DOLOŽKA  
Znalecký posudek jsem podala jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Plzni ze 
dne 23.11. 2005 pod �.j.: Spr. 1101/2005 pro základní obor ekonomika, odv�tví ceny a odhady 
nemovitostí. 

8.1. Otisk znalecké pe�eti 

8.2. Datum a podpis 
  

V Plzni dne 17.08. 2021 
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